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Remissyttrande 6ver promemorian ”Atgirder for en bittre
bostadsforsorjning” (L1I2024/00083)

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa

forslagen i rubricerade promemoria.

Allmdnt om promemorian

Karolina Skog fick 2020 i uppdrag att utreda vissa forutsattningar for en socialt hallbar
bostadsforsorjning samt mojligheter att forbattra nagra angivna verktyg som i dag anvands for
andamalet. 2022 6verlamnades betdnkandet ”Sank troskeln till en god bostad” (SOU 2022:14). Givet
tilltagande sociala utmaningar pa bostadsmarknaden var utredningen valkommen, men uppdraget i
snavaste laget. Det utgick i praktiken fran att de insatser som samhallet i dag kan erbjuda, med nagra
justeringar racker for att atgarda brister i bostadsférsorjningen och gora det enklare for alla som i
dag har svart att skaffa en bostad pa marknadens villkor att fa tillgang till en permanentbostad av
acceptabel standard.

Med féreliggande promemoria tar regeringen nagra av utredningens forslag vidare. Det &r bra.
Utredaren var emellertid tydlig med att utmaningarna ar avsevart stérre an vad som omfattades av
hennes uppdrag. Fastighetsagarna delar den slutsatsen. Det ar angelaget att ta ytterligare initiativ
inom omradet, dar fokus ligger vid att atgarda strukturella hinder fér en fungerande bostadsmarknad
och skapa battre forutsattningar for en socialt hallbar bostadsforsérjning.

Var installning till férslaget om hyresgarantier fér barnfamiljer

Regeringen foreslar avseende kommunala hyresgarantier att dagens befogenhetsregel ersétts av en
skyldighetsregel. Alla kommuner ska bista enskilda hushall genom att stélla sdkerhet for att ett avtal
om hyra av bostadslagenhet fullgérs om



- en hyresgaranti behovs for att ett enskilt hushall ska fa en permanentbostad med hyresratt
med ratt till férlangning,

- hushallet &r en barnfamilj,
- hushallets behov av en permanentbostad inte kan tillgodoses pa annat sétt,

- den eller de i hushallet som ska inga hyresavtalet som garantin avser ar bosatta i kommunen,
och

- bostaden finns i kommunen.
Hyresgarantin ska stéllas for minst sex manadshyror och galla under minst tva ar.

Fastighetsdgarna vdlkomnar regeringens ambition att skapa en hyresgaranti som ar likvardig 6ver
hela landet. Dagens hyresgaranti har i praktiken bara varit tillganglig for hushall i vissa kommuner
och dartill anvants olika. Alternativet for att skapa likvardighet ar annars en statlig hyresgaranti, men
regeringen beskriver i promemorian val varfér hyresgarantin skulle kunna fungera mer
andamalsenligt om den hanteras inom ramen fér 6vriga kommunala boenderelaterade dtaganden.
Har vill vi emellertid uppmarksamma risken for att olika kommuner fortsatter att anvanda
hyresgarantin olika — eller inte alls — men nu finansierat via ett generellt statsbidrag utan krav pa
motprestation.

Fastighetsadgarna tillstyrker forslaget om en skyldighetsregel for kommunala hyresgarantier.

Villkor fér att erbjudas en hyresgaranti

Fastighetsdgarna delar regeringens beskrivning av barn som en sarskilt skyddsvard grupp.
Barnfamiljer, ofta med flyktingbakgrund, utgor en sarskilt utsatt grupp pa bostadsmarknaden och
representerar en stor del av den strukturella hemldshetens tillvaxt under senare ar. Atgarder som
beaktar deras behov ar darfor angelagna. Men det finns fler grupper som har en sarskilt utsatt
stallning pa bostadsmarknaden, for vilka en kommunal hyresgaranti skulle kunna utgora ett
vardefullt stod. Regeringens forslag innebar att dessa forlorar ratten till kommunala hyresgarantier,
savida inte den kommun de bor i valjer att utéver vad som omfattas av skyldighetsregeln och utan
statligt stod frivilligt erbjuder en kommunal hyresgaranti. Det ar olyckligt.

