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Kommittédirektiv

En socialt hallbar bostadsférsoérjning

Beslut vid regeringssammantrade den 7 maj 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ges i uppdrag att utreda dels den uppgiftstérdelning
mellan stat och kommun som funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-
talet, dels vissa bostadspolitiska verktyg, och vid behov limna forslag som
Okar deras effektivitet.

Syftet med utredningen ér att skapa forutsattningar for en socialt hallbar
bostadsforsorjning som underlittar situationen f6r hushall som har svirt att
skaffa en bostad pa marknadens villkor, bl.a. strukturellt hemlésa. Samtidigt
ska boendesegregation motverkas och férutsittningarna for jaimlika uppvixt-
och levnadsvillkor forbittras. I det sammanhanget dr det angeldget att det
finns en tydlig uppgiftsférdelning inom det allmanna och att de bostads-
politiska verktygen ir effektiva och dndamalsenliga.

Utredaren ska kontinuerligt f6ra en dialog med, och inhamta synpunkter
fran, Sveriges Kommuner och Regioner. Vidare ska en parlamentariskt
sammansatt referensgrupp knytas till utredningen.

Utredaren ska bl.a.

e vid behov foresld hur uppgiftsférdelningen inom det allméidnna kan
tydliggoras for att sikra att indamalsenliga atgirder vidtas,



e analysera systemet med hyresgarantier och bedéma om det ir ett
dndamalsenligt och effektivt stod f6r enskilda hushall som s6ker bostad
och vid behov foresla en mer kostnadseffektiv utformning,

¢ analysera hur de kommunala bostadsférmedlingarna och férturs-
systemen fungerar som verktyg for en socialt hallbar bostadsférsorjning
och vid behov foresla hur det allminnas roll i formedlingsfrigor kan
utvecklas,

* analysera skillnader 1 arbetet med bostadstorsorjningsfragor mellan de
kommuner dir det finns ett allminnyttigt bostadsaktiebolag eller en
bostadsstiftelse och de kommuner dir saidana saknas och vid behov
toresla atgiarder som utvecklar bolagens arbete f6r en socialt hallbar
bostadsférsorjning och dtgirder som leder till att férutsittningarna for
en socialt hallbar bostadsférsérjning dven finns i kommuner som i dag
saknar allminnyttiga bostadsforetag,

e analysera hur mark som det allminna dger, och som ir limplig for
bostadsbyggande, kan anvindas som verktyg for en socialt hallbar
bostadsférsorjning och vid behov foresla hur verktyget kan utvecklas,

¢ analysera hur den kommunala befogenheten att limna ekonomiskt st6d
till enskilda hushall 1 syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller
inneha en permanentbostad anvinds och vid behov foresla férand-
ringar,

e kartligga kreditgivares villkor for forstagangskopare och i vilken ut-
strickning undantaget frin amorteringskrav vid nyproduktion anvinds
av kreditgivarna och analysera orsakerna till det som kartliggningen
visar, och

* analysera villkoren f6r den icke-spekulativa bostadsmarknaden och
limna forslag pa hur den delen av bostadsmarknaden kan 6ka 1 Sverige.

Uppdraget ska redovisas senast den 8 november 2021.
Bakgrund

Utmaningar pa bostadsmarknaden

Regeringen gav i juli 2017 en utredare i uppdrag att kartligga hur kom-
munerna arbetar med att analysera och hantera efterfragan och bostads-
behoven hos grupper med en svag stillning pa bostadsmarknaden

(dir. 2017:85). I betinkandet Ett gemensamt bostadsforsorjningsansvar
(SOU 2018:35) beskrivs att inkomstskillnaderna och bostadspriserna har
okat de senaste 20 dren, att antalet hushall £6r vilka det ar orealistiskt att
spara ihop till en dgd bostad har 6kat och att tiden det tar att fa ihop till en
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kontantinsats har blivit lingre for de hushall som kan spara. Andelen hushall
som dr hdnvisade till en hyresritt har dirmed 6kat samtidigt som andelen
hyresritter i bestindet minskat. Darfor far allt fler hushall svart att etablera
sig pa bostadsmarknaden och att anpassa sin boendesituation efter andrade
livsforhallanden.

Boverkets bostadsmarknadsenkit 2019 férstirker betinkandets bild av ut-
maningarna pa bostadsmarknaden. Av enkiten framgar att det saknas
bostider f6r hushall med laga inkomster eller som av andra anledningar har
en svag stillning pa bostadsmarknaden, dven i kommuner som inte har en
generell brist pa bostider. Det kan handla om hushall som saknar kétid, fast
inkomst eller referenser.

