Ds 2006:9

i
' FEEsaaE isnamy
Réttvisa och jamlika villkor
a bostadsmarknaden

et

uapeuyewspe)soq ed Joy|[IA eyjijwel Yoo esiapey

. REGERINGSKANSLIE]
Milj6- och samhallsbygg

departementet

6:900¢ sd



Ds 2006:9

Rattvisa och j@amlika villkor
na bostadsmarknaden

[ fata8ay)

REGERINGSKANSLIET
Milj6- och
samhallsbyggnadsdepartementet




SOU och Ds kan képas frén Fritzes kundtjinst. Fér remissutsindningar av SOU och
Ds svarar Fritzes Offentliga Publikationer p3 uppdrag av Regeringskansliets
férvaltningsavdelning.

Bestillningsadress:

Fritzes kundtjinst

106 47 Stockholm
Orderfax: 08-690 91 91
Ordertel: 08-690 91 90
E-post: order.fritzes@nj.se
Internet: www.fritzes.se

Svara pd remiss. Hur och varfor. Statsrddsberedningen, 2003.
— En liten broschyr som underlittar arbetet f6r den som skall svara pd remiss.
Broschyren ir gratis och kan laddas ner eller bestillas pd

http://www.regeringen.se/remiss

Tryckt av Edita Sverige AB
Stockholm 2006

ISBN 91-38-22567-0
ISSN 0284-6012



Forord

I denna promemoria redovisas férslag som syftar tll att
dstadkomma rittvisa och jimlika villkor pid bostadsmarknaden
samt fortydliga behovet och innebérden av indamailsenlig
kommunal planering {6r bostadsforsérjning som omfattar alla.

Promemorian har tagits fram av en interdepartemental arbets-
grupp som regeringen tillsatte 1 maj 2005 (M2005/3129/Bo, se
bilaga 1). T uppdraget till arbetsgruppen fastslds att dess arbete
ska resultera i dtgirder som leder till att:

- kommunerna har och lever upp till ett bostadstérsérjnings-
ansvar som ir baserat pd kunskap om bostadsbehoven hos olika
grupper av invinare i kommunen, bl.a. unga, gamla och hemlésa
- alla ska kunna soka och f3 en bostad pd rittvisa och jimlika
villkor

- medborgarna ska kinna till var, hur och pa vilka grunder de kan
soka sdvil privata som kommunala bostidder i kommunen

- ingen diskriminering férekommer nir man séker en bostad

- tillgdngen pd bostider dkar for utsatta grupper.

Som arbetsgruppens ordférande forordnades Ebba Vallgdrda
och som dess sekreterare Johanna Ode, bida Miljé- och sam-
hillsbyggnadsdepartementet. 1 arbetsgruppen ingick iven
Susanne Gerland, Miljé- och samhillsbyggnadsdepartementet,
Camilla Nevstad, Justitiedepartementet, Henrik Tiselius, Finans-
departementet samt Urban Lindberg, Socialdepartementet.

Stockholm april 2006
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Sammanfattning

Forutsittningarna fér kommunernas bostadsférsérjningsarbete
har genomgatt stora forindringar under de senaste decennierna.
Bostadsmarknaden har i stora delar avreglerats och de allmin-
nyttiga bostadsféretagen har numera en mer marknadsmissig
roll. Vidare breder bostadsmarknadsomriden ut sig 6ver
geografiska omriden som ofta inte sammanfaller med den
enskilda kommunens grinser. 1993 upphivdes lagen om
kommunala tgirder till bostadsférsorjningens frimjande m.m.
och lagen om kommunal bostadsanvisningsritt.

Den 1 januari 2001 tridde lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar i kraft. Lagens efterlevnad har emellertid visat
sig bristfillig. Enligt lagen ska alla kommuner ta fram riktlinjer
fér bostadsforsérjningen och dessa ska antas av kommun-
fullmiktige under varje mandatperiod. 2005 hade 95 av landets
290 kommuner sddana riktlinjer, som var antagna 1999 eller
senare. Endast 63 kommuner har dock antagit riktlinjer under
innevarande mandatperiod. I kommunernas arbete med pla-
nering for bostadsférsérjningen ir dessutom de mellan-
kommunala samrdden begrinsade trots att bostadsmarknadens
geografiska utbredning gér att kommunernas planering ofta ir
beroende av omkringliggande kommuners aktiviteter. Lagen om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar foreskriver vidare att
en kommun ska inritta en bostadsférmedling om det behdovs.
Antalet bostadsférmedlingar har minskat drastiskt under de
senaste dren. Frin att det 1990 fanns kommunal bostads-
formedling 1 105 kommuner, hade endast 10 kommuner det
2005. Samtidigt finns det tecken pd att vissa hushéll och personer
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stills utanfér mojligheten att pd rittvisa och jimlika villkor std i
en ko till en bostad som de behdver. Detta bekriftas av att
Ombudsmannen mot etnisk diskriminering (DO), Ombuds-
mannen mot diskriminering p& grund av sexuell liggning
(HomO), Handikappombudsmannen (HO) och Jimstilldhets-
ombudsmannen (JimO) under 2005 fick in totalt 69 anmil-
ningar om diskriminering rérande boendet.

Forslagen i denna departementspromemoria syftar till att
dstadkomma rittvisa och jimlika villkor pd bostadsmarknaden
och fortydliga behovet och innebérden av indamélsenlig
kommunal planering for bostadsférsérjning som omfattar alla
invdnare. Forslagen innebir férindringar i lagen om kommu-
nernas bostadsférsérjningsansvar och lagen om allminnyttiga
bostadsféretag samt inférande av en ny lag som omfattar alla
fastighetsigare med fler dn 20 hyresligenheter i sitt bestdnd.

Forindringarna 1 lagen om kommunernas bostadsforsérj-
ningsansvar innebir ett fortydligande av mélet med bostads-
forsorjningen, behovet av formedlingsservice for fastighetsigare
och bostadssokande, behovet av kunskapsunderlag for
framtagande av kommunernas riktlinjer samt samordning av
olika planeringsinstrument och ett ¢kat fokus pd ett regionalt
perspektiv. Lagen féreslds dven kompletteras med en bestim-
melse om att alla kommuner ska inritta en kommunal
organisation for bostadsservice, dir savil férmedlingsservice som
annan bostadsrelaterad information ska samlas. Vidare féreslds
att kommunerna ska inritta en ko fér bostadssokande dir
hyresritter formedlas efter kotid. Undantag kan medges om ko
inte behdvs. Vad det giller lagen om allminnyttiga bostads-
foretag s foreslds att de allminnyttiga bostadsféretag som igs av
kommuner iliggs att formedla minst hilften av sina lediga
ligenheter genom den kommunala bostadskén.

En helt ny lagstiftning foreslds dir fastighetsigare med fler dn
20 bostadsligenheter med hyresritt i sitt bestind ska vara
skyldiga att redovisa till kommunen vilka férmedlingsprinciper
de tillimpar och i vilken omfattning de fé6rmedlar ligenheter till
bostadssokande. Lagen omfattar svil privata som allminnyttiga
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och kommunigda bostadsféretag. Bostadsféretag som ute-
slutande férmedlar lediga ligenheter via den kommunala
bostadsservicen undantas emellertid frén lagen. Genom denna
lagstiftning blir férutsittningarna for att sdka och fi en bostad
hos en viss hyresvird allmint kinda. Syftet ir att ge offentlighet
&t hur formedling av bostider fungerar och synliggéra om
eventuell diskriminering férekommer eller om vissa grupper har
svirare dn andra att séka och f en bostad.

Med anledning av att det inte finns ndgra formella krav
angdende utformningen av formedlingsprinciper féreslds en
genomlysning av hur dessa formuleras och tillimpas. Syftet dr att
fa en bild av hur fé6rmedling av bostider gir till i de fall den inte
ir organiserad inom den kommunala bostadsservicen. Slutligen
foreslds en total utvirdering av den féreslagna lagstiftningens
effekter och genomslag fem &r efter ikrafttridandet.

11






1 Lagforslag

1.1 Forslag till lag om andring i lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (2000:1383) om kommu-
nernas bostadsférsorjningsansvar

dels att 3 och 5 §§ skall upphora att gilla,

dels att nuvarande 2 och 4 §§ skall betecknas 3 och 5 §§,

dels att 1 § och den nya 5 § skall ha féljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras tvd nya paragrafer, 2 och 4 §§,
av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1§

Varje kommun skall planera bostadsférsérjningen i syfte att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva 1 goda
bostider och for att frimja att indaméilsenliga 3tgirder for
bostadsforsorjningen férbereds och genomfors.

Kommunens — arbete  med
planering,  forberedelse  och
genomforande av dtgirder for
bostadsforsoriningen  skall ~ ge
forutsittningar for stimulerande
och trygga boende- och bebyg-
gelsemiljoer samt en  hdllbar

13



Lagforslag

Nuvarande lydelse

Vid planeringen av bostads-
forsorjningen  skall kommu-
nen, om det behovs, samrida
med andra kommuner som
berdrs av planeringen.

Riktlinjer for bostadsforsory-
ningen skall antas av kommun-
fullmdiktige under varje mandat-

period.

14
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Foreslagen lydelse

sambillsutveckling. I  arbetet
skall kommunen

1. aktivt verka for att virdiga
och jamlika levnadsforhdllanden
uppnds, och

2. sirskilt  fraimja en god
uppvéxt for barn och ungdomar,
motverka  diskriminering och
hemlishet samt sorja for dldres
behov i sambiillet.

Vid planeringen av bostads-
forsériningen skall kommunen
samrdda med andra kommuner
som berors av planeringen.

29

Kommunfullmiktige skall anta
riktlinjer for bostadsférsérin-
ingen under varje man-
datperiod och direfter limna
in dem till linsstyrelsen.

Riktlinjerna skall innehilla

1. prognoser om utvecklingen
pd bostadsmarknaden och om de
behov som den forvintade
utvecklingen medfor,

2. redovisning av dels kom-
munens  forutsittningar 1 ett
regionalt perspektiv, dels be-
hovet av samrdd med andra
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

kommuner 1 planeringen for
kommunens bostadsforsorining,

3. redovisning av  samord-
ningen mellan planeringen for
bostadsforsérjningen och ovrig
planering  sdsom  dversikts-
planering i kommunen samt
regional  utvecklingsplanering,
och

4. uppgifter om  hur den
kommunala bostadsservicen an-
ordnas.

Regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer
meddelar ndrmare foreskrifter
om verkstilligheten av 2 §.

49

Varje  kommun  skall  ha
kommunal bostadsservice. Den
kommunala bostadsservicen
skall

1. formedla  ligenheter till
bostadssokande 1 turordning
efter kdtid,

2. limna information om hur
man soker ligenbet i kommunen
samt om de formedlingsprin-
ciper och formedlingsuppgifter
som limnats in till kommunen
enligt lagen (2006:xxx) om
skyldighet att limna wuppgifter
om formedling av bostadsligen-
heter m.m., och

3. limna  information om

15
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Lagforslag

Nuvarande lydelse
49
En  kommunal  bostadsfor-

medling som formedlar ligen-
heter i turordning efter kotid
far, utéver sidan formedlings-
ersittning som fir tas ut vid
yrkesmissig  bostadsférmed-
ling enligt 12 kap. 65 a § jorda-
balken, ta ut en avgift for
ritten att std 1 ko (kdavgift) av
den hyressokande. Kravet pa
formedling efter kotid skall
inte hindra att ett begrinsat
antal ligenheter som ir till-
gingliga f6r kon fordelas enligt
ett forturssystem.

Koavgiften fir tas ut for
hogst ett dr i taget. Kommunen
fair bestimma avgiften och
grunderna f6r hur den skall tas
ut.

Ds 2006:9

Foreslagen lydelse

bostadsbidrag, bostadstilligg och
andra bostadsrelaterade stid.

Regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer
far, om det finns sirskilda skil,
medge att en kommun befrias
fran kravet att formedla ligen-
heter till bostadssokande.

5§

En kommunal bostadsservice
som férmedlar ligenheter i
turordning efter kotid far,
utéver sddan  foérmedlings-
ersittning som fir tas ut vid
yrkesmissig  bostadsférmed-
ling enligt 12 kap. 65 a § jorda-
balken, ta ut en avgift for
ritten att std 1 ko (kdavgift) av
den bostadssokande. Kravet pd
formedling efter kotid skall
inte hindra att ett begrinsat
antal ligenheter som ir till-
gingliga f6r kon fordelas enligt
ett forturssystem.

Kéavgiften fir tas ut for
hogst ett &r i taget. Kommunen
fir bestimma avgiften och
grunderna f6r hur den skall tas
ut.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2007.

16
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1.2 Férslag till lag om andring i lagen (2002:102)
om allmannyttiga bostadsforetag

Hirigenom foreskrivs att det i lagen (2002:102) om allmin-
nyttiga bostadsféretag skall inféras en ny paragraf, 1 kap. 4 a §,
av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4a§

Ett kommunalt bostadsforetag
skall limna minst hélften av
sina lediga bostadsligenbeter till
den kommunala bostadsservicen
for formedling #ll  bostads-
sokande.

Forsta stycket giller inte om
kommunen, enligt 4 § andra
stycket lagen (2000:1383) om
kommunernas  bostadsforsirj-
ningsansvar, medgetts befrielse
fran  kraver att  formedla
lagenbeter till bostadssckande.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2007.

17
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1.3 Forslag till lag om skyldighet att lamna uppgifter
om férmedling av bostadslagenheter m.m.