Utover risken att enskilda kommuner inte kommer att anvanda hyresgarantin ens for barnfamiljer,
blir sannolikt hyresgarantier som det inte utgar statlig ersattning for mindre tillgdngliga for andra
grupper. For att mojliggdra en socialt hallbar bostadsforsérjning behéver de selektiva inslagen bli fler
och mer effektiva, och det ar da viktigt att de i tillracklig utstrackning tillats beakta individuella behov
och inte begransas av trubbiga regler kring exempelvis hushallssammansattning.

Ett annat villkor for hyresbidraget ar att den bostad som garantin avser ska finnas i samma kommun
som det sokande hushallet bor i. Mot bakgrund av kommungransers begransade betydelse for de
lokala bostadsmarknaderna i vara storstadsomraden ar det en bade onédig och olamplig
avgransning. Hyresgarantin ar ett verktyg for att mojliggora tillgang till en permanentbostad for



hushall som annars har simre mojligheter att fa det. Det behovet borde anses vaga tyngre an att
bostaden ligger i den kommun som utstaller garantin. Oron for att hyresgarantin anvands till, och
rentav framjar, social dumpning borde kunna hanteras pa annat satt. Sa kunde den regionala
begrdnsningen till exempel vidgas fran kommun till 1an eller FA-region. Den mellankommunala
samordning kring planering av atgarder som foreslas i promemorian skulle dartill kunna underlatta
anvandningen av hyresgarantier utanfér kommunen, men inom lanet eller FA-regionen.

Fastighetsagarna avstyrker forslaget om att avgransa malgruppen for kommunala hyresgarantier till
enbart barnfamiljer och kravet pa att bostaden som hyresgarantin avser maste ligga i den egna
kommunen.

Var installning till férslagen om tydligare maojligheter till reservation och
forturer

Regeringen foreslar ett fortydligande av mojligheten for kommunala bostadsférmedlingar att
reservera lagenheter for olika kategorier av sokande i kon eller anvanda ett forturssystem utan att
det paverkar mojligheterna att ta ut koavgift. Syftet ar att framja anvandningen av reservationer och
forturer som verktyg for att mota de lokala bostadsbehoven.

Fastighetsdgarna valkomnar forslaget. Kommunala bostadsférmedlingar ska bidra till att na lokala
bostadsforsorjningsmal genom att underlatta tilltrade till hyresbostadsmarknaden. Givet de
sokandes varierande behov och férutsattningar motverkas detta delvis om fordelningen i alltfor hog
utstrackning sker i turordning baserat pa kotid. Enskilda hyresvardar har oavsett dgare majlighet att
sjalva skapa utrymme for socialt inriktade reservationer och forturer vid fordelning av lediga
lagenheter. Det ar rimligt att de verktyg samhallet anvander for att framja en socialt hallbar
bostadsforsorjning ocksa erbjuder ett stérre utrymme for sadana selektiva inslag.

Reservationer har lange forekommit, bade vid kommunal bostadsformedling och hos enskilda
hyresvardar. De anvands ofta for unga vuxna och studenter, men for att framja rorlighet pa
arbetsmarknaden och lokala féretags rekrytering av arbetskraft ar det dven vanligt att lagenheter
reserveras for sa kallade naringslivsforturer.

Fordelning sker som regel genom en standardiserad beddmning, dar uppfyllelse av kategorivillkoren
kontrolleras. Utredningen foreslog att lagenheter som férmedlas enligt reservation ska baseras pa
behov eller i 6vrigt vad som ar &ndamalsenligt. Regeringen foreslar att fordelning i stéllet bestams
gemensamt av kommunen och lokala fastighetsdgare, med utgangspunkt i kravens eller kriteriernas
effekter pa den lokala bostadsmarknaden. | praktiken bedémer vi att denna skillnad har en
begransad betydelse. Ytterst avgor respektive hyresvard hur dennes lagenheter férdelas och vilka
villkor som behoéver uppfyllas for att kunna teckna ett forstahandskontrakt. Kommunen och
hyresvardar pa orten har ett 6msesidigt intresse av en god samverkan och en val fungerande lokal
bostadsmarknad. Det finns darfér goda forutsattningar att anvanda reservationer och incitament for
att sdkerstalla nodvandig tillgang till reserverade lagenheter baserade pa de lokala bostadsbehov
som identifierats.



Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om @ndringar i de kommunala bostadsféormedlingarnas
mojligheter att arbeta med reservationer och forturer.

Var instéllning till forslagen om battre planberedskap och 6kad samordning

Regeringen foreslar ett antal forandringar som syftar till att forbattra kommunernas planering for
bostadsforsorjningen och regional samordning for att mota bostadsbehoven.

Fastighetsdgarna valkomnar forslagen som ska forbattra de lokala behovsanalyserna och gora
kommunernas arbete mer handlingsorienterat, liksom inriktningen mot en béattre regional
samordning av bostadsforsorjningsatgarderna. Liksom flera lansstyrelser givit uttryck for i tidigare
remissyttranden ar vi emellertid bekymrade 6ver ett kvardréjande fokus pa bostadsbyggande
framfor bostadsforsérjning. For att vara andamalsenliga behover de lokala handlingsplanerna vaxa
fram genom en sammanvagning av marknadsférutsattningar och behov. Marknadsforutsattningarna
ger bland annat en indikation om vilka bostader konsumenter dnskar se mer av och hur den
kopkraftiga efterfragan ser ut for olika bostader. Behoven speglar eventuella
marknadsmisslyckanden och ger en bild av vad det lokala bostadsutbudet behéver omfatta for att
alla medborgare i kommunen ska fa sina bostadsbehov tillgodosedda.

Fran kommunal riktlinje till kommunal handlingsplan

Enligt forslaget ska benamningen “kommunala riktlinjer for bostadsforsérjningen” ersattas med
"kommunal handlingsplan fér bostadsforsérjningen” i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Pa samma plats ersatts uttrycket “insatser” med ”atgarder” for att
markera att arbetet ska vara mer handlingsinriktat an vad dagens framtagande av riktlinjer indikerat.

Fastighetsdgarna ser positivt pa att det gemensamma malet for bostadsforsoérjningen kopplas till krav
om upprattande av handlingsplaner som dven innehaller forslag till atgarder. De underlag som
Boverket tillhandahaller kommer att vara vardefulla for battre lokala analyser av faktiska behov som
behover tillgodoses, inte bara avseende bostadsbyggande.

Véardet av lokala analyser kan inte 6verskattas och det ar darfor bra att regeringen féreslar en
redaktionell justering i lagtexten som signalerar att ytterligare underlag inte bara dr nagot som
kommunerna ”far” anvanda, utan att det kan vara klokt att ta in om det bedéms nodvandigt for
analysen. Mojligen borde det ha framgatt tydligare dven i forfattningskommentaren.

Att bostadsfoérsorjning handlar om mycket mer an bostadsbyggande behover framga tydligt av
lagtexten, sa att den uppmuntrar till en bredare analys av de faktiska behoven. Det &r ostridigt att
tillskott av fler bostader genom nyproduktion inte ar tillrackligt for att mota alla behov. | det
avseendet ar den nytillkomna férsta punkten i 2 § olyckligt formulerad. Tillskott behéver foérvisso inte
tolkas som bara byggande, men vi bedomer att risken for att det gérs motiverar forsiktighet. Vi
forordar darfor att den forsta punkten kompletteras enligt féljande:



1. behovet av tillskott av bostader i kommunen, genom nybyggnation, ombyggnation eller
tillgéingliggérande av befintliga bostdder,

Det avslutande stycket i 2 § aterfinns i dag i1 §. Enligt detta ska kommunfullmé&ktige anta en ny
uppdaterad handlingsplan ”om férutsittningarna ... &ndras under mandatperioden”. Aven om
forflyttningen fran en paragraf till en annan alltsa inte innebar nagon materiell skillnad jamfort med i
dag kvarstar enligt vart formenande en viss otydlighet kring omfattningen av de féréandringar som
foranleder att en ny handlingsplan behover antas. Forfattningskommentarerna, inklusive
hanvisningen till proposition 2012/13:178, ger i det avseendet otillracklig vdgledning.