Det finns dven utmaningar i form av 6kad traingboddhet och osikra boende-
férhallanden som bl.a. riskerar att leda till negativa konsekvenser f6r barns
och ungas hilsa och skolging. Kommunernas socialtjanster upplever ofta en
anstrangd situation. Allt fler utan social problematik, s.k. strukturellt hem-
16sa, vinder sig dit for att fa hjdlp med sin boendesituation. Kostnaderna fér
akuta boendel6sningar dr hoga. Boendesegregationen ir ett problem i flera
delar av Sverige och inte lingre bara 1 storstiderna.

Pagaende arbete

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att limna forslag pa hur bostads-
bristen i landet fortlpande ska beraknas och presenteras. Avsikten ar att
berdkningarna ska kunna anvindas av det allmanna i sitt arbete med
bostadsforsotjningsfrigor (Fi2019/02440/BB). Uppdraget ir ett steg pa
vigen for att méta behovet av en f6r det allminna gemensam problem-
beskrivning som identifierats i betinkandet Ett gemensamt bostads-
forsorjningsansvar. Samma betiankande innehaller ett férslag om en ny
bostadsférsorjningslag som ska reglera ett samlat arbetssitt for stat, kom-
mun och region. Forslaget har kritiserats av flera remissinsatser som bl.a.
anfort att det skulle bidra till en otydlig ansvarsférdelning.

Behovet av fortsatt arbete

En socialt hallbar bostadsférsorjning handlar om att utifrin en gemensam
problembeskrivning anvinda bostadspolitiska verktyg pa ett sitt som ger

hushall moéijlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras behov
samtidigt som boendesegregationen motverkas och foérutsittningarna for

jamlika uppvixt- och levnadsvillkor férbittras.
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Av betinkandet Ett gemensamt bostadsforsorjningsansvar framgar att ingen
kommun har uttémt alla de méjligheter som ryms inom den kommunala
kompetensen. Det framgar ocksa att bostadsforsorjningen har en historiskt
stark koppling till finansieringen av och planeringen for nybyggande. Detta
har gjort att planering f6r nyproduktion ibland uppfattas som en bostads-
forsorjningsatgird oberoende av dess effekter och att ett bristande
marknadsintresse inte leder till ndgra sirskilda atgirder frin kommunen.
Sammantaget skapar det oklarheter om vem som ska vidta atgirder for att
skapa battre forutsattningar f6r hushall som inte pa marknadens villkor kan

skaffa en bostad som svarar mot deras behov.

Det finns darfor anledning att analysera och Gverviga atgirder som dels
tydlige6r uppgiftstérdelningen inom bostadspolitiken, dels bidrar till att de
bostadspolitiska verktygen anvinds, ar effektiva och andamalsenliga. Det ar
centralt att de forslag till andringar som limnas stills i relation till varandra
for att de sammantaget ska ha potential att tillgodose behoven pa bostads-
marknaden och avhjilpa bostadsbristen.

Uppdraget att utreda uppgiftsfordelningen inom bostadspolitiken

Enligt regeringsformen ska den enskildes personliga, ekonomiska och
kulturella valfiard vara grundliggande mal f6r den offentliga verksamheten.
Det allminna ska sarskilt trygea ritten till arbete, bostad och utbildning samt
verka f6r social omsorg och trygghet och f6r goda forutsittningar for hilsa
(1 kap. 2 § andra stycket). Bestimmelserna ar malsittningsstadganden som,
utan att anses rattsligt bindande, kan sdgas innebdra en skyldighet f6r det
allmianna — staten, kommunerna och regionerna — att verka for att mal-
sattningarna forverkligas 1 sa stor utstrickning som mojligt. Malet for
bostadsmarknaden ir lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir
konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostiader som svarar mot
behoven.

Savil regeringsformens malsittningsstadganden som malet f6r bostads-
marknaden utgér fran den enskilde. Traditionellt vilar den svenska bostads-
politiken dock pa en uppgiftstordelning mellan staten och kommunerna dar
bostadsbyggandet star i centrum. Staten svarar for att rattsliga och finansiella
instrument finns tillgéngliga for bostadsbyggande medan kommunerna
ansvarar for planering och genomférande. Uppgiftsfordelningen har sin
grund i hur bostadspolitiken formades pad 1940-talet (prop. 2000/01:26, bet.
2000/01:BoU2, rskr. 2000/01:91).
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Sedan uppgiftstordelningen formulerades har det skett stora forindringar
bade i samhillet och inom bostadspolitiken. Forutsittningarna f6r bostads-
finansiering dndrades under 1990-talet, vilket paverkade savil enskilda hus-
hall och féretag som kommunernas méjligheter att genomfoéra den nationella
bostadspolitiken. Inte minst dndrades forutsittningarna for de allminnyttiga
bostadsforetagen. I dag staller urbaniseringen, regionférstoringen, den
demografiska utvecklingen och de 6kade inkomstskillnaderna, tillsammans
med svarigheten for enskilda hushall att skaffa en bostad, det allmdnna och
bostadspolitiken inf6r stora utmaningar.