Hirigenom féreskrivs f6ljande

1 § Agare av en eller flera fastigheter dir sammanlagt fler 4n
tjugo bostadsligenheter upplits med hyresritt skall varje ar

1. faststilla vilka principer som skall tillimpas vid férmedling
av ligenheter (férmedlingsprinciper),

2. sammanstilla uppgifter om ko av bostadssokande och om
férmedlingen av ligenheterna (férmedlingsuppgifter), och

3.limna in sina férmedlingsprinciper och férmedlings-
uppgifter till kommunen.

Skyldigheten att limna in férmedlingsuppgifter giller inte
den idgare som limnar samtliga lediga ligenheter till en
kommunal bostadsservice for férmedling till bostadssékande.

2 § Med dgare avses enligt denna lag den som senast har beviljats
lagfart pd fastigheten. Om fastigheten ir uppldten med tomtritt
skall i stillet den som enligt fastighetsregistrets inskrivningsdel
ir tomrittshavare anses som igare.

3 § Av férmedlingsprinciperna skall framgd vilka formella krav
som stills for att en bostadssékande skall kunna komma ifriga
for en ligenhet och pd vilka grunder lediga ligenheter fordelas
mellan de bostadssékande som uppfyller kraven.

4 § Formedlingsuppgifterna skall redovisa

1. hur minga bostadssékande som stir i k6 och vilken typ av
ligenhet de efterfrigar och

2.antal ligenheter som har foérmedlats samt ligenheternas
storlek och adress.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2007.

18



2 Bakgrund

Under 1990-talet forindrades forutsittningarna fér kommu-
nernas bostadspolitiska arbete. Bostadsmarknaden avreglerades
och kommunernas allminnyttiga bostadsféretag férlorade sin
sirstillning for att istillet verka pd mer marknadsmaissiga villkor.
De fick dirmed delvis en ny roll p& bostadsmarknaden.

Ar 1993 upphivdes lagen (1947:523) om kommunal bostads-
anvisningsritt. Kommunernas skyldighet att ansvara fér bostads-
férsorjningen lig fast, men kommunerna skulle sjilva ansvara for
att finna formerna fér hur de skulle ta hand om bostads-
forsorjningen. Ar 2001 inférdes lagen (2000:1383) om kommu-
nernas bostadsférsérjningsansvar. Enligt denna, nu gillande,
lagstiftning s3 ska kommunerna bla. uppritta riktlinjer for
bostadsférsorjningen som ska faststillas 1 kommunfullmiktig en
gdng per mandatperiod. Kommunerna ska ocksd anordna en
bostadsférmedling nir det behdvs. Regeringen kan 3ligga en
kommun eller flera kommuner tillsammans att inritta en
bostadsférmedling.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen tas inte fram 1 alla
kommuner. Bland dem som tar fram riktlinjer s antas de inte
alltid av kommunfullmiktige under varje mandatperiod. I
Boverkets senaste bostadsmarknadsenkit framgdr att endast ca
en tredjedel av landets kommuner har sdana riktlinjer, varav en
stor andel inte ir faststillda 1 kommunfullmiktige under inne-
varande mandatperiod. Det kan siledes konstateras att det
foreligger stora brister nir det giller kommunernas efterlevnad
av lagen i detta avseende. Bland dem som tagit fram riktliner s§
finns det stora skillnader 1 kvalitet och omfattning bide i

19
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underlaget och i1 vad som presenteras i1 planeringsdokumentet.
Samtidigt idr det ett vixande antal kommuner som har bostads-
brist. Det ir dock vanligare att kommuner med bostadsbrist har
tagit fram riktlinjer f6r bostadsférsérjningen dn att kommuner
utan bostadsbrist har gjort det. Vidare si férekommer samrid
mellan kommuner sparsamt i planeringen av bostadsférsérjning,
trots att de lokala bostadsmarknaderna ofta omfattar helt andra
geografiska omrdden in den enskilda kommunen.

Ar 1990 hade drygt 100 kommuner en kommunal bostads-
férmedling och nistan alla kommuner med fler in 50 000
invdnare hade di en bostadsformedling. Under 1990-talet
avvecklades i snabb takt de kommunala bostadstérmedlingarna.
Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit fanns det &r 2005 en
kommunal bostadsférmedling i endast tio av landets kommuner.
Férmedling av bostider i kommuner som saknar en bostads-
férmedling sker framfor allt genom foéretagsintern férmedling.
Det férekommer dven férmedlingsverksamhet som idr sam-
ordnad mellan fastighetsigare, bide i de allminnyttiga bostads-
foretagen och i det privata bestindet. Kunskap och méjlighet till
insyn om vilka férmedlingsprinciper som tillimpas vid de
foretagsinterna férmedlingarna saknas.

Samtidigt finns det tecken pd att grupper av hushdll stills
utanfér mojligheten att utifrdn rittvisa grunder séka en bostad
de behover. Exempelvis f&r Ombudsmannen mot etnisk diskri-
minering (DO) in mellan 50 och 60 anmilningar per &r om
diskriminering som sker inom bostadssektorn, varav mdinga
handlar om att individer anser sig ha nekats bostad p& grund av
sin etniska bakgrund.

De grupper som 1 minga kommuner har det sirskilt svirt att
fa sina bostadsbehov tillgodosedda ir enligt Boverkets bostads-
marknadsenkit hushll som behéver sirskilda boendeformer
eller sirskilt stod 1 sitt boende, vilket frimst handlar om ildre
och dem med fysiska eller psykiska funktionshinder. Andra
hushallsgrupper som enligt rapporten har svdrigheter att till-
godose sina bostadsbehov ir bl.a. ungdomar, flyktingfamiljer och
hemlésa. Aven hushill med annan etnisk bakgrund eller friska
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ildre hushall kan ha svrigheter att {4 ett boende efter behov och
onskemal.

En samlad bedémning visar att det finns behov av att
fortydliga syftet med kommunernas planering f6ér bostads-
férsérjningen och hur genomférandet av kommuners planering
for bostadsférsérjningen bor ske. Det finns dven behov av att
fortydliga kommunernas ansvar fér att planera bostadsfér-
sorjningen, s att alla ska kunna séka en bostad efter behov och
individuella férutsittningar. Foérmedling av bostider madste
organiseras si att det sker pd jimlika och rittvisa villkor.
Diskriminering pi bostadsmarknaden mdiste uppmirksammas
och atgirder vidtas for att férhindra att diskriminering sker.
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3 Tidigare och nuvarande
lagstiftning

3.1 Tidigare lagstiftning om bostadsforsérjning

Lagen (1947:523) om kommunala &tgirder till bostadsfér-
sorjningens frimjande m.m. tillkom som ett led i samhillets
strivan att fi igdng och styra bostadsbyggandet efter andra
virldskriget. Lagen innehéll bestimmelser om s&vil befogenheter
som skyldigheter fér kommunerna vad giller kommunala
dtgirder for att frimja bostadsférsoérjningen och bostads-
byggandet inom kommunen.

Kommunens befogenheter och skyldigheter

Kommunernas befogenheter handlade frimst om ritten att
anvinda kommunala skattemedel. Kommunernas skyldigheter
handlade om att skéta vissa férvaltningsuppgifter betriffande det
statliga bostadsstddet, samla uppgifter om bostadsférsérjningen
i kommunen och informera om bostadsmarknadsliget. Det
fastslogs att kommunerna skulle bedriva fortldpande bostads-
forsorjningsplanering i syfte att frimja att alla i kommunen fick
en egen bostad av god kvalitet samt att indamalsenliga dtgirder
fér bostadsférsorjningen inom kommunen skulle planeras och
genomforas. Bostadsforsorjningsplaneringen skulle komma till
uttryck 1 ett av kommunfullmiktige antaget program. Kommu-
nen skulle dven limna en 4&rlig redovisning av bostads-
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férsorjningsplaneringen  till linsstyrelsen och linsbostads-
nimnden pi det sitt som regeringen bestimde.

Avgiftsfri bostadsformedling nir det behovdes

Kommunen var skyldig att anordna bostadsférmedling om det
behévdes. Den kommunala bostadsférmedlingen skulle vara
avgiftsfri, men avgift fick tas ut for vissa tjinster. Regeringen
hade mojlighet att 8ligga en kommun att anordna bostads-
formedling samt att férordna att flera kommuner skulle anordna
gemensam bostadsférmedling och tillimpa enhetliga grunder vid
anvisning av bostider.

Upphivandet av lagen 1993

Lagen om kommunala dtgirder till bostadsférsérjningens frim-
jande m.m. upphivdes 1993. Vid upphivandet angavs att
utgdngspunkten var att kommunerna sjilvmant skulle vidta de
tgirder som behovdes f6r att kommuninvanarna skulle kunna f3
godtagbara bostider. Det understroks sirskilt att ett slopande av
kravet pd sirskilda kommunala bostadsférsérjningsprogram
m.m. inte syftade till att indra principen om kommunernas
grundliggande ansvar fér boendefrigor. Det blev dock fritt for
kommunerna att sjilva bestimma formerna fér bostads-
férsorjningsverksamheten. Kommunerna hade liksom tidigare
moijlighet att bedriva bostadsférsoérjningsplanering, uppritta
sirskilda bostadsforsorjningsprogram och engagera sig i for-
medling av bostider. Nir lagen upphivdes 6verfordes ritten att
anvinda kommunala skattemedel i nigot férindrat skick till
annan lagstiftning.
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3.2 Nuvarande lagstiftning om bostadsforsorjning

Den nuvarande lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar  (bostadsférsorjningslagen) inférdes 2001.
Dir fastslds kommunernas ansvar fér bostadsférsérjningen.
Enligt lagen ir varje kommun skyldig att planera f6r kommunens
bostadsférsorjning 1 syfte att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider. Om det behévs ska
kommunen samrida med andra kommuner som berdrs av
planeringen. Vidare ska kommunen frimja att indamadlsenliga
dtgirder forbereds och genomférs fér bostadstérsorjningen.
Kommunernas hogsta beslutsorgan, kommunfullmiktige, ska
under varje mandatperiod anta riktlinjer f6r bostads-
térsérjningen.

Bostadsférmedling nir det behovs med mojlighet till kéavgift

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen, om det behévs,
anordna en bostadsférmedling. De kommunala bostadsférmed-
lingarna ska férmedla ligenheter i turordning efter kétid och har
moijlighet att ta ut en koavgift av de bostadssokande. Om tvd
eller flera kommuner behéver en gemensam bostadsférmedling
s& ska de gemensamt anordna en sddan. Regeringen kan foreligga
en kommun att anordna kommunal bostadsférmedling.
Regeringen kan dven begira uppgifter om en kommuns
bostadsférsorjning och di ir kommunen skyldig att limna de
onskade uppgifterna. Linsstyrelserna ska limna rid, information
och underlag f6r kommunernas planering f6r bostads-
férsérjningen.

Skil som angavs dd bostadsforsorjningslagen inférdes 2001

Ett skil som angavs till att bostadsférsorjningslagen inférdes var
att bostadspolitiken ansigs vara en visentlig del av vilfirds-
politiken, eftersom bostaden och boendet i hég grad paverkar
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den enskilda minniskans livssituation och méjligheter i livet.
Det fastslogs att alla har ritt till en god bostad till skiligt pris,
med modern utrustning och av den storlek som behovs. Det
framholls dven att den sociala bostadspolitiken utgdr frin krav pd
rittvisa, integration och jimlikhet och att denna sociala bostads-
politik har haft stor betydelse f6r att vi i Sverige har relativt hog
och jimnt férdelad boendestandard.

Det ansigs dven viktigt att, genom lagens inférande, ge
bostadspolitiken en mer framskjuten plats 1 den kommunala
debatten. Det faststilldes att varje kommun — inte bara de i
tillvixtregionerna — behdver en vil genomtinkt strategi for hur
bostadsbyggandet och boendet i olika delar av kommunen ska
utvecklas. Bland remissinstanserna till férslaget till nuvarande lag
forekom missuppfattningen att bostadsférsérjningen inte ir ett
kommunalt ansvar. Det fanns en osikerhet i minga kommuner
om vilket ansvar man hade fér bostadsférsorjningen.

Ytterligare skil som angavs till att lagen inférdes var att allt
fler kommuner valde att inte utarbeta sirskilda program eller
riktlinjer f6r bostadsférsérjningen sedan den tidigare bostads-
forsorjningslagen upphivdes 1993. Dessutom avvecklade kom-
munerna 1 snabb takt kommunala bostadsférmedlingar. D3
nuvarande lagstiftning inférdes saknades en samordnad for-
medling av bostider i 85 procent av landets kommuner. En aktiv
och serviceinriktad bostadstérmedling sades, vid lagens
inférande, vara ett viktigt medel for att uppnd mélet om allas ritt
till en god bostad framfér allt 1 en besvirlig bostadsmarknads-
situation med brist pd bostidder (prop. 2000/01:26).

3.3 Tidigare lagstiftning om bostadsanvisning
Bostadsanvisningslagen

Enligt den ildre bostadsanvisningslagen (1980:94) kunde kom-
munstyrelsen, om det behdévdes foér bostadsforsérjningen,
besluta om att ett eller flera bostadsomriden inom kommunen
skulle forklaras vara bostadsanvisningsomride. Inom ett sidant
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omride tillimpades lagen pd samtliga bostadsligenheter med
vissa undantag for husigarens egna ligenhet och vissa en- och
tvifamiljshus. Nir ett beslut om bostadsanvisningsomride
vunnit laga kraft och delgetts den berérde husigaren gillde ett
forbud for husigaren att upplita nigon av sina ligenheter med
hyresritt eller bostadsritt till ndgon annan in antingen
bostadssékanden som kommunen anvisat eller direkt till
kommunen. Om en husigare brét mot férbudet kunde denne
démas till boter. Férbudet var siledes straffsanktionerat.