En gemensam bild av behovet av tillskott av bostéider

For att tillhandahalla ett battre analysunderlag till kommunernas arbete med handlingsplaner
foreslar regeringen att Boverkets berdkningar av bostadsbyggnadsbehovet formaliseras och att
berdkningarna presenteras pa nationell niva och lansniva. Kommunerna ska a sin sida bedéma
behovet av tillskott av bostader och redogora for detta i handlingsplanerna. | promemorian framhalls
att de kommunala handlingsplanerna genom forslaget kommer att ”fa en tydlig komponent av
planering for nybyggnad”.

Flera lansstyrelser har givit uttryck for att forslaget forstarker signalen om att bostadsférsorjning ar
en fraga som fokuserar pa byggande, trots att bostadsbyggande bara utgor en del av en fungerande
bostadsforsorjning. Fastighetsdgarna delar den oron. Under 6verskadlig tid kommer Boverkets
berakning av bostadsbyggnadsbehovet som bést att erbjuda en indikativ siffra pa efterslapningen i
det totala bostadsbyggandet, inte ett andamalsenligt underlag for att ta fram kommunernas
handlingsplaner.

Som stod for planering samt utformning av atgarder pa regional och lokal niva fér en fungerande
bostadsforsorjning, dar utnyttjandet av det befintliga bostadsbestandet och den lokala
bostadsmarknadens funktion utgér centrala element, bedémer vi att regionala och lokala
nedbrytningar av Boverkets berdkningar av bostadsbristen (se prop. 2021/22:95) och kommunernas
egna analyser kring behov och marknadsforutsattningar utgér nodvandiga komplement till Boverkets
berakningar av bostadsbyggnadsbehovet. Det bor 6vervagas om det inte vore battre om Boverket
forsag lanen och kommunerna med ett underlag kring behovet av “tillskott av bostader” i stallet for
behovet av “bostadsbyggande”, vilket dven ligger i linje med regeringens forslag om att kommunerna
ska bedéma och dokumentera “"behovet av tillskott av bostdder”. Det befintliga bostadsbestandet
och hur det skulle kunna utnyttjas battre stélls da i relation till eventuella nybyggnadsbehov fran
bade Boverkets och kommunernas sida.

Samordning i bostadsférsérjningsfrdgor

For att framja samordning i bostadsforsorjningsfragor foreslar regeringen att en kommun, nar den
vidtar atgarder for bostadsforsorjningen, ska ta hansyn till behovet av samordning med andra



kommuner. Behov av samordning med andra kommuner ska dven beaktas vid arbetet med
kommunens handlingsplan. Lansstyrelserna foreslas dartill att dven fortsattningsvis dels
uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning, dels verka for att sddan samordning
kommer till stand.

Olika kommuners skilda ambitioner kring bostadsbyggande, anvandning av det befintliga
bostadsbestandet och insatser for hushall i en utsatt stallning inom regioner dar bade bostads- och
arbetsmarknaderna ar integrerade bidrar sannolikt till att hdmma bostadsforsorjningen. Att regional
samordning och mellankommunal samverkan kring planering och atgarder framjas ar darfor
valkommet.

Som konstateras i promemorian har lansstyrelserna i dag flera uppgifter inom omradet, avseende
saval fysisk planering som atgarder for grupper med en utsatt stallning pa bostadsmarknaden. Hos
lansstyrelserna finns ocksa mycket av det underlag som ar nédvandigt for regional och lokal
planering av bostadsfoérsorjningen. Fastighetsdgarna delar darfor regeringens bedémning att det
mest andamalsenliga ar att |ata lansstyrelserna behalla uppgiften att verka for regional och
mellankommunal samordning.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen om samordning i bostadsforsérjningsfragor.

Tydligare koppling mellan markanvisning och bostadsférsérjning

| promemorian foreslas att lagen (2014:899) om riktlinjer for markanvisning ska kompletteras med en
bestammelse om att det av riktlinjerna ska framga hur markanvisningar anvands for att folja
kommunens handlingsplan for bostadsférsorjningen.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget.

Anders Holmestig Martin Lindvall

VD Fastighetsdgarna Sverige Samhallspolitisk chef Fastighetsagarna Sverige
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