Utredaren ska darfor

* analysera uppgiftsférdelningen mellan stat och kommun som funnits
inom bostadspolitiken sedan 1940-talet och bedéma dess indamals-
enlighet fOr att atgirda utmaningarna pa bostadsmarknaden, och

¢ vid behov féresla hur uppgiftsférdelningen inom det allminna kan
tydliggoras for att sakra att andamalsenliga atgarder vidtas som
underlittar situationen f6r hushall som har svirt att skaffa en bostad pa
marknadens villkor.

Uppdraget att utreda vissa verktyg for en socialt hallbar
bostadsforsorjning

Hyresgarantier

Hyresvirdar stiller ofta krav fOr att en bostadssékande ska fa teckna ett
kontrakt. Det kan handla om krav pa en viss inkomst eller att den bostads-
sokande inte far ha nagra betalningsanmarkningar. Sa linge hyresvirden inte
bryter mot diskrimineringslagstiftningen finns inga begrinsningar i vilka krav

som far stallas.

Kommunerna har befogenhet att stilla sikerhet fOr att ett avtal om att hyra
en bostadslidgenhet fullgérs, en s.k. hyresgaranti. Syftet ér att enskilda hushall
ska kunna fa en permanentbostad med hyresritt som édr férenad med en ritt
till forlangning. En forutsittning dr att det enskilda hushallets behov av en
sadan bostad inte kan tillgodoses pa annat sitt, se 2 kap. 6 § andra stycket
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

Befogenheten inférdes 2007 for att ge kommuner en mojlighet att lamna
stod till hushall som har behov av stéd for att kunna etablera sig pa bostads-
marknaden utan att befinna sig i en sa svar situation att de har ritt till bistand
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for sitt boende enligt socialtjanstlagen (2001:453). Samtidigt inférdes ett
statligt stod till kommuner som har limnat hyresgarantier, se forordningen
(2007:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier. Stédet har dock

utnyttjats sparsamt.

Boverket fick 2013 1 uppdrag att se 6ver systemet med hyresgarantier och
statligt stod. Av rapporten Etableringshinder pa bostadsmarknaden framgar
att orsakerna till det sparsamma utnyttjandet dr att kommunerna av tradition
arbetar med dels andra verktyg (t.ex. sociala kontrakt), dels andra malgrupper
(t.ex. de som har f6rsorjningsstod). Boverket foreslar att ett system med
statliga hyresgarantier ska inforas, fraimst i syfte att gora garantierna till-
gangliga 1 hela Sverige (rapport 2014:33).

Av Boverkets rapport Hyresvardars krav pa blivande hyresgaster framgar att
det har skett littnader frimst nir det giller hyresvirdarnas inkomstkrav.
Samtidigt skiljer det sig mycket at mellan hyresvirdarna. Sa manga som vart
femte bostadsbolag har ett inkomstkrav om tre ganger arshyran (rapport
2017:30). Det indikerar att det fortsatt finns ett behov av att garantera hyran
for att underlatta enskildas intride pa hyresriattsmarknaden.

Utredaren ska darfor

e analysera systemet med hyresgarantier och bedéma om det ir ett
indamalsenligt och effektivt stod for enskilda hushall som s6ker bostad,

e vid behov foresla en kostnadseffektiv utformning av ett system med
hyresgarantier, och

* limna de forfattningsforslag som bedoms nodvandiga.

Utredarens 6verviganden om uppgiftsférdelningen inom bostadspolitiken
bor avspeglas 1 de konkreta férslag som limnas.

Bostadsformedlingar och forturssystem

Det finns inget enhetligt system f6r att s6ka hyresbostider i Sverige. I stillet
sker det pa flera olika sitt t.ex. genom direktkontakt med en hyresvird, en
hyresvirds bostadsko eller en bostadsformedling.

I de flesta kommunerna har det kommunala bostadsbolaget en egen bostads-
ko. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2019 finns en sadan i 255
kommuner. Manga kommuner erbjuder ocksa annan service till dem som
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soker bostad — 169 kommuner anger att de listar olika hyresvirdar pa sin
webbplats och 33 kommuner har en sirskild bostadsportal pa webbplatsen.