Lagen om kommunal bostadsanvisningsritt

Enligt lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt,
som inférdes 1988 och ersatte den tidigare gillande bostads-
anvisningslagen, kunde en fastighetsigare ingd ett avtal med
kommunen om att kommunen skulle fi ritt att anvisa
bostadssokande till bostadsligenheter 1 huset. For det fall ett
avtal inte kunde triffas pd frivillig vig hade kommunen méjlighet
att hos hyresnimnden anséka om att hyresnimnden skulle
meddela ett beslut om anvisningsritt. Beslutet skulle gilla en viss
byggnad under normalt en femirsperiod. Direfter kunde
beslutet omprévas och di upphivas eller férlingas. T vissa
sirskilt angivna fall kunde hyresnimnden indra eller upphiva
beslutet tidigare. Om hyresnimnden beslutade om anvis-
ningsritt f6r kommunen innebar det en skyldighet f6r husigaren
att meddela nir en ligenhet blev ledig och ett forbud att sjilv
hyra ut ligenheten eller upplita den med bostadsritt. Vidare
innebar beslutet — f6r det fall kommunen inte anvisade nigon
bostadssékande eller om den bostadssskande som kommunen
anvisade inte kunde godtas — att husigaren var skyldig att
upplata ligenheten till kommunen, om kommunen begirde det.
Hyresnimnden kunde vidare férena ett beslut om anvisningsritt
med ett vitesbelopp som kunde utdémas om husigaren brét mot
beslutet. Det fanns en koppling till det statliga rintestédet
sdtillvida att kommunal bostadsanvisningsritt var ett villkor for
att 13 statligt rintestdd.
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Nir lagen om kommunal bostadsanvisningsritt upphivdes 1993,
uttalades bla. att di villkoret om kommunal bostads-
anvisningsritt for att {3 statligt rintestdd hade tagits bort, borde
dven lagen om kommunal bostadsanvisningsritt upphivas.
Utredningen om statens stdd for bostadsfinansiering ansig att
lagen varken bidragit till att fler lediga ligenheter kommit ut pd
marknaden eller att férmedlingen av ligenheter skett pd ett
bittre sitt in om lagen inte funnits. Departementschefen
uttalade att lagen borde upphivas eftersom den kunde utgéra
hinder fér att utveckla nya former fér bostadsférmed-
lingsverksamhet (prop. 1992/93:242 s. 23).

Lagen om kommunal bostadsanvisningsritt i dess divarande
form var foérhdllandevis string mot fastighetsigarna. Ett beslut
om bostadsanvisningsritt frintog fastighetsigaren ridighet 6ver
samtliga lediga ligenheter 1 huset under minst en femirsperiod
och kunde dessutom forenas med vite. Mojligheten f6r kommu-
nen att ansdka om beslut om anvisningsritt for kommunen
innebar ett pdtryckningsmedel for att f6rm3 fastighetsigarna att
ingd frivilliga avtal. Lagen tillimpades dock knappast. Det finns
inga vigledande avgéranden.
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4 Dagens situation

4.1 Planering for bostadsforsorjningen

Enligt det nationella bostadspolitiska mélet, som antagits av
riksdagen, ska alla ges férutsittningar att leva i goda bostider till
rimliga kostnader och i en stimulerande miljé inom lingsiktigt
hillbara ramar. Vidare uttrycks 1 madlet att boende- och
bebyggelsemiljon ska bidra tll jimlika och virdiga levnads-
forhillanden och sirskilt frimja en god uppvixt f6r barn och
ungdomar. Vid planering, byggande och férvaltning ska en
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hillbar utveckling vara grund
for verksamheten.

4.1.1 Det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen

Kommuners skyldighet att planera fér bostadsforsorjningen ir
inte ny. Den tidigare lagen om kommunala itgirder ull
bostadsférsorjningens frimjande m.m. reglerade bl.a. kommu-
nernas skyldighet att bedriva bostadsférsérjningsplanering i
syfte att frimja att alla i kommunen fick en egen bostad av god
kvalitet samt att dndamdlsenliga &tgirder for bostadsfor-
sérjningen inom kommunen skulle férberedas och genomforas.
Lagen upphivdes 1993.

Den speciallagstiftning som tridde ikraft den 1 januari 2001
och som 1 dag reglerar kommunernas ansvar fér bostads-
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férsorjningen finns 1 bostadsférsérjningslagen. Enligt lagen s8 ir
varje kommun skyldig att planera f6r bostadsférsoérjningen i
kommunen i syfte att skapa férutsittningar for alla i kommunen
att leva 1 goda bostider och fér att frimja att indamailsenliga
itgirder for bostadsférsdrjningen férbereds och genomférs. Om
det behovs sd ska en kommun samrida med andra kommuner
som berérs av planeringen. Vidare anges i lagen att riktlinjer for
bostadsférsorjningen ska tas fram och antas av kommunfull-
miktige en ging per mandatperiod. Enligt lagen si har
kommunen ocksd ett ansvar fér att férmedling av bostider
fungerar och en kommun ir dirfér skyldig att anordna en
bostadsférmedling om det behévs och om tvd eller flera
kommuner behéver samordna en gemensam bostadstérmedling
sd ska de anordna en sidan gemensam férmedling av bostider.
En kommun har di mojlighet att ta ut kdavgift for ritten att std i
bostadské av de hyressokande som anmiler sig tll den
kommunala bostadsférmedlingen.

Bostadsférsorjningslagen siger ocksd att en kommun ir
skyldig att limna uppgifter om kommunens bostadférsérjnings-
planering till regeringen om den begir det.

Kommunernas planering for bostadsforsorjningen

Nir det giller det kommunala ansvaret att planera for
bostadsforsorjningen sigs 1 forarbetena till den gillande
bostadsforsorjningslagen: ”Bostadsférsérjningsplaneringen bor
ange inriktningen av olika &tgirder f6r bostadsforsérjningen i
kommunen. Utgingspunkten bor vara en lokal bedémning av de
langsiktiga behoven. Atgirderna avser inte endast nyproduktion
utan 1 minga kommuner ir det i férsta hand friga om olika
insatser i de befintliga bostadsomridena. I planeringen finns det
skil att sdrskilt uppmirksamma behovet av bostider for vissa
hushdll, t.ex. ildre, handikappade och ungdomar.” (prop.
2000/01:26).

Boverket genomfér arligen en enkitf6érfrigan till landets alla
kommuner. Kommunerna fir di svara pd hur situationen pi
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bostadsmarknaden ser ut och hur planeringen fér bostads-
férsorjningen hanteras och genomférs. I den senaste enkiten
som besvarades av kommunerna i januari 2005, framgar att det dr
endast 95 av totalt 290 kommuner som har riktlinjer fér bostads-
forsorjningen och av dessa har endast 63 kommuner antagit
riktlinjerna under innevarande mandatperiod. Det ir vanligare att
kommuner med bostadsbrist har riktlinjer, in att kommuner
utan bostadsbrist har det. I enkiten framkom vidare att knappt
sju av tio kommuner som antagit riktlinjer under innevarande
mandatperiod har gjort det i ett bostadsférsérjningsprogram
eller liknande. Knappt hilften av kommunerna anger riktlinjer
for bostadsforsérjningen i 6versiktsplanen. I knappt en tredjedel
av fallen férekommer det dven att riktlinjer anges 1 bide
oversiktsplanen och 1 ett sirskilt program fér bostads-
forsoérjningen. I en femtedel av landets kommuner har nigot
arbete med riktlinjer fér bostadsforsorjningen dnnu inte
pabérjats sedan lagen infordes.

Riktlinjer i praktisk tillimpning

I bostadsférsérjningslagen regleras inte vad riktlinjerna for
bostadsfoérsorjning ska innehdlla. Boverket har dirfér, pd
uppdrag frin regeringen, taglt fram och spr1d1t goda exempel
som belyser hur kommuner i olika situationer kan arbeta med
planeringen f6r bostadsforsorjningen. Forutsittningarna for
bostadsforsorjningen varierar mellan kommunerna vilket ocksd
avspeglas 1 de exempel frin olika kommuner som finns pd
Boverkets hemsida. Vid en analys av dessa riktlinjer fram-
kommer att inriktningen pd den dokumenterade planeringen av
bostadsférsorjningen varierar, dock inte efter kommunstorlek,
befolkningsutveckling eller nigra andra tydliga gemensamma
forutsittningar. Tv3 perspektiv kan urskiljas. Det ena ir pla-
nering av bostadsférsorjningen med ett mera tekniskt bygg-
perspektiv. medan det andra ir mer inriktat mot en social
samhillsbyggnad.
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Ur riktlinjerna kan vidare utlisas att mdnga kommuner satsar pd
att 6ka attraktiviteten for att locka till sig nya invinare till
kommunen. Planeringen inriktas di pd att fi fram projekt i
attraktiva ligen, bygga nytt och fértita for att 6ka underlaget for
service och att sikerstilla kvalitet 1 bostider och bostads-
omrdden. I minga kommuner planeras det utifrdn behov och
forindringar av behov som utgdr frin invinarnas hushills-
sammansittning. De hushdllsgrupper som ofta nimns sirskilt ir
ildre, funktionshindrade och ungdomar. Behov av omrides-
integration av upplitelseformerna nimns med malsittning att
motverka segregation. Andra frigor som behandlas i samband
med bostadsférsérjningsplaneringen dr plan- och markberedskap
och i samband med det mojligheter att stilla villkor vid
markanvisningar och vid exploateringsavtal.

De bakomliggande analyser, som i varierande omfattning
anges, for planeringen av bostadsforsorjningen ir befolknings-
prognoser, invdnarnas hushillssammansittning, efterfrigan av
olika typer av bostider och upplitelseformer, marktillgdng,
flyttnetto, arbetsmarknadsutveckling, utbildning, pendling samt
regionutveckling. Dessa bakomliggande underlag f6r planeringen
tycks inte vara sjilvklara 1 alla kommuner och mycket tyder pd
att det ser olika ut 1 kommunerna nir det giller omfattningen av
bakomliggande analys foér framtida behov. Det saknas ofta
analyser av vilken typ av bostider som behévs for att tillgodose
efterfrigan. Vilken typ av upplitelseformer och vilka bostads-
storlekar som invdnarna efterfrigar mest framgar vanligtvis inte.
Atgirder for att 6ka integrationen pi bostadsmarknaden finns
sillan redovisat i riktlinjerna.

4.1.2 Lagstiftning om ratten till bostad och kommunernas
ansvar

Sverige har genom sina internationella dtaganden om minskliga
rittigheter forbundit sig att férverkliga ritten till bostad. Denna
rittighet omfattas bl.a. av artikel 11 i FN:s konvention for
ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter (1966). Den
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kommer iven till uttryck 1 den reviderade europeiska sociala
stadgan (1996), artikel 31, enligt vilken konventionsstaterna ska
frimja tillgdngen till bostider med rimlig standard, férebygga
och minska hemlésheten 1 syfte att successivt undanrdja den
samt att gora bostider ekonomiskt tillgingliga f6r personer som
saknar tillrickliga medel. Ritten till bostad ska genomféras 1
enlighet med principen om likabehandling, det vill siga utan
diskriminering.

Regeringsformen innehdller inga rittsligt bindande regler till
skydd fér sociala och ekonomiska rittigheter, med undantag f6r
ritten att vidtaga fackliga stridsdtgirder. I programstadgandet i 1
kap. 2 § andra stycket anges dock att den enskildes personliga,
ekonomiska och kulturella vilfird ska vara grundliggande mal
for den offentliga verksamheten och att det sirskilt ska 8liggas
det allminna att trygga ritten till arbete, bostad och utbildning
samt att verka for social omsorg och trygghet och fér en god
levnadsmiljé.

Tre grupper i samhillet har en lagstadgad ritt till bostad.
Dessa dr de med funktionshinder, ildre som inte lingre klarar
sitt ordinarie boende och de som sdker asyl i landet. For de tvd
forsta grupperna ir det kommunerna som ansvarar for att
tillgodose behoven. For asylsokande finns ett statligt ansvar att
tillse att speciella bostidder upplats.

Ansvar enligt kommunallagen

I 2 kap. 2 § kommunallagen (1991:900) slis fast att en kommun
ska behandla sina medlemmar lika. Medlem i kommunen ir alla
som ir folkbokférda i kommunen, den som iger fast egendom 1
kommunen eller ir taxerad till kommunalskatt dir.

Vidare f6ljer av kommunallagen att kommunerna fir dgna sig
&t sidant som ir av allmint intresse och som har anknytning till
kommunens omride eller dess medlemmar, sisom att arbeta fér
bostadsférsorjningen lokalt. Det bedéms finnas ett stort ut-
rymme fér kommunen att t.ex. skapa och driva bostadsféretag
och att stddja det egna foretaget pd olika sitt enligt lagen. Det ir

33



Dagens situation Ds 2006:9

diremot inte tillitet f6r en kommun att ge stdd 3t enskilda om
det inte dr sirskilt foreskrivet.

Kommunallagen reglerar kommunernas kompetens inom det
frivilliga omrddet. Kommunallagen innehdller dock inte nigra
specifika regler om bostadsférsérjningen i kommunen.

Enligt en sirbestimmelse i kommunallagen (2 kap. 6 §) fir
Stockholms lins landsting ha hand om angeligenheter, sdsom
bostadsférsorjning, inom en del av landstinget som kommunerna
dir egentligen ska skota, om det finns ett betydande behov av
samverkan och behovet inte kan tillgodoses pd annat sitt.