Enligt samma enkit finns sex kommunala bostadsférmedlingar i Sverige.
Dessa finns 1 Stockholm, Malmo, Uppsala, Luled, Kungsbacka och Vixjo.
Antalet formedlingar har varit relativt konstant de senaste dren. Sammanlagt
elva kommuner, de flesta av dem beldgna i Stockholms ldn, dr anslutna till en
annan kommuns bostadsférmedling. Frin och med den 1 september 2019
fungerar dven Boplats G6teborg som en bostadsformedling.

I'lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar regleras att
en kommun ska anordna en bostadsférmedling om det beh6vs for att frimja
bostadsforsorjningen. Regleringen har varit oférindrad sedan 2001 och
innebir en lagreglerad skyldighet, till skillnad frin de kommunala befogen-
heterna. Om tva eller flera kommuner behéver en gemensam bostads-
formedling ska dessa kommuner anordna en sidan bostadsférmedling. En
kommunal férmedling far ta ut en kéavgift om den férmedlar ligenheter
efter kotid. Kravet pa formedling efter kotid hindrar inte att en avgift kan tas
ut dven om ett begransat antal ligenheter som ir tillgangliga f6r kon fordelas
enligt ett forturssystem.

Det dr fa kommuner, utéver de som redan har eller ar ansluta till en kom-
munal bostadsférmedling, som 6verviger att inféra en sidan och som
bedémer att den skulle vara till hjilp f6r hushéll med en svag stillning pa
bostadsmarknaden (se SOU 2018:35).

Enligt bostadsmarknadsenkiten 2019 uppger 209 kommuner att de har
nagon form av forturssystem. Flest kommuner uppger att fortur har getts till
nyanlinda, personer som fatt arbete i kommunen och personer med littare
funktionsnedsattning som behover en bittre tillginglighet. Darutéver
forekommer forturer f6r bl.a. heml6sa, studenter, ungdomar, dldre, trang-
bodda familjer, hushall som av ekonomiska skil behover en billigare bostad,
hushall som pa grund av separation behéver en ny bostad eller kvinnor i
behov av ett skyddat boende. Det saknas dock en samlad bild av hur forturs-
systemen 1 kommunerna dr organiserade och pa vilka grunder forturer

erbjuds.
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Utredaren ska darfor

* analysera hur de kommunala bostadsféormedlingarna och foérturs-
systemen fungerar som verktyg f6r en socialt hallbar bostadsférsorjning,

¢ vid behov féresla hur det allminnas roll i formedlingsfragor kan ut-
vecklas, och

e limna de forfattningsférslag som bedoms nédvindiga.

Utredarens 6vervaganden om uppgiftsférdelningen inom bostadspolitiken
bor avspeglas 1 de konkreta forslag som limnas.

Allmannyttan

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2019 dger 249 kommuner samman-
lagt 266 kommunala bostadsaktiebolag. Nio kommuner 4dger fler 4n ett bolag
och fyra kommuner ager gemensamt ett bolag.

Med ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses ett aktiebolag som
en kommun eller flera kommuner har det bestimmande inflytandet 6ver och
som i allmannyttigt syfte i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter
1 vilka bostadslidgenheter upplats med hyresritt. Vidare ska ett sidant bolag
fraimja bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som édger bolaget och
ocksa erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Dessutom ska ett sadant bolag bedriva sin verksamhet enligt affirs-
maissiga principer, se 1 § lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, den s.k. allbolagen. Kravet pa att bedriva verksamheten
enligt affirsmissiga principer utgdr ett undantag fran sjilvkostnadsprincipen
och férbudet mot att driva verksamhet i vinstsyfte enligt kommunallagen
(2017:725).

Det 6vergripande allmannyttiga syftet ar att frimja bostadsforsorjningen i
kommunen. I detta ingar exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov, alltsa
inte enbart for grupper med sirskilda behov eller som av olika skl har en
svag stillning pa bostadsmarknaden. Foljaktligen ér syftet att tillhandahalla
ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgister.
Ansvaret for bostadsforsorjningen kan aldrig 6verga fran kommunen till
bolaget. I de fall en kommun viljer att inte utféra en bostadsforsérjnings-
atgard i egen regi ska uppdraget att utféra atgirden limnas med iakttagande
av bestimmelserna i lagen (2016:1145) om offentlig upphandling (prop.
2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr. 2009/10:374).
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Det allminnyttiga syftet kommer ocksa till uttryck i hur 6verskott fran de
kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet kan anvindas. I allbolagen
finns bestimmelser som begrinsar virde6verforingar. Begransningen
innebir att virdeoverforingar, exempelvis vinstutdelning och 6verféring av
koncernbidrag till moderbolag, inte far Gverstiga vissa belopp (3 §). Vissa
undantag finns. Begrinsningen av virdeoverforingar giller inte

— vid 6verforingar efter avyttring av fastigheter (4 §),

— om 6verskott anvinds f6r sidana atgarder inom ramen for
kommunens bostadsforsoérjningsansvar som frimjar integration och
social sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet f6r
personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar (5 § 1), eller

— om virdeoverforingen gors mellan allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag inom samma koncern (5 § 2).

Kommuner har enligt rattspraxis ett omfattande handlingsutrymme enligt
undantageti5 § 1.

Kommunernas styrning av det kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolaget
sker formellt via bolagsordningen och dgardirektivet. Eftersom lagstiftningen
limnar ett relativt stort utrymme for tolkningar av hur bolaget ska fullgéra
kraven pa affirsmissighet i kombination med att vara allminnyttigt uppvisar
agardirektiven en variation i vilka krav som kommunerna stiller pa sina
bostadsaktiebolag (se Boverkets rapport Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, rapport 2017:29). Det innebér med andra ord att alla kommunala
bostadsaktiebolag och deras dgare i stor utstrickning sjilva maste komma
fram till en avvigning mellan det allminnyttiga syftet och de affirsmissiga
principerna. Exempel pa omdiskuterade frigor de senaste aren dr allmin-
nyttans avyttringar till privata fastighetsidgare och bostadsrittsforeningar,
virdeoverforingar och de krav bolagen stiller pa blivande hyresgister.

Ut6ver de allméinnyttiga bostadsaktiebolagen finns s.k. kommunala bostads-
stiftelser, som primart styrs av sitt stiftelseférordnande. Kommunen kan
emellertid vanligtvis ut6va ett indirekt inflytande éver dem genom att tillsétta
styrelseledamoter. Det finns dven ett bestand av sméahus och bostadsritter
som dgs direkt av kommuner och som finns bade i kommuner som har
respektive saknar ett allmannyttigt bostadsforetag. Det finns dven bostider
som dgs av ett kommunalt fastighetsbolag. Manga kommuner samarbetar
med privata fastighetsigare for att ordna boenden 4t vissa utsatta hushall.
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Allminnyttiga bostadsforetag beskrivs ofta som ett kraftfullt verktyg for att
hantera olika former av behov som inte tillgodoses pa marknaden. Samtidigt
saknar ett antal kommuner detta verktyg och olika former av 16sningar har
utvecklats bland kommunerna. En kommun har t.ex. nyligen valt att
likvidera sitt allmidnnyttiga bostadsaktiebolag och éverfora bostiderna till ett
fastighetsbolag som inte dr understallt allbolagen. Det beh6vs mer kunskap
om hur allmdnnyttan anvinds och vad férindringar i enskilda kommuner
innebir for mojligheterna att skapa forutsittningar for en socialt hallbar
bostadsférsorjning och for narliggande kommuner.

Utredaren ska darfor

¢ analysera hur de allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen fungerar
som verktyg for en socialt hallbar bostadsforsorjning och belysa
skillnader mellan kommuners anvindning av bolagen,

*  analysera skillnader i arbetet med bostadsférsorjningsfrigor mellan de
kommuner dir det finns ett allménnyttigt bostadsaktiebolag, eller en
bostadsstiftelse, och de kommuner dar sidana saknas,

* vid behov foresla atgirder som utvecklar bolagens arbete f6r en socialt
héllbar bostadsf6rsorjning och édtgirder som leder till att forut-
sittningarna for en socialt hallbar bostadsforsérjning dven finns 1
kommuner som i dag saknar allminnyttiga bostadsforetag, och

e limna de forfattningsforslag som bedoms nédviandiga.

Utredarens 6vervaganden om uppgiftsférdelningen inom bostadspolitiken
bor avspeglas 1 de konkreta forslag som limnas.