Ansvar enligt socialtjinstlagen

Personer med en svag stillning pd bostadsmarknaden omfattar
bl.a. hushéll med liga disponibla inkomster, hushill med hoga
boendekostnader eller hushill med hyresskulder. Personer som
befinner sig i ndgon av dessa situationer befinner sig i farozonen
for att under nigon eller nigra perioder av sitt liv hamna i
hemléshet enligt gingse definition. En svag stillning pd bostads-
marknaden innebir att den enskilde inte kan eller har stora
svirigheter att f8 tag pi en bostad pd& den reguljira
bostadsmarknaden, eller 16per en 6verhingande risk att bli av
med sin befintliga bostad. Bland svirigheterna att erhilla en
bostad finns bl.a. att sdvil privata som allminnyttiga bostads-
foretag stiller allt hogre krav pi bostadssokande. Dessutom
tillkommer problemet med att det ir brist pd bostider i minga
kommuner.

Enligt socialtjinstlagen (2001:453, SoL) ir det kommunen
som har det yttersta ansvaret for att de som vistas i kommunen
far det stdd och den hjilp som de behéver. Den person som inte
sjilv kan tillgodose sina behov eller kan f& dem tillgodosedda pd
annat sitt, har ritt till bistdnd f6r bland annat skiliga kostnader
for boende. Bistind i form av social fértur till bostad dr utformat
som en mdjlighet f6r kommunen och inte som en rittighet for
den enskilde. Socialnimnden ska dock i sin verksamhet frimja
den enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning. Lagen ger
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vidare kommunerna ett sirskilt ansvar f6r boende f6r dldre med
behov av sirskilt stéd och personer med funktionshinder.

Enligt 3 kap. 2 § SoL ska socialnimnden frimja den enskildes
ritt till bland annat bostad, vilket inte idr liktydigt med att
socialnimnden har en allmin skyldighet att tillhandahilla en
bostad. Trots att inte SoL ger ritt till bostad, har socialtjinsten
en viktig roll att pd olika sitt bistd den enskilde s att han/hon
kan {8 och behlla en bostad.

SoL ger den enskilde ritt tll stdd for sitt boende. Den som
inte sjilv kan tillgodose sina behov eller kan {4 dem tillgodosedda
pd annat sitt har ritt till bistdnd av socialnimnden for sin
forsorjning. Forsorjningsstodet ska limnas for skiliga kostnader
for boendet (4 kap. 1 och 3 §§ SoL). Det foreligger ocksa ritt till
bistdnd for den enskildes livsféring i 6vrigt, s.k. annat bistind.
Med annat bistdnd kan avses hjilp i hemmet samt sirskilt boende
for service och omvirdnad f6r ildre eller en bostad med sirskild
service for funktionshindrade. Linsstyrelsen fir foreligga en
kommun vid vite att avhjilpa brister i verkstilligheten av en
lagakraftigande dom som ger en enskild ritt till f6rsérjningsstod
eller annat bistdnd. Enligt rittspraxis (RA 1990 ref. 119) ir
socialtjinsten skyldig att hjilpa den enskilde nir han eller hon
har svirt att finna vigarna till den hjilp och service som
samhillet kan ge.

Ansvar for idldre och funktionshindrade

For ildre stadgas 1 SoL att socialnimnden ska verka for att dldre
minniskor fir méjlighet att leva och bo sjilvstindigt och under
trygga forhillanden och med respekt for deras sjilvbestimmande
och integritet. Vidare s3 ska socialnimnden verka for att ildre
minniskor fir goda bostider och ge dem som behéver det stod
och hjilp 1 hemmet och annan littdtkomlig service. Kommunen
ska ocksd inritta sirskilda boendeformer fér service och
omvérdnad fér dldre minniskor med behov av sirskilt stod. Nir
insatserna 1 hemmet ir otillrickliga ska de ildre erbjudas ett
boende som kan tillgodose kraven pd en hogre grad av omsorg.
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Ligenhet 1 servicehus hyrs pid samma sitt som “vanliga”
bostider.

For fysiskt och psykiskt funktionshindrade ska social-
nimnden verka fér att minniskor som av fysiska, psykiska eller
andra skil méter betydande svirigheter i sin livsféring fir
mojlighet att delta i samhillets gemenskap och att leva som
andra. Socialnimnden ska medverka till att den enskilde fir en
meningsfull sysselsittning och att hon eller han fir bo pi ett sitt
som ir anpassat efter det individuella behovet av sirskilt stod.
Kommunen ska inritta bostider med sirskild service f6r dessa
personer.

Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktions-
hindrade (LSS) ger ocksd méjlighet att i en bostad med sirskild
service. LSS kan beskrivas som en rittighetslag dir syftet dr att
tillférsikra personer med livslinga eller med mycket lingvariga
funktionshinder det sirskilda st6d de behover for att bygga upp
och bibehilla levnadsvillkor som ir likvirdiga andra minniskors.
De insatser som LSS avser ir bland annat personlig assistans eller
kontaktperson samt bostad med sirskild service.

4.1.3 Kommunernas instrument for bostadsforsérjningens
genomforande

Planmonopolet

Med st6d i plan- och bygglagen (1987:10, PBL) har kommu-
nerna planmonopol. Det ir kommunen som har ansvaret f6r hur
anvindningen av mark och vatten samt bebyggelseutvecklingen
sker inom kommunens omride.
Planeringssystemet har tre nivier.

- Regionplan som ir en frivillig samordning av flera kommuners
planering.

- Oversiktsplan som ir obligatorisk med mal och riktlinjer fér en
limplig markanvindning och bebyggelseutveckling fér hela
kommunens yta. Omrddesbestimmelser kan befista 6versikts-
planens stillningstaganden f6r vissa omriden och i vissa bestim-
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da avseenden och i vissa fall kan den utgéra ett alternativ till
detaljplan.

- Detaljplan ger en rittsverkande reglering av markens anvind-
ning, bebyggelse och andra anliggningar. Vid behov kan fastig-
hetsplan upprittas inom omriden med detaljplan f6r att reglera
fastighetsindelning m.m.

Den kommunala dversiktsplaneringen

En &versiktsplan omfattar en kommuns hela geografiska omride
och idr det instrument dir kommunen behandlar allminna
intressen samt strategiska frigor och 6vergripande stillnings-
taganden f6r markanvindning och bebyggelseutveckling.

De uppenbara beréringspunkter som finns mellan kommu-
nernas arbete med riktlinjer for bostadstérsérjningen och
insatserna i den fysiska planeringen hanteras 1 flera kommuner
framfor allt i 6versiktsplanen. Oversiktsplanen kan — beroende
pa olika foérutsittningar och den politiska viljan — ge vigledning
for utbyggnad och lokalisering av sdvil storre utbyggnads-
omriden som kriver detaljplan som enstaka lokaliseringar pd
landsbygden utanfor detaljplanelagda omriden.

Enligt PBL-kommitténs betinkande Fdr jag love Om planering
och byggande (SOU 2005:77) utnyttjas inte den &versiktliga
planeringen fullt ut. Trots att minga av de kommuner som har
riktlinjer f6r bostadsférsérjningen redovisar dem 1 6versikts-
planeringen si finns det generellt sett ofta en alltfor svag
koppling mellan planering f6r bostadsforsorjning och den
fysiska oversiktsplaneringen. Totalt ir det knappt fem av tio
kommuner som hinvisar till 6versiktsplanen i sina riktlinjer for
bostadsférsérjningen. Enligt PBL-kommitténs betinkande s&
efterlyses det fr&n flera h3ll en starkare koppling mellan
oversiktsplaneringen, olika mal samt riktlinjer som anges 1
overordnade program och strategier. Enligt kommittén behovs
en Okad handlingsberedskap 1 den &versiktliga planeringen.
Oversiktsplaneringen miste ha en koppling till riktlinjerna for
bostadsférsorjningen. Kommuner med vikande befolknings-
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utveckling och ett 6verskott pd bostider behéver arbeta ldng-
siktigt och strategiskt med bostadsférsérjningsfrigor, en po-
litiskt svdr uppgift som forutsitter andra arbetssitt in de
traditionella. Exempelvis handlar det om att hitta ny anvindning
fér tomma bostider eller att riva.

Reglering i detaljplaner

Vad som ska och vad som fir regleras i detaljplan framgir av 5
kap. PBL. En grundprincip ir att detaljplanen uttémmande ska
reglera frigor som rér markanvindningen och byggandets om-
fattning. Frigor som ror byggnaders utformning kan regleras i
detaljplanen eller vid ett senare tillfille i bygglovet.

Onskemal att reglera boendemiljén i olika avseenden leder
ofta ull att olika bestimmelser f6r placering, utformning och
gestaltning inférs i detaljplanen. Detaljplanerna har tenderat att
bli alltmer detaljreglerande, vilket kan innebira l&sningar for
bygglovsprévningen och en férdréjning av hela beslutspro-
cessen. Den 6kade detaljeringsgraden 1 planerna kan bl.a. hinga
samman med ansvarsférskjutning till enskilda byggare, som
innebidr att kommunen ibland vill sikerstilla grundliggande
kvaliteter i boendemiljon.

Det mellankommunala planeringsperspektivet

Bostadsférsorjningen har en avgérande betydelse f6r en regions
utveckling och bostadsmarknaden ir sillan begrinsad till
kommunens administrativa grinser, utan stricker sig ofta dver
sdvil kommun- som linsgrinser. Bide bestimmelserna i PBL
och 1 bostadstorsorjningslagen forutsitter att planeringen fér
bostadsbyggande och bostadsférsérjning ska ske i samradd med
berérda grannkommuner nir si behévs. Det idr trots detta
forhdllandevis ovanligt att planeringen samordnas. Kon-
kurrensen om kommuninnevinare, skatteintikter och underlag
for service utgdr ofta drivkrafter att lokalisera nya bostider inom
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den egna kommunen och anses motverka en mellankommunal
samverkan.

I Boverkets bostadsmarknadsenkdt 2005 uppger drygt en
femtedel av kommunerna att det har férekommit ndgon form av
samverkan eller kontakter med andra kommuner i arbetet med
riktlinjerna f6r bostadsforsérjningen. Boverket konstaterar dock
att det dr fi av de studerade bostadsférsorjningsprogrammen
som konkret redovisar ett sidant mellankommunalt samarbete.
Trots detta ir det minga kommuner, framfér allt i regioner med
bostadsbrist, som efterlyser ett mera regionalt underlag, t.ex.
prognoser for bostadsmarknaden och bostadsefterfrigan i
funktionella regioner.

PBL-kommittén konstaterar att genomfdérande av bostads-
byggande forutsitter en okad mellankommunal samverkan.
NUTEK och andra sektorsmyndigheter har uppmirksammat
boendets lokalisering som en grundliggande frigestillning i en
strivan att utveckla sammanhingande funktionella regioner.

Kommunernas planberedskap

Ett sirskilt intresse har i PBL-kommitténs &versyn varit den
kritik som riktats mot kommunernas bristande planberedskap
och mot linga planerings- och beslutsprocesser. En god kommu-
nal planberedskap innebir att kommunerna har god fram-
forhallning i sin planering f6r bostadsférsorjningen genom att ha
firdiga underlag fér nya planer samt resurser i beredskap som
motsvarar behovet av plangenomféranden nir nya projekt
kommer till stind.

Detaljplaneringsprocessens lingd ir ett generellt problem som
patalas av bdde kommuner och byggherrar. De ldnga planerings-
och beslutsprocesserna medfér férseningar och férdyringar i
genomforandet av bostadsbyggandet vilket i slutindan resulterar
1 6kade boendekostnader. Andelen kommuner som i bostads-
marknadsenkiterna hinvisar till att bostadsbyggande hindras pd
grund av planeringsprocessen och éverklaganden har mellan &ren
2003 och 2005 férdubblats (frin 40 till 80 procent). De linga
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planeringstiderna kan verka konkurrensbegrinsande framfor allt
genom att mindre byggforetag oftare saknar utrymme for att ta
de ekonomiska risker som en utdragen process kan medféra.
Kommunala foretridare hivdar att linga handliggningstider
hinger samman med en komplicerad planeringssituation och
okade krav 1 lagstiftningen. I tillvixtregionerna 6verklagas en
storre andel av planer for bostadsbyggande in i évriga delar av
landet.

Kommunigda bostadsforetag

Minga kommuner dger ett allminnyttigt bostadsforetag.
Kommunerna iger genom sina bostadsféretag en stor del av
landets fastighetsbestdnd, framfor allt av  hyresligenheter.
Andelen bostider med hyresritt 1 landets totala bostadsbestdnd
ir ca 46 procent, varav ungefir hilften dgs av ett kommunalt
bostadsforetag.

Syftet med de kommunigda allminnyttiga bostadsféretagen ir
att tillhandahélla bostider av god kvalitet till rimliga kostnader
for alla och att fungera socialt integrerande. I dag har denna
sociala integrationsfunktion kompletterats med en etnisk
dimension.