Markinnehav

Kommunens mojligheter att aktivt agera i markfragor har behandlats av flera
utredningar de senaste aren, se bl.a. Ett snabbare bostadsbyggande (SOU
2018:67) och Bittre samarbete mellan stat och kommun — vid planering f6r
byggande (SOU 2015:109). Aven statens mojligheter att bidra med mark for
bostadsbyggande har utretts, se Bostider pa statens mark — en maojlighet?
(SOU 2017:71). Ett perspektiv som dessa utredningar saknar dr hur mark-
innehav mer specifikt kan utvecklas for att bidra till att tillgodose behoven
pé bostadsmarknaden. Kommunen kan t.ex. stilla villkor 1 markanvisnings-
avtal eller tomtrittsavtal som styr inriktningen pa bostadsbyggandet. Sadana
atgirder kan ha stor betydelse nir marknadsaktérerna inte visar intresse for
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att tillgodose vissa behov. Fa kommuner anvinder emellertid sitt mark-
innehav for att paverka t.ex. formedlingen av bostider eller hyresnivaer (se
SOU 2018:35). Det finns darfor anledning att utreda hur markinnehavet pa
ett battre sitt 4n i dag kan skapa forutsittningar for en socialt hallbar
bostadsforsorjning.

Det kan finnas olika sitt att 4stadkomma en mer aktiv roll fran det allmdnna
1 markfragor. En kommun som genomfér markanvisningar ska anta riktlinjer
for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter
och mal f6r 6verlatelser eller upplatelser av markomraden fér bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt
principer for markprissittning, se lagen (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar. Enligt bostadsmarknadsenkiten 2019 har 149
kommuner sidana riktlinjer. Daremot redogor bara 19 kommuner i sina rikt-
linjer f6r annat 4n det som uttryckligen framgir av lagen t.ex. sociala
aspekter.

Planprocessutredningens betinkande Bittre samarbete mellan stat och
kommun vid planering f6r byggande innehiller ett forslag om att utreda
fragan om att infora ett statligt stod till kommuner som bedriver en aktiv
markpolitik. Utredningen konstaterar att ett sidant stéd skulle kunna skapa
incitament fOr att 1 vissa situationer foérvarva mark och underlitta bostads-
byggandet.

For niarvarande pagar dels utredningen Samordning f6r bostadsbyggande

(Fi N 2017:08) som avser statligt 4gd mark, dels Utredningen om bittre
konkurrens i bostadsbyggandet (Fi 2019:04) som delvis avser kommunalt
dgd mark. Kunskaper och erfarenheter frin dessa utredningar bor tas tillvara
1 arbetet med att bedéma vilken roll som det allmidnna bor ha 1 markfragor i
syfte att dven tillgodose intresset av en socialt hallbar bostadsforsorjning.

Utredaren ska darfor

* analysera hur mark som det allmidnna dger och som dr limplig for
bostadsbyggande fungerar som verktyg for en socialt hallbar bostads-
torsorjning och vid behov foéresla hur verktyget kan utvecklas, och

* limna de forfattningsférslag som bedéms nédvindiga.
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Utredarens 6verviganden om uppgiftsférdelningen inom bostadspolitiken
bor avspeglas 1 de konkreta férslag som limnas.

Kommunala stod for att inneha en bostad

Ekonomiskt st6d till enskilda hushall for att de ska kunna betala for sitt
boende har varit en del av bostadspolitiken under en lang tid. Sidana stod
fran staten finns i dag bl.a. i form av bostadsbidrag till unga och barnfamiljer,
bostadstilligg f6r pensionarer, bostadsersittning till vissa nyanlinda som har
etableringsersittning och bostadstilligg f6r den som far aktivitetsersittning
eller sjukersittning. I friga om bostadsbidraget pagar for nirvarande
Utredningen om bostadsbidrag och underhallsstéd — minskad skuldsittning
och okad triffsikerhet (S 2018:13).

Aven kommunerna har en méjlighet att limna bidrag f6r boendekostnader.
De far vid sidan av det stod som ska ges i enlighet med bl.a. socialtjinstlagen
limna ekonomiskt stod till enskilda hushall i syfte att minska deras kostnader
for att inneha en permanentbostad, se lagen om vissa kommunala befogen-
heter. Stodet ska enligt férarbetena limnas pa objektiva grunder (se prop.
1992/93:242 5. 27). Bestimmelsen fanns ursprungligen i lagen (1947:523)
om kommunala atgirder till bostadsférsorjningens frimjande m.m. men
justerades nar den lagen upphoérde och férdes over till lagen (1993:406) om
kommunalt stéd till boendet for att sedan foras 6ver till den nu gillande
lagen.