For att kunna l6sa detta uppdrag riktar sig kommunernas
allminnyttiga bostadsféretag till alla grupper 1 samhillet.
Malsittningen dr och har alltid varit att tillhandahilla goda
bostider for alla som vill bo 1 en bostad med hyresritt. Sdvil lag-,
medel- och héginkomsttagare ska kunna bo i kommunens
allminnyttiga bostadsféretag. Syftet har varit att 8stadkomma ett
socialt integrerat boende fér att motverka problem som kan
uppstd nir ekonomiskt svaga och socialt utsatta grupper
koncentreras till vissa bostadsféretag och vissa omriden. P3
ménga orter och sirskilt 1 stérre stider ir dock mdinga
bostadsomrdden som byggdes under de s.k. rekorddren (1965-
75) socialt segregerade. Dessa bostadsomriden igs oftast av ett
allminnyttigt kommunalt bostadsforetag.
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Allminnyttiga bostadsforetag  4r viktiga som ett icke-
vinstbaserat alternativ pd hyresbostadsmarknaden. Férekomsten
av en sddan sektor kan ocksd pdverka privata aktdrer i en for
hyresgisterna positiv riktning nir det giller hyressittning,
hyresgistinflytande, servicegrad, etc. Kommunalt igda allmin-
nyttiga bostadsféretag har i detta sammanhang en sirskild roll
eftersom de bygger pd en l3ngsiktig sjilvkostnadsprincip,
indirekt reglerad genom utdelningsbegrinsningen 1 lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag. Samtidigt bidrar
dessa genom sin hyresnormerande roll wll att skydda
hyresgisterna mot oskiliga hyror, t.ex. vid en bristsituation, och
dirmed till att besittningsskyddet inte urholkas.

De allminnyttiga bostadsféretagen ir ett av kommunernas
frimsta instrument foér att uppfylla sitt ansvar fér bostads-
férsérjningen 1 och med att de direkt kan piverka produktion
och férvaltning av bostider pd den lokala marknaden. Genom
dgardirektiv kan de kommunigda bostadsféretagens verksamhet
styras s att de verkar f6r de behov av indaméilsenlig bostads-
forsérjning som finns i kommunen. Agardirektiven kan dven
foreskriva styrning fér nyproduktion, faststillande av foér-
medlingsprinciper eller sirskilda dtaganden f6r hushillsgrupper
med sirskilda behov.

Agardirektivens betydelse framhills exempelvis i betinkandet
Vrikning och hemlioshet — drabbar ocksi barn (SOU 2005:88).
Dir har en sirskild utredare analyserat socialtjinsten men iven
andra aktorers roller och ansvar i drenden om vrikning och
framfér allt nir det giller barnfamiljer (dir. 2004:145). I
betinkandet konstateras att socialtjinsten inte ensam forfogar
over de verktyg som behovs for att l8sa problemen for
barnfamiljer som blir vrikta, utan kommunerna méste anvinda
de bostadspolitiska instrument som finns. Bl.a. menar utred-
ningen att kommunerna mdste ta stdrre ansvar fér bostads-
férsérjningen, understryka sina bostadsféretags sociala ansvar
genom igardirektiv samt utveckla socialgjinstens kunskaper om
levnadsférhdllandena i kommunen och anvinda den i
bostadsplaneringen. Betinkandet bereds inom Regeringskansliet.
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Kommunalt markinnehav och exploateringsavtal

Kommunen kan dven genom eget markinnehav, strategiska kép
och férsiljningar av byggbar mark pédverka bebyggelse-
utvecklingens innehdll. Ett kommunalt markinnehav kan
underlitta exploatering och byggande och ger mojlighet att
paverka markpriserna inom kommunens omride. Genom
exploateringsavtal kan kommunen sitta upp villkor for
tillkommande bebyggelse, till exempel bebyggelseutformning,
kostnadstérdelning eller att utifrin ett boendesocialt perspektiv
sikra ritten till ligenheter for socialtjinstens behov, sikra
kommunal fé6rmedlingsritt i den kommande bostadsbebyggelsen
eller paverka ligenhetssammansittning och upplitelseform.

Hoéga byggkostnader anses vara en viktig orsak till att det
byggs for lite bostider. Spelreglerna fér bostadsbyggandet upp-
levs ge svaga incitament till att bygga framfor allt hyresbostider
till rimliga kostnader. En orsak till hoga byggkostnader anses
vara bristande konkurrens i byggsektorn. Den kommunala mark-
och bostadspolitiken har stor betydelse foér att goda kon-
kurrensférhillanden utvecklas och for att det skapas incitament
och utrymme fér en mingfald av aktérer och bostadsformer for
konsumenterna.

Stora entreprenadféretag har ofta stora markinnehav och
resurser att arbeta sirskilt med mark- och planfrigor. Det gor att
de upparbetar den kompetens och de relationer som ir viktiga i
planprocessen. Skillnader i verksamhetsférutsittningar for olika
aktdrer gér markanvisningsfrigan till en viktig etableringsfriga.
Hur kommunen agerar nir den anvisar sin mark ir viktigt f6r en
byggherre med ambitioner att etablera sig pd en marknad.

Det ir viktigt att kommunerna i sin planering skapar goda
forutsittningar for konkurrens och etableringsméjligheter for
nya aktdrer och ett bra utbud fér bostadskonsumenterna.
Genom den fysiska planeringen kan kommunerna hjilpa till och
bidra till en utveckling mot 6kad konkurrens och méngfald i
byggandet och boendet. Det kan ske dels genom att utforma
planer som ger forutsittningar for fler aktorer att konkurrera,
dels genom den praxis som tillimpas i kommunerna nir
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strategisk mark fordelas. En effektiv planprocess ir ett viktigt
incitament for att locka nya aktorer.

Det finns indikationer pd att det brister i dokumentationen
om hur markanvisningar gir tll. Detta ger kommunpolitikerna
daligt beslutsunderlag. Det kan innebira att politikerna inte kan
garantera att kommunens intentioner i markanvisningspolicyn
och riktlinjer f6r bostadsférsérjningen uppfylls. Diligt utformad
statlig tillsyn och diligt fungerande handliggning inom kom-
munen omdjliggdr en virdering av politikens maluppfyllelse och
att byggherrar behandlas pa ett konkurrensneutralt sitt.

4.1.4 Bostadsbyggande och planering fér en aldrande
befolkning

Planeringen for bostadsforsérjningen kriver ett genomférande
dir dven andra aktérer in kommunen deltar. Byggherrars
forutsittningar for att projektera for den bostadsbebyggelse som
efterfrigas av olika hushallsgrupper har stérre férutsittningar att
genomféras om planeringen fér bostadsférsérjningen bygger pd
omsorgsfulla analyser om vilka behoven ir. Kommunernas
fysiska planering utgér dock grunden fér vad som byggs i
kommunen. I kommuner med vikande befolkningsunderlag och
ett Overskott pd bostider ir det istillet ofta férindringar i
bestdndet som behdvs. Det kan finnas behov av att bygga om
befintliga bostider si att de Dbittre passar behoven bland
invdnarna. Det ir t.ex. inte ovanligt att det pd dessa orter finns
en allt mer 4&ldrande befolkning med behov av ill-
ginglighetsdtgirder 1 bostadsbestindet. P4 dessa orter sker dven
omstillning av bostadshus till annan verksamhet eller rivning.
Minga kommuner arbetar, férutom med att {érbittra
tillgingligheten, ocksi med brottsférebyggande och trygghets-
skapande dtgirder 1 bebyggelsen.
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Tillginglighet enligt plan- och bygglagstiftningen

I 17 kap. 21a § PBL fastslis att enkelt avhjilpta hinder mot
tillginglichet och anvindbarhet fér personer med nedsatt
rorelse- och orienteringsférmiga ska undanréjas 1 befintliga
lokaler dit allminheten har tilltride och pd allminna platser
(prop. 2000/01:48). Dessa bestimmelser i plan- och bygglagen
bérjade gilla den 1 juli 2001. Boverket har dven tagit fram
foreskrifter for detta (BFS 2003:19 HIN 1 samt BFS 2004:15
ALM 1). Regeringens mal ir att dessa hinder bér vara undan-
rojda senast &r 2010.

Bebyggelsens tillginglighet och anvindbarhet fér personer
med nedsatt rérelse- och orienteringsférmiga ir ett visentligt
samhillsintresse. Det har dock inte fitt fullt genomslag vid
tillimpningen av bygglagstiftningen, konstaterar PBL-kom-
mittén i sitt betinkande. For att forbittra tillgingligheten méste
det, enligt kommittén, framfor allt bli bittre efterlevnad av de
tillginglighetskrav som redan finns. Det innebir att tillimp-
ningen miste forbittras vid nyproduktion och vid dndringar i
befintlig bebyggelse samt vid prévning, kontroll och tillsyn.
Forstirkta sanktionsmojligheter nir kraven eller reglerna
férsummas skulle ocks8 frimja en bittre tillimpning.

Boende {6r dldre personer

Aldre personers méjligheter att vilja boende behover ¢ka. Enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkit har det bland ildre personer
blivit ett allt oftare uttalat énskemadl att flytta till en mindre
bostad. Det innebir stora minskliga och sambhillsekonomiska
vinster om ildre personer kan 16sa sina behov av ett boende som
passar den egna situationen genom ett rikt varierat utbud av
bostider pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Bostider for ildre personer behdver utformas i ett perspektiv
av att bostaden ska fungera dven nir de som bor dir far
funktionsnedsittningar av exempelvis rorelseférmdga, syn eller
hérsel. Anvindningen av hjilpmedel for forflyttning medfor
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framkomlighetskrav. Det blir ocks? allt vanligare att den bostad
dir man redan bor ocksd blir den plats dir man fir omfattande
service, vard och omvirdnad den sista tiden 1 livet.

For att kunna klara nédvindiga funktioner som hor till det
vardagliga livet har ocksid utformning av den yttre miljén,
lokalisering av service samt kommunikationer avgérande
betydelse. En stor killa till otrygghet bland dldre minniskor kan
handla om oron att inte lingre klara sig sjilv och att vara
utlimnad till att behova lita till hjilp frin andra. I en studie av de
allra idldstas hilsa, SWEOLD-undersékningen, visas att mdnga av
dagens ildre trots ohilsa har fitt det littare att klara sina dagliga
sysslor. Tillgdngen pa bra bostider och funktionella hjilpmedel
gor att funktionsférmdgan har ékat jimfort med dldre 1 tidigare
undersokningar.

Utvecklingen under de senaste &ren av olika boendeformer
som gemensamt kan beskrivas som seniorbostider uppvisar en
varierad provkarta pd hur olika aktérer inom bostadsomridet
forsoker utforma boendealternativ riktade till malgrupper bland
ildre personer. Gemensamhetslokaler, restaurang, reception,
inbyggt larm, lokal for hemtjinst och hemsjukvérd, tillgdng till
enklare servicetjinster ir exempel pd tjinster och funktioner som
ger 6kad trygghet.

Under samma tid som mojligheterna att ha en egen bostad och
dir & den hjilp man behover har byggts ut sd har rollen for de
sirskilda boendeformerna férindrats. Frin att ha varit den plats
dir man under ldng tid vistats dirfér att det var dir man kunde f3
mer omfattande hjilp s3 ir anvindningen av sirskilt boende i dag
riktad till de grupper som har demenssjukdomar, omfattande
virdbehov sent 1 livet eller stor kinsla av otrygghet och dir andra
insatser inte ricker.

I februari 2004 avlimnade Boverket och Socialstyrelsen en
gemensam rapport om sirskilda boenden, Varfor kan inte behovet
av sdrskilda boendeformer tillgodoses?, efter ett uppdrag frin
regeringen. Enligt rapporten sker det 1 dag en snabb avveckling
av sirskilt boende f6r dldre. Kommunerna soker losa vard- och
omsorgsbehovet pd ett mindre kostnadskrivande sitt och menar
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ocksd att forutsittningarna att tillgodose behoven av vird och
omsorg har 6kat i den egna bostaden och att sirskilt boende
dirfér ska begrinsas till dem som har ett mycket stort
vardbehov. Satsningar som gor det mojligt att bo kvar 1 det egna
hemmet prioriteras. Kommunerna tillimpar allt striktare krav fér
beslut om sirskilt boende och anser att det primira problemet
inte ir bristen pd sirskilt boende utan hur den egna bostaden ska
kunna anpassas till den enskildes behov. I slutsatserna till
rapporten konstateras det bl.a. att det ocks3 ir av stor vikt att sl3
vakt om att nyproduktionen uppfyller tillginglighetskraven. Nya
boendeformer behover ocksd utvecklas. Samverkan mellan be-
rorda forvaltningar 1 kommunerna mdiste fungera och den
overgripande boendeplaneringen mdste uttryckligen beakta be-
hoven hos de idldre och personer med funktionshinder. Kom-
petens for analyser av framtida behov méiste sikras inom
socialtjinsten.

Regeringen har limnat en proposition med férslag till
Nationell utvecklingsplan for vdard och omsorg om dldre (prop.
2005/06:115). Forslaget avser bla. att verka for de ildres moj-
ligheter att bo kvar inom det ordinarie bostadsbestdndet. Det ir
regeringens uppfattning att det behdvs en fortsatt utveckling i
kommunerna fér foérbittringar av bostidernas anvindbarhet for
ildre personer och att ¢ka dldres mojlighet att vilja boende. Det
behovs dirfor ett bittre utbud av bostadsalternativ pd ordinarie
bostadsmarknaden och som ocks3 tillgodoser behoven av social
samvaro, service och trygghet. En viktig férutsittning ir ocksd
att tillgingligheten 6kar i bostider och dess omgivningar. Ett av
forslagen dr att tillsitta en delegation for att félja och analysera
behoven och utvecklingen av boendefrigor for ildre.

4.1.5 Olika forutsattningar i kommunerna

Obalansen pd bostadsmarknaden kan enligt Boverkets bostads-
marknadsenkit for nidrvarande beskrivas som en uppdelning i tre,
ungefir jimnstora kategorier av kommuner: en minskande andel
med &verskott pd bostider, en 6kande andel med bostadsbrist

46



Ds 2006:9 Dagens situation

och en 6kande andel som har uppnitt eller lyckats hilla i stort
sett balans pd bostadsmarknaden.

Antalet kommuner som rapporterar bostadsbrist fortsitter att
oka, om in i nigot ldngsammare takt dn tidigare ir. Bostads-
bristen dr pitaglig framfor allt i storstadsregionerna och i andra
regioner med tillvixt. Den storsta relativa 6kningen har skett i
Skine. I dessa regioner priglas bostadsmarknaden dven av
stigande boendekostnader och i flera omriden dessutom av en
dkande segregation i1 boendet. Bostadsbristen medfér bland
annat allvarliga sociala konsekvenser, dir svagare grupper trings
ut och allt fler blir bostadslgsa. Bristen pid bostider forsvirar
dven regionernas utveckling, genom att niringslivet och offentlig
verksamhet fir svirt att rekrytera arbetskraft. Det I3ga
bostadsbyggandet, framfér allt av hyresbostider till en rimlig
kostnad, anses vara en f6ljd av flera samverkande faktorer, frimst
héga produktionskostnader, men dven osikerhet om rintelige
och subventionsvillkor, bristen pd byggbar mark i attraktiva
ligen, en otillricklig transportinfrastruktur samt svérigheter att
stilla om produktionen till byggande av hyresbostider. Efter en
laing period med extremt ligt bostadsbyggande mirks enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkit under de senaste dren tydliga
tendenser till ett 6kat bostadsbyggande i flertalet lin. Sirskilt
kraftigt okar byggandet i Stockholms, Uppsala och Vistra
Gotalands lin.

Samtidigt rapporterar allt firre kommuner, for nirvarande
knappt var tredje kommun, att man har ett éverskott pd bostider
1 forhallande till efterfrdgan. Minskningen hinger delvis samman
med att mdnga kommuner har genomfért rivningar av bostider
men iven att i ett antal kommuner s3 har ett tidigare negativt
flyttningsnetto vint till ett positivt. Sammanlagt planerar ett
femtiotal kommuner att riva bostider under perioden 2005-2006
for att minska bostadséverskottet, trots att de flesta av dem
redan har rivit tidigare.

I framfér allt storstadsomridena medverkar bostadsbristen
och de 6kade boendekostnaderna till att fritidshus omvandlas till
permanentboende, vilket 1 sin tur innebir 6kat tryck pd vignit,
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dkade krav pd samhillsservice och pd utbyggnad av infrastruktur
féor vatten och avlopp, utan tillrickliga mojligheter for
kommunen att styra utvecklingen. Under perioden 1999-2001
omvandlades exempelvis 6ver 1500 fritidshus till permanent-
bostider arligen enbart 1 Stockholms lin I vissa kust- och
skirgdrdsomrdden rider en motsatt problematik genom att
befintliga bostadshus omvandlas till fritidshus, med priskningar
och svdrigheter att ordna bostider for lokalbefolkningen som

fljd.

4.1.6 Regional utveckling och samverkan

Bostadsforsorjningen ir primirt ett kommunalt ansvar, men
bostadsmarknadens geografiska utbredning 6verensstimmer ofta
inte med kommungrinserna. Det dr 1 minga fall tydligt att
bostadsférsorjningsfrigorna 1 hég grad paverkas av faktorer
utanfér kommunen. Bostadsfoérsorjningens betydelse har blivit
alltmer mellankommunal och regional.

Det finns flera skil till att bostadspolitiken har en regional
dimension. Det handlar bla. om det 6msesidiga beroendet
mellan kommuner inom en bostads- och arbetsmarknadsregion.
Detta beroende har 6kat under senare decennier, bl.a. till f6ljd av
att regionerna minskar till antalet men vixer till storleken. Inom
varje gemensam bostadsmarknadsregion fir en kommuns
dtgirder inom bostadsférsérjningen och dven inom insatser pd
andra samhillsomridden konsekvenser for &vriga kommuners
bostadsmarknad.

Lagstiftningen erbjuder mojligheter till formaliserad regional
samverkan mellan kommuner i ett lin. Det handlar exempelvis
om regionplanering enligt PBL, om inrittande av kommunal-
forbund eller bildande av gemensamt dgda bolag. I nuvarande
bostadsforsorjningslag férordas samordning av bostadsfor-
medling mellan flera kommuner med gemensam bostadsmarknad
och vid behov ska planering av bostadsférsérjning samordnas
mellan kommuner som berdrs av varandras bostadsférsérjning.
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I det regionala utvecklingsarbetet ingdr att ta fram ett regionalt
utvecklingsprogram  (RUP). Programmet ska vara ett
riktningsgivande ’paraplydokument’ {ér operativa program
sdsom regionala tillvixtprogram (RTP), strukturfondsprogram,
regionala miljomal med mera. I de lin dir det har skapats
kommunala samverkansorgan eller regionala sjilvstyrelseorgan ir
det dessa som dr ansvariga for de regionala utvecklings-
programmen. I dvriga lin faller ansvaret pd linsstyrelsen. I de lin
som har ett regionalt utvecklingsprogram eller motsvarande
dokument ir inriktningen i de flesta fall frimst niringsliv,
kompetens/utbildning och infrastruktur. Aven resonemang om
livsmilj6/attraktivitet dr vanligt forekommande. I vissa lin
hanteras bostadsférsérjning 1 utvecklingsprogrammen. Boverket
konstaterar dock 1 tvd av sina rapporter (Strategier for regional
utveckling — kapplopning mellan regioner, 2004 och Regionala
tillvéixtprogram och fysisk sambillsplanering, 2004) att bara knappt
hilften av befintliga regionala utvecklingsprogram och liknande
dokument tar upp boendefrigor. D boendefrigan tas upp gérs
det oftast i korthet, trots den betydelse bostadsférsorjningen
och ett gott boende har foér utvecklingen av attraktiva regioner.
Begrepp som anvinds nir boendefrdgan behandlas ir exempelvis
attraktivitet, livskvalitet och boende/livsmiljo. Vidare framgir
det att boendet ses som en viktig forutsittning for tillvixt. Bland
de lin som tar upp boendefrigan finns bdde omriden dir det ir
bostadsbrist och dir det inte dr det. De lin som omnidmns i
Boverkets rapport ir Stockholm, Skine, Kalmar, Blekinge och
Dalarna. Frin exempelvis Skdne framhills att goda
boendemiljoer och varierat bostadsutbud bidrar till linets
tillvixt. Attraktiva boendemiljéer underlittar rekrytering och
gynnar niringslivet. God tillgdng p& bostider okar rérligheten,
vilket stirker dynamiken i ekonomin. Dir pipekas iven att
samverkan mellan kommuner och aktérer inom byggsektorn ir
angeliget. Dessutom idr det nddvindigt med en 6kad samsyn
mellan kommunernas 6versiktplaner och det regionala ut-
vecklingsprogrammet och infrastrukturplaneringen. Det krivs
ett fordjupat regionalt helhetsperspektiv pd bostadsefterfrigan.
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Ett annat exempel dr Dalarnas program. Dir betonas att det
finns attraktiva boendemiljéer 1 Dalarna och att maénga
minniskor viljer att flytta dit, bland annat fér att kunna bo i
genuina och levande kulturmiljser.

Boverkets slutsats dr att di forsoérjningen med goda bostider
inom ramen for ett allsidigt gott och attraktivt boende inte ir
tillricklig s& dr det naturligt att boendefrdgorna i okad
utstrickning beaktas i arbetet med de regionala utvecklings- och
tillvixtprogrammen. Detta kriver ocksd att underlag frin fysisk
samhillsplanering finns tllgingligt 1 arbetet med regional
utvecklingsplanering.

Aven marknadens aktorer efterfrigar ett regionalt planerings-
underlag for exempelvis kommunikationer, hégre utbildning,
samhillsservice och handel. Boverket har dirutéver, som en foljd
av ett antal regeringsuppdrag, belyst metoder f6r att utveckla det
regionala perspektivet i bostadsforsérjningen. Med utgings-
punkt frin férhdllanden i Stockholm-Milarregionen konstaterar
Boverket att bostadsforsorjningens roll 1 den regionala
utvecklingen ir en utmaning fér myndigheter pd alla besluts-
nivier som dven mdiste omfatta ett sektorsévergripande
angreppssitt och att staten bor ta ett tydligt ansvar {6r detta.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att bostadsférsorj-
ningsfrdgorna ir strategiska for att skapa en attraktiv region med
god utveckling, tillvixt och livsmiljé. Utvecklingen mot stérre
pendlingsregioner och ett dkat regionalt beroende innebir att
planeringsperspektivet behéver bli vidare in kommungrinsen
vilket stiller 6kade krav pi samverkan och planering 6ver
kommungrinser. Lingsiktigt héllbar utveckling medfér ocksd
behov av ett regionalt helhetsperspektiv.

4.1.7 Slutsatser

Landets kommuner uppfyller inte bostadsférsorjningslagens
krav. om att ta fram och faststilla riktlinjer for bostads-
férsorjningen. Bostadsforsorjningslagen har nu varit gillande i
drygt fem &r och en femtedel av kommunerna har inte ens
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piborjat arbetet med att ta fram riktlinjer. Endast drygt 30
procent av kommunerna har riktlinjer for bostadsférsorjningen
och av dessa dr det minga som inte ir faststillda under
innevarande mandatperiod, s som lagen féreskriver. Det finns
dirfor ett behov av att fortydliga vad som avses med bostads-
forsorjningslagens krav om att planera f6r bostadsférsorjningen
och att faststilla riktlinjer. De underlag och rapporter som
kommer frin Boverket visar bl.a. pd ett behov av att fértydliga
vad som bor ingd i riktlinjerna for bostadsforsorjning sd att
behoven for alla invinare 1 kommunen tydliggors.

Boende for ildre ir viktig i planeringen fér bostads-
forsorjningen och andelen dldre kommer att 6ka under en ling
period framéver. Samtidigt bor allt fler ildre i det ordinarie
bostadsbestindet, vilket kriver att bostider planeras for
tillginglighet och service. Fér dem som inte klarar ett eget
boende miste sirskilda boendeformer anordnas i tillricklig om-
fattning.

Att bostadsmarknader ofta omfattar stérre omriden in en
kommuns grinser ir en anledning till att samrdd mellan
kommuner ir nédvindigt for att planeringen fér bostads-
forsoérjningen ska hanteras 1 sitt geografiska sammanhang. En
helhetssyn behévs ocksd mellan olika typer av planering som pd
olika sitt har en betydelse for den totala och gemensamma
utvecklingen i kommunen och i hela det omride som berérs.

4.2 Formedling av bostader
4.2.1 Formedling av bostdder i kommunerna

Enligt nuvarande bostadsférsérjningslag ska kommunen, om det
behévs, anordna en bostadsférmedling. Den kommunala
bostadsférmedlingen ska férmedla ligenheter i turordning efter
koétid och har mojlighet att ta ut en koavgift av de
bostadssékande. Om tvd eller flera kommuner behdver en
gemensam bostadsférmedling s3 ska de gemensamt anordna en
sddan.
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I forarbetena till bostadsférsérjningslagen anférs att: ”Det ir
angeliget att kommunerna inom ramen f6r sitt bostads-
forsérjningsansvar ocksd 6verviger behovet av en kommunal
bostadstormedling. I en besvirlig bostadsmarknadssituation med
brist p& bostider dr en kommunal bostadsférmedling ofta det
limpligaste sittet att se till att dven resurssvaga hushill ges
rimliga mojligheter att f3 tillgdng till en god bostad.” (prop.
2000/01:26).

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit f6r 2005 uppgav 35
av landets 290 kommuner att de har en bostadsférmedling. Vid
en nirmare granskning konstaterade emellertid Boverket att det
endast dr tio kommuner som har en sidan kommunal bostads-
formedling som avses 1 bostadsforsérjningslagen. I de kom-
muner som har uppgivit att de har en kommunal bostads-
férmedling, men dir Boverket har funnit att sd inte ir fallet, kan
det 1 stillet handla om att det allminnyttiga bostadsbolaget eller
en kommunal stiftelse har en férmedling av sina egna ligenheter.
Som en jimférelse hade 105 kommuner kommunal bostads-
formedling 1990, varav nistan alla kommuner med fler in 50 000
invinare di hade en bostadsférmedling. De kommunala bostads-
férmedlingarna avvecklades sedan i snabb takt under 1990-talet.

Det vanligaste sittet att skéta kommunal férmedling av
bostider ir att de kommunala bostadsféretagen har en
bostadské. S& dr det enligt Boverkets bostadmarknadsenkit 1 61
procent av kommunerna. Vidare uppger tvd procent av
kommunerna att det finns en privat bostadstérmedling inom
kommunen. Denna siffra kan dock vara underskattad till foljd av
kunskap saknas hos kommunerna om att sidan bostads-
férmedling finns, enligt Boverket. Drygt hilften av kommunerna
uppger att dven om det inte finns bostadsférmedling sd gir det
att f8 information eller rddgivning om vilka méjligheter som
finns att f3 tag i en bostad i olika delar av kommunen och vart
bostadssékande ska vinda sig. 13 procent av kommunerna
uppger att de inte har ndgon som helst service i friga om den
lokala bostadsmarknaden.
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4.2.2 Lagstiftning om ratt att ta ut avgifter vid formedling
av bostader

Koavgift vid kommunal bostadsformedling

Sedan bostadsférsérjningslagen bérjade gilla 2001 har de
kommuner som har en kommunal bostadstérmedling som
formedlar ligenheter i turordning efter kotid méjlighet att ta ut
en koavgift av dem som stdr i bostadskdn. Koavgiften fir tas ut
for hogst ett ar 1 taget. Kommunen bestimmer sjilv hur hog
koavgiften ska vara. Fem av kommunerna med kommunal
bostadsférmedling tar 1 dag ut en kdavgift som varierar mellan
100 och 500 kr per &r. Inga andra bostadsférmedlare in
kommunen fir ta ut ndgon koavgift.

Mojligheten fér kommunerna att ta ut en koavgift har
motiverats med att det kan finnas behov att kunna finansiera
bostadsférmedlingens administrativa kostnader for register-
hillning m.m. genom avgifter frin dem som fir nytta av
formedlingstjinsten. Ett annat skil till att inféra mojligheten till
uttag av koavgift var att ett sddant system med avgift bittre
skulle aterspegla det verkliga behovet av hyresligenheter pd
orten (prop. 2000/01:26 s. 221.).

Formedlingsavgifter vid yrkesmissig f6rmedling av bostider

I 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns vissa bestimmelser for
att skydda hyresgister frin otillborligt krav om ersittning 1
samband med formedling av hyresritter. Enligt 65 a § 1 hyres-
lagen far en hyresvird inte begira ersittning av en hyressokande
for formedling av en bostadsligenhet f6r annat indamél in for
fritidsindama3l. Diremot fir viss férmedlingsersittning tas ut vid
yrkesmissig bostadsférmedling. Yrkesmissig bostadsférmedling
kan beskrivas som yrkesmissig formedling som sker i
verksamhet dir férmedlaren inte dr identisk med hyresvirden
eller fastighetsigaren (prop. 2002/03:71 s. 6f.). Kommunal
bostadsférmedling dr att se som yrkesmissig bostadsférmedling.
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Formedlingsavgiftens hogsta tillitna storlek regleras i férordning
(1978:313) om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. Enligt
férordningen far ersittning av hyressékande f6r férmedling av
bostadsligenhet fér annat indamadl in fritidsindamal tas ut med
hogst 3000 kr (inklusive mervirdesskatt) f6r en oméblerad eller
mdblerad ligenhet i en- eller flerfamiljshus. For férmedling av
ett moblerat eller oméblerat rum far hégst 1000 kr (inklusive
mervirdesskatt) tas ut. Ersittningen fir endast tas ut om
formedlingen leder till att det triffas ett hyresavtal.

4.2.3 Gemensam bostadsformedling eller féretagsinterna
koer

Syftet med formedlingssystem med turordningen efter tid ir att
alla ska ha ritt att std 1 ko och att ingen sorteras bort. Den
person som har lingst kétid erbjuds d& en ledig bostad férst. Om
ligenheter foérmedlas efter den formella kétiden s minskas
utrymmet {6r att ligenheter férmedlas efter godtycke.

I foretagsintern formedling dr det fastighetsigaren som avgor
hur lediga hyresligenheter férmedlas. Det finns exempel pd
privata hyresvirdar som tillimpar kotid f6r dem som soker en
bostad, men det finns ocksi de som férmedlar godtyckligt efter
egna preferenser.

Grunden {6r en rittvis och jimlik férmedling av hyresritter ir
att alla ska ha mojligheten att soka den bostad de behover och att
varje bostadssékande blir seriost bedémd utifrin sina
foérutsittningar att hyra en bostad.

Exempel pa hur f6rmedling av bostider sker i kommuner

Hur kommunerna har valt att organisera férmedling av bostider
foér sina invdnare skiljer sig frin kommun till kommun. Nedan
redogdrs for nigra exempel pd hur nigra kommuner har 18st
frigan.
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Stockholms kommun

Stockholm har en bostadsférmedling som frimst — men inte
enbart — férmedlar bostider frin den egna kommunen. Kén
formedlar bide allminnyttiga och privatigda bostadsligenheter.
For att f3 en ligenhet genom bostadsférmedlingen giller kotid
och att den bostadssékande uppfyller de ekonomiska krav som
hyresvirden anger. En kéavgift pd 275 kr per ar tas ut av den
som stdr i bostadskén och efter att en ligenhet férmedlats och
kontrakt skrivits tas en formedlingsavgift ut pd 2 000 kr. Det ir
kostnadsfritt fér hyresvirdar att anlita bostadsférmedlingen.
Ko6n bestod 1 januari 2005 av ca 30 000 bostadssékande. Kétiden
till en bostad kan variera frin nigra dagar till 10-15 &r, beroende
pd var man vill bo. De flesta ligenheterna gir till hushall med tre
till fem &rs kotid.

Gateborgs kommun

Goteborg har 1 dag ingen kommunal bostadsférmedling.
Tidigare fanns en bostadsférmedling men denna lades ner 1994.
Den kommunala servicen fér bostadssékande finns pd den
Internetbaserade marknadsplatsen Boplats Géteborg, som ir
organiserad 1 ett bolag som dgs av kommunen tillsammans med
fastighetsidgarna. Dir kan bostadssokande registrera sina énske-
mail om bostad men méiste ocksd sjilva aktivt bevaka nir en
limplig ledig ligenhet finns fér visning. Sedan dr det upp till
hyresvirden att vilja limpligaste hyresgist. Tjinsten ir avgiftsfri
och tar ingen hinsyn till hur linge den sékande har sokt efter

bostad.

Malmo kommun

Malmé har inte ndgon bostadsférmedling. Viss formedlings-
verksamhet bedrivs i det kommunala bostadsférmedlingsorganet
BoForum som organisatoriskt dr en del av stadsbyggnadskon-
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toret. BoForums verksamhetsomrdden omfattar bla. avgifts-
belagd férmedling av lediga ligenheter som frivilligt limnas av
fastighetsigarna. Avgiften betalas av fastighetsigarna. BoForum
formedlar ocksd seniorbostider och studentbostider. Nyprodu-
cerade bostider som erhillit investeringsbidrag férmedlas ocksa.
BoForum ger ocksi information till allminheten om t.ex.
utbudet pd bostadsmarknaden inom kommunen.

Den férmedlingsverksamhet som sker idr pd frivillig bas men
med l8g anslutning frin de privata fastighetsigarna. Det kommu-
nala bostadsféretaget, MKB Fastighets AB, har en egen ko for
bostadssékande.

Karlstads kommun

Karlstad har ingen bostadsférmedling, men Karlstads Bostads
AB (KBAB) har ett slags kdsystem som baseras pd poing-
samlande. Vem som helst kan registrera sig i kosystemet och blir
dirmed kund hos KBAB. I detta skede tas ingen hinsyn till
eventuella betalningsanmirkningar m.m. Vid registreringen fir
kunden ange vilka omrdden som anses intressanta att bo i. Ju
hogre detaljgrad som anges, desto fler poing fir kunden i
kosystemet. Poingsamlandet kan pdgd i max tre ir. Sedan nir
kunden ett ’poingtak’.

Nir en ligenhet blir ledig fir registrerade kunder géra en
intresseanmilan. Bland dem som gor en intresseanmilan gor
KBAB en virdering av dem med hégst antal samlade poing.
Virderingen gors genom en sammanvigning av hur linge kunden
sttt 1 kdsystemet och vilka andra motiv som kunden har fér att
fa bostaden. Exempel pi argument som beaktas ir om en
handikappad person bor i ligenhet pd andra viningen i ett hus
utan hiss och vill flytta till en ligenhet som ir mer littillginglig
eller om ett par som separerar vill ha en till bostad i samma
omrdde for barnens skull. Virderingen resulterar 1 en
rangordningslista, dir kunderna erbjuds ligenheten utifrdn rang-
ordningen.
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Kungilvs kommun

Kungilvs kommun, som har 38000 invénare, bildade 1993
aktiebolaget Kungilvs bostadstérmedling AB, den si kallade
Bostadsbyrén. Agare av bolaget ir Kungilvs kommun, stiftelsen
Kungilvsbostider, Férbo och HSB. Bolagets verksamhet utgor
framfor allt formedling av hyresritter, men dven bostadsritter
och dganderitter 1 nyproduktion férmedlas.

De kommunala bostadsféretagen limnar alla lediga ligenheter
till férmedlingen och privata hyresvirdar kan uppritta ett avtal
om férmedling. Férmedlingen tillimpar ett késystem dir var och
en som anmiler sig till kén fir ett kédatum. Nir en sokande
anmiler intresse fér en ligenhet ir det kédatumet som den
sokande konkurrerar med. De tre personer med den bista
koétiden fir ett erbjudande om att titta pd ligenheten och av dem
som anmiler intresse ir det den med den bista kétiden som
erbjuds ligenheten. Innan bostadssokande kan f& ett hyres-
kontrakt gérs en kreditkontroll och inhimtande av referenser.
Bostadsbyrins férmedlingsprinciper ir kinda av alla sékande och
finns angivna pd férmedlingens hemsida. Under 2004 stod cirka
4000 personer i ko for hyresritter och ungefir 370 hyres-
ligenheter f6rmedlades.

Koavgiften foér bostadssokande ir 250 kronor per &r for
samtliga tre kder (hyresritt, bostadsritt och dganderitt). Nir en
ligenhet férmedlas betalar den bostadssékande ytterligare 1 250
kronor i formedlingsavgift. Aven avgifter frin bostadsforetagen
tas ut. For hyresritter dr grundavgiften 100 kronor per &r per
ligenhet och sedan ytterligare 250 kronor vid férmedling av en
ligenhet.

4.2.4  Principer for formedling av bostader

Det nationella bostadspolitiska mélet betonar, pd samma sitt
som gillande bostadsférsorjningslag, att bostadsférsérjningen
omfattar alla minniskor — dven dem som har det svirare in andra
att skaffa sig en bostad efter sina behov. Planering av bostads-
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férsorjningen miste dirfér ske med kunskap om alla invinares
behov av bostider tillsammans med framsynt kunskap om
forindringar av 3ldersstrukturer och 1 livsménster bland
invénarna. Fordelning av bostider maiste ocksd ske pd rittvisa
och jimlika villkor, utan diskriminering av nigot slag. Sirskild
uppmirksamhet madiste dgnas hushdll med liga inkomster
och/eller sirskilda behov. Det handlar framfér allt om barn-
familjer med l8ga inkomster och i synnerhet familjer med minga
barn, vissa grupper av ildre minniskor, personer med
funktionshinder, ungdomar samt hemlgsa. For dessa hushall kan
det vara svirt att hivda sina intressen, i synnerhet dir det rdder
brist pd bostider.

Behovet av att ha fungerande, 6ppna och rittvisa system for
formedling av bostider till bostadssékande har bland annat
patalats av. Ombudsmannen mot etnisk diskriminering och
Hemlosas forening. Aven bland fastighetsigare rider en relativt
utbredd samsyn om att férmedling av bostider bor ske utifrin en
oppenhet om kinda férmedlingsprinciper for att det ska kunna
tydliggéras att det inte férekommer ndgon diskriminering vid
féormedlingen.

Exempel pa etiska forhillningssitt hos fastighetsigare
Fastighetsiigarna Sverige

De etiska dokument som Fastighetsidgarna har tagit fram ir Erk
for fastighetsigare, tre olika dokument om God sed for fastighets-
igare 1 lokal- respektive bostadshyresférhillanden samt dgare av
bostadsrittsfastigheter och Oppen bostadsmarknad.

Etik for fastighetsigare ir ett kort dokument dir Fastighets-
dgarna redogor for sina etiska regler. Den f6rsta av dessa idr att
virna om goda och foértroendefulla relationer till sina kunder —
hyresgister och bostadsrittshavare — och beméta dem med
omsorg, respekt och hinsyn. Bland 6vriga regler kan nimnas att
upptrida korrekt i det dagliga férvaltningsarbetet och vara
tillginglig f6r kunderna samt ge dem information.
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I God sed for fastighetsigare 1 bostadshyresférhillanden anges
att fastighetsigaren ska vinnligga sig om att skapa trygghet och
fortroende hos den blivande hyresgisten. Den som fir kunskap
om hyresgisters personliga férhillanden uppmanas att behandla
sidana uppgifter pd ett sitt som inte krinker den personliga
integriteten. Ar uppgifterna sidana att fastighetsigaren inte vill
triffa hyresavtal boér den bostadssokande informeras om
anledningen. Fastighetsigarna pdpekar dock att en vigran att
triffa hyresavtal inte far vara diskriminerande. I skriften framférs
dven att det dr viktigt att samarbeta med bostadsférmedlingar fér
att underlitta omsittningen av ligenheter.

Informationsskriften Oppen bostadsmarknad ger information
om hur fastighetsigare kan minska risken att diskriminera i
samband med uthyrning. Skriften innehiller framfor alle
information om lagen om f6érbud mot diskriminering och dess
innebdrd. Exempelvis uppmanas fastighetsigare att formulera en
tydhg policy som faststiller att foretaget inte accepterar diskri-
minering, se over avtal, bestimmelser och rutiner s att de inte
direkt eller indirekt diskriminerar samt att ha som rutin att
diskutera diskrimineringsfrdgor med ny personal.

Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsorganisation

Sveriges allminnyttiga bostadsorganisation (SABO) har tagit
fram en broschyr kallad Etik i bostadsforetag — Ett studie- och
diskussionsmaterial. I denna konstateras att det viktiga dr att hitta
en gemensam virdegrund som hjilp f6r att hantera konkreta
situationer av olika slag. Ett viktigt redskap for att uppnd detta
ir, enligt SABO, dialog. I broschyren finns flera exempel pd
diskussionsimnen och konkreta frigestillningar, som bla.
handlar om relationen till hyresgisterna och bedémningar vid
fordelning av bostider. Hir sigs exempelvis att det ir avgérande
for bostadsforetagens trovirdighet att man virnar om allas lika
virde, det vill siga att exempelvis inte 1ita ndgons sociala status,
koén, hirkomst eller 8lder piverka bemétande och tilldelning av
bostad. Varje bostadsféretag har ett handlingsutrymme att stilla
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upp kriterier fér turordning till bostider, varfér dessa ser olika
ut i olika féretag. De tjinstemin som hanterar turordningen har i
sin tur olika grader av handlingsutrymme att géra bedémningar
och undantag frin de regler som tillimpas. SABO framhiller
vidare att ju stérre handlingsutrymme som finns hos den
enskilde bostadsférmedlaren, desto storre dr ocksd utrymmet f6r
inkonsekvens, orittvisa och godtycklighet. Samtidigt menar
SABO att det dven finns risker med att gora férdelningen alltfor
mekaniskt och utan personlig beddémning, eftersom de
bostadssokande di kanske hamnar i en bostad som inte mot-
svarar deras férvintningar. SABO menar att en del av risken for
diskriminering férebyggs genom vil utarbetade rutiner for
uthyrning och att enskilda beslut di och di utsitts fér gemensam
reflektion.

4.2.5 Olika hushallsgruppers méjlighet att ta sig in pa
bostadsmarknaden

Boverket konstaterar 1 Vilkommen till bostadsmarknaden — En
lagesrapport om integration att det finns skillnader mellan olika
minniskors mojligheter 1 boendet och att ta sig in pd bostads-
marknaden. Manga av skillnaderna grundar sig pi socio-
ekonomiska faktorer. Méjligheten att etablera sig pd bostads-
marknaden handlar dels om de formella krav som stills for att
skaffa en bostad, dels om hushéllens ekonomiska férutsittningar
som inkomst och arbete. De ekonomiska férutsittningarna ir
ofta avgorande for att uppnd de formella kraven. Andra faktorer
som paverkar mojligheterna att fi bostad ir kontakter och att
man talar samma sprik.

Det finns inga regler {6r vilka krav som ir rimliga att stilla pd
en hyresgist for att f3 ingd ett hyresavtal. Det ir upp ull
respektive fastighetsigare att stilla de krav som de anser limpliga
for att bedriva sin verksamhet. Beroende av uppldtelseform ser
kraven som stills pd de boende olika ut och det ir iven olika
aktdrer som stiller kraven. I grunden handlar kraven om att
lingivaren eller fastighetsigaren ir niringsidkare och gor en
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riskbedémning fér att férsoka forsikra sig om att hyresgisten
eller lantagaren har rid att betala hyran eller l13nen. T det hir
sammanhanget koncentrerar vi oss pd de krav som stills f6r att
fa hyra en hyresritt.

De krav som stills pd bostadssékande har stor betydelse for
mojligheten att etablera sig pd bostadsmarknaden. Generellt sett
okar kraven bland fastighetsigarna om bostadsmarknaden ir
hird 1 6vrigt, exempelvis som en f6ljd av bostadsbrist. Ju hégre
kraven ir desto fler stills utanfér méjligheten att etablera sig pd
bostadsmarkanden. Enligt Boverket dr det vanligaste och mest
grundliggande kravet som stills for att {2 tillgdng till en bostad
krav pd stadigvarande inkomst och ett arbete.

Vid sidan av de formella kraven finns det andra faktorer som
piverkar mojligheten att ta sig in pid bostadsmarkanden. En
sddan faktor ir kunskap om hur man ska gi tillviga nir man
soker en bostad. En annan viktig aspekt for att f bostad ir
attityder. Vissa aktorer kan genom sitt direkta bemétande och
sina attityder paverka vilka som slipps in pd bostadsmarknaden.
Exempel pd sidana aktdrer dr hyresvirdar, banker, miklare,
grannar och media. Bostadsbolagen har ofta en policy som
paverkar vilka attityder som férmedlas till hyresgisterna och de
som soker ligenhet. Det ir emellertid viktigt att vara medveten
om att dven de enskilda medarbetarnas attityder styr bemétandet
och att dessa inte alltid stimmer 6verens med féretagets policy.

Enligt Boverket har personer med utlindsk bakgrund simre
moijligheter att komma in pd bostadsmarknaden, géra boende-
karriir, fi inflytande &ver sin bostad samt bo i attraktiva
boendemiljder. En forklaring ir att de som dr f6dda utomlands
har haft kortare tid att etablera sig i samhillet och dirmed att
skaffa jobb och kontakter. Boverket anser dock att dessa
faktorer inte forklarar de skillnader som finns mellan andra
generationens invandare och svenskar med svenskfédda
forildrar. En del av férklaringen handlar istillet om diskrimi-
nerande attityder, menar Boverket.

I regeringens ungdomspolitiska proposition Makt att
bestimma — ritt till vilfard (2004/05:2) uppmirksammas behov
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av dtgirder for att underlitta ungdomars etablering i samhillet. I
propositionen gor regeringen bedémningen att en &versyn av
ungdomars férutsittningar att férvirva eller hyra en egen bostad
bér goras och att en nationell bostadssamordnare bér tillsittas,
vilket gjordes i mars 2005 (dir. 2005:37). En slutrapport med
redogorelse av uppdragets genomférande, erfarenheter och dver-
viganden samt forslag pd dtgirder ska senast den 18 december
2007 limnas till regeringen.

Ungdomars bostadsproblem beror frimst pé brist pd bostider
och di sirskilt bostider med l8ga boendekostnader. Nir det
rider brist pd bostider drabbas framfér allt ungdomar som
flyttar frin forildrahemmet eller sitt studentboende. Utdver
bristen pd bostider kan hindren vara flera. I de kommuner dir
bostadsférmedling finns ir ofta kétiden flera &r innan det ir
mojligt att f8 en bostad. I kommuner utan bostadstérmedling
kan vigen till bostadsféretagens egna koer eller férmedlingar
vara svdra att hitta eller f3 &verblick 6ver. De privata
formedlingsforetag som finns tar ut avgifter som kan upplevas
som for héga for en ung person. Dessutom dr det vanligen
andrahandsboenden som férmedlas pd detta sitt. Ett annat
hinder f6r unga att erhdlla ett eget kontrakt pd en hyresligenhet
ir att minga hyresvirdar, sdvil privata som kommunala, kriver
fast anstillning eller att nigon nirstdende gir i borgen fér
hyresdtagandet.

Ytterligare en grupp i samhillet som har svirt att ta sig in pd
bostadsmarknaden ir hemlésa. Under senare &r har utredare
tillsatts och uppdrag getts kring situationen for hemlosa, dir de
producerade rapporterna betonar att bostadspolitiken har en roll
1 att l16sa den komplexa hemléshetsproblematiken. I december
2001 redovisade kommittén f6ér hemldsa (dir.1998:108) sitt
slutbetinkande At morverka hemloshet — En sammanbdllen
strategi for sambillet. Kommittén féreslog bland annat att en
sirskild lag om bostadsanvisning med samma principiella upp-
byggnad som motsvarande regler i lagen om kommunal
bostadsanvisningsritt bor inféras. I januari 2006 presenterade
Socialstyrelsen en kartliggning i rapporten Hemldshet i Sverige —
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Omfattning och karaktir. Kartliggningen visar bland annat att
det finns omkring 17 800 hemlésa personer i Sverige. Detta ir en
6kning med ungefir 2000-3000 personer jimfort med féregiende
kartliggning som gjordes 1999. Aven om hemlésheten frimst ir
utbredd i storstiderna, visar kartliggningen att det finns hemlésa
personer 1 86 procent av landets kommuner. 26 procent av de
hemlésa bodde tillfilligt och kontraktslést hos anhériga eller
bekanta, var tillfilligt inneboende eller hade andrahandskontrakt
kortare dn tre ménader. I kartliggningen framhiller Social-
styrelsen att hemléshet har en koppling till bostadsmarknaden.
De orsaker till hemléshet som rér bostadsmarknaden som
nimns ir avregleringen av bostadspolitiken och dirmed f6érind-
rade férutsittningar pd bostadsmarknaden.

4.2.6  Allmanhetens kunskap om hur man sdoker en bostad

For att i en bostad krivs det generellt sett att den bostads-
sokande har en férmiga att sjilv vara aktiv och har tillging till
och kunskap om anvindningen av exempelvis talsvar och
Internet, eftersom en stor del av bostadsférmedlingen sker via
dessa kanaler.

I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2005 uppger drygt hilften
av kommunerna att det gir att f8 information eller ridgivning
om vilka méjligheter som finns att f tag i en bostad i olika delar
av kommunen och vart bostadssékande ska vinda sig. Hilften av
kommunerna ligger ut information om bostadsmarknaden pd
kommunens hemsida och nistan lika minga kommuner siger att
det gir att f3 en lista med lokala fastighetsigare och telefon-
nummer. 13 procent av kommunerna uppger att de inte ger
nigon service alls om den lokala bostadsmarkanden.

I rapporten poingterar Boverket datorns och Internets
betydelse fér den bostadssékande nir det giller att hitta en
bostad. Verket menar att bostadssékandet underlittas betydligt
for den person som har tillgdng till och vana av att anvinda sig av
en dator. For personer som behdver ringa till eller besoka
bostadsférmedlingens kontor varje ging de ska bevaka eventuellt
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lediga ligenheter blir det betydligt mer besvirligt. Det innebir
problem fér exempelvis dldre personer, foér personer som har
funktionshinder av ndgot slag eller f6r personer som har svért att
forstd och gora sig forstddda pd svenska.

4.2.7 Slutsatser

Enligt bostadstorsorjningslagen ska en kommun eller kommuner
gemensamt anordna bostadsférmedling om det behévs. En
tredjedel av landets kommuner har bostadsbrist men endast tio
av 290 kommuner har bostadsférmedling. Behovet av fler
kommuner med bostadsférmedling 4r uppenbart. Detta uttrycks
av flera grupper pd bostadsmarknaden bla. ungdomar och
hemlésa.

Hur fastighetsigare hanterar egen férmedling av lediga
bostider ir inte en allmintillginglig kunskap. Det finns ett
utrymme foér godtycklighet, som kan gynna personer med goda
kontakter och inkomster medan andra grupper har svirare att ta
sig in pd bostadsmarknaden. Det finns ett behov av att finna ett
system som gor att alla med de férutsittningar som krivs for att
ingd ett hyresavtal ska kunna gora det pd rittvisa och jimlika
villkor. Likasi behoéver den diskriminering som férekommer av
bostadssokande synliggéras genom offentlighet om vilka
principer som tillimpas nir lediga ligenheter férmedlas.

4.3 Diskriminering
4.3.1 Diskrimineringslagstiftningens innebord

Den 1 juli 2003 tridde lagen (2003:307) om férbud mot
diskriminering 1 kraft. Lagen gillde wursprungligen for
diskrimineringsgrunderna etnisk tillhérighet, religion eller annan
trosuppfattning, sexuell liggning och funktionshinder. Sedan
den 1 juli 2005 giller lagen dven for diskrimineringsgrunden kon.
Forbudet mot diskriminering giller bland annat vid yrkesmissigt
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tillhandahdllande av bostider. Enligt prop. 2002/03:65 Ezt
utvidgat skydd mot diskriminering avser begreppet bostad alla
former av boende, det vill siga oavsett upplitelseform. Férbudet
giller dven tillfilliga bostider och fritidsbostider. I nimnda
proposition anges att diskrimineringsforbudet tills vidare endast
ska omfatta yrkesmissigt tillhandahillande av bostider.
Diskrimineringsférbudet omfattar siledes inte fall nir en
privatperson vint sig till allminheten med ett erbjudande om
forsiljning eller uthyrning. Ett yrkesmissigt tillhandahillande
medfér emellertid inte krav pd annonsering eller allmint
utbjudande. Det innebir att dven en idgare av en hyresfastighet
som inte utannonserar lediga ligenheter, utan istillet har en lista
med personer som anmilt sitt intresse for att hyra ligenhet,
omfattas av lagen.

Enligt prop. 2004/05:147 Ett wutvidgat skydd mot kons-
diskriminering kan det goras undantag frin foérbudet mot
diskriminering vid tillhandahillandet av bostad om det kan
motiveras av ett berittigat mal och att de medel som anvinds ir
limpliga och nédvindiga for att uppnid mailet. Om madlet ir
godtagbart och skyddsvirt i sig kan det med andra ord viga
tyngre dn kravet pd likabehandling. Syftet med undantaget ir att
inte motverka att till exempel ideella organisationer eller
kommuner tillhandah8ller sirskilda akutboenden eller mer
stadigvarande bostider enbart f6r kvinnor. Aven andra former av
boenden som tillhandahlls enbart fér kvinnor, exempelvis 1 s&
kallade kollektiv- eller stiftelsehus, ir undantagna frin diskrimi-
neringsforbudet. Att bostider hyrs ut endast till kvinnor kan
historiskt sett ha sin grund i exempelvis testamentsférordnanden
som har sin bakgrund i dldre tiders svirigheter f6r ensamstdende
kvinnor att 3 en bostad.

Diskrimineringsbegreppet

Lagen om férbud mot diskriminering férbjuder bide direkt och
indirekt diskriminering. Direkt diskriminering ir nir en enskild
person missgynnas genom att behandlas simre in nigon annan
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behandlas, har behandlats eller skulle ha behandlats 1 en
jimfoérbar situation. Exempelvis kan det handla om att en
miklare utestinger en person frin att ge bud pa en ligenhet pd
grund av att hon eller han har ett funktionshinder. Det ir
tillrickligt att en persons sexuella liggning etc. ir en av flera
orsaker till missgynnandet for att det ska riknas som
diskriminering. Den aktuella