Fa kommuner uppfattar dock denna befogenhet som en méjlighet att stédja
grupper som har laga inkomster eller som har en svag stillning pa bostads-
marknaden pa annat sitt. Tvirtom uppfattar manga kommuner att bostads-
bidrag dr nagot som ligger utanfér den kommunala verktygslidan och att
generella tillskott av ekonomiska medel, t.ex. i form av bostadsbidrag, ir en
del av statens ansvar (se SOU 2018:35). Det saknas uppgifter om huruvida
enskilda hushall beviljas ekonomiskt stéd 1 andra former eller om detta har
overvagts.

Utredaren ska darfor

e analysera hur den kommunala befogenheten att limna ekonomiskt stéd
till enskilda hushall i syfte att minska deras kostnader for att inneha en
permanentbostad anvinds och vid behov féresla forindringar, och
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* limna de forfattningsforslag eller forslag till andra atgarder som bedoms
nédvindiga.

Utredarens 6vervaganden om uppgiftsférdelningen inom bostadspolitiken
bor avspeglas 1 de konkreta f6rslag som limnas.

Kommunala stéd for att skaffa en bostad och villkor som paverkar
forstagangskopare

Mer idn 60 procent av bostadsbestandet utgdrs av dgda bostider eller
bostadsritter. Andelen hyresratter av bostadsbestandet har under de senaste
tva decennierna minskat. Laga rintor och hég efterfragan pa bostider har
bidragit till att bostadspriserna 6kat kraftigt de senaste 20 aren, priserna har
Okat snabbare dn hushallens inkomster. Utvecklingen har gjort det svirare att
etablera sig pa den dgda bostadsmarknaden, vilket sirskilt giller f6rstagangs-
képarna som oftare har ett litet eget kapital och dven en ligre inkomst dn
genomsnittet.

Historiskt har kommuner garanterat formanliga statliga lan, vilket gjort det
mojligt £6r enskilda att képa en bostad till en ligre kostnad dn vad som
annars hade varit méjligt. I dag far kommunerna limna ekonomiskt stod till
enskilda hushall i syfte att minska deras kostnader for att skaffa en
permanentbostad, se lagen om vissa kommunala befogenheter. Det finns
dock inga kinda fall de senaste aren dir kommunalt st6d har limnats f6r
detta andamal.

Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har ocksa inneburit att hushallens
skuldsittning 6kat. Regeringen, Finansinspektionen och Riksbanken delar
bedémningen att hushallens 6kade skuldsittning utgér en makroekonomisk
risk som i férlingningen kan paverka den finansiella stabiliteten. Denna
bedémning delas dven av flera internationella bedémare t.ex. OECD, IMF
och EU-kommissionen. Olika tillsynsatgirder har vidtagits av Finans-
inspektionen for att minska de risker som ar forknippade med hushallens
skuldsittning.

Bankers och andra kreditgivares beslut om bostadskrediter baseras i forsta
hand pa egna affirsmodeller och riskbedomningar, men dven regleringar
som pa olika sitt ror kreditgivningen kan paverka. Mot bakgrund av att
forstagangskoparna oftare har ett relativt litet eget kapital, en ligre inkomst
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och en kortare kredithistorik finns skil att underséka hur bankernas villkor
for forstagangskopare av olika hushallstyper och 1 olika delar av landet ser ut.

I regelverket om amorteringskrav finns en mojlighet for en kreditgivare att
medge undantag frin kraven f6r nyproducerade bostider. Syftet med méjlig-
heten ar att minimera risken for att nyproduktion av bostider minskar (se
propositionen Amorteringskrav, prop. 2015/16:89). Eftersom det it en
mojlighet f6r den enskilda kreditgivaren att tillimpa undantaget finns det
skl att folja upp 1 vilken utstrickning som detta sker.

For en forstagangskopare, som ofta har litet eget kapital, kan den icke-
spekulativa marknaden vara ett alternativ. Marknaden ér i dag relativt liten
och karaktiriseras av en blandning av individuellt deltagande med arbete och
kapital och ett kollektivt risktagande. Det finns 1 dag kooperativa hyresritter,
boendekooperativ, byggemenskaper och hyrkopslosningar som alla har
gemensamt att de kriver en mindre kapitalinsats av det enskilda hushallet, att
avkastning pa det egna kapitalet inte dr andamalet och att avkastningsmojlig-
heten ofta dr begrinsad eller helt saknas. I manga fall finns ocksa mojlig-
heten att halla nere utgifterna for forvaltning genom eget arbete.

Bankernas, och andra kreditgivares, utlaning till icke-spekulativt byggande
kan behova kompletteras med att det offentliga bidrar med kompetens eller
garantier. Ett sidant offentligt deltagande kan spela en roll for att enskilda
projekt inom den icke-spekulativa marknaden ska komma till stand. Staten
kan 1 dag bidra med investeringsstoéd och kreditgarantier for lan upp till

95 procent av marknadsvirdet vid byggande av kooperativa hyresritter. Det
finns ocksa ett nyligen infort startbidrag for byggemenskaper. Flera
kommuner har dven pa policyniva, eller genom att delta i konkreta projekt,
tagit stallning till att stodja icke-spekulativt byggande. Nagon samlad politik
for att utdka denna del av bostadsmarknaden finns dock inte.

Utredaren ska darfor

e analysera hur den kommunala befogenheten att limna enskilda hushall
ekonomiskt stod 1 syfte att minska deras kostnader for att skaffa en
permanentbostad anvinds och vid behov féresla forindringar,

*  kartligga bankernas och andra kreditgivares villkor for férstagangs-
kopare av olika hushallstyper och i olika delar av landet,
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*  kartldgga i vilken utstrickning undantaget fran amorteringskrav vid
nyproduktion anvinds av kreditgivarna och analysera orsakerna till det
som kartligeningen visar,

e analysera villkoren f6r den icke-spekulativa bostadsmarknaden och
limna foérslag pa hur den delen av bostadsmarknaden kan 6ka 1 Sverige,
och

e limna de forfattningsférslag som bedéms nédvindiga, dock inte for
kartlageningsuppdragen.

Det ingér inte i utredarens uppdrag att limna forslag pa nya statliga bidrag
eller garantier. I fraiga om den kommunala befogenheten att limna
ckonomiskt stéd till enskilda hushall 1 syfte att minska deras kostnader f6r att
skaffa en permanentbostad bér utredarens dverviganden om uppgifts-
férdelningen inom bostadspolitiken avspeglas 1 de forslag som limnas.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska belysa de kortsiktiga och langsiktiga konsekvenserna av de
forslag pa dtgirder som limnas och de alternativa férslag som har Gvervigts.
I det ingar bl.a. att beskriva och, om maijligt, kvantifiera de samhalls-
ckonomiska konsekvenserna och sirskilt deras betydelse f6r bostads-
marknadens funktionssitt. En sidan analys bor paborjas 1 ett tidigt skede i
utredningsarbetet.

I 14 kap. 3 § regeringsformen anges att en inskrankning av den kommunala
sjalvstyrelsen inte bor ga utéver vad som dr nédvandigt med hinsyn till
indamalen. Det innebir att en proportionalitetsprovning ska géras under
lagstiftningsprocessen. Om nagot av forslagen i1 betinkandet paverkar den
kommunala sjilvstyrelsen ska dirfor, utover forslagets konsekvenser, ocksa
de sirskilda avvigningar som lett fram till forslaget sarskilt redovisas.

Utredaren ska beskriva hur férslagen ir forenliga med EU-rétten, sdrskilt
statsstodsreglerna. Utredaren ska vidare beakta barnritts- och ungdoms-
perspektivet och redovisa konsekvenserna av forslagen utifran Férenta
nationernas konvention om barnets rittigheter (barnkonventionen) samt
Forenta nationernas konvention om rittigheter for personer med funktions-
nedsittning. Om utredarens forslag har betydelse for egendomsskyddet (jfr
2 kap. 15 § regeringsformen) ska dven sadana konsekvenser beskrivas.
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De offentligfinansiella effekterna av de forslag pa atgirder som limnas ska
beriknas. Om kostnader for det allminna forvintas ska foérslag till

finansiering lamnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de f6rslag som limnas, och de
som Overvagts, kan fa for jamstilldheten mellan kvinnor och min samt for
boendesegregationen. Aven konsekvenser for brottsligheten och det brotts-
férebyggande arbetet ska redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha ett ndra samarbete med Sveriges Kommuner och Regioner
och samriada med berérda myndigheter och organisationer. Kartliggnings-
uppdragen om kreditgivares villkor for forstagangskopare och undantaget
fran amorteringskrav vid nyproduktion ska genomféras i nira samarbete
med Finansinspektionen. Utredaren ska dven samrada med andra pigaende
offentliga utredningar som ir relevanta och ta del av forskning pa omradet.
Exempel pa relevanta utredningar som pagar dr Utredningen om bittre
konkurrens i bostadsbyggandet (Fi 2019:04), Samordning f6r bostads-
byggande (Fi N 2017:08), Utredningen om bostadsbidrag och underhallsstod
— minskad skuldsittning och 6kad traffsikerhet (S 2018:13) och Barn-
konventionsutredningen (S 2018:03).

Uppdraget ska redovisas senast den 8 november 2021.

(Finansdepartementet)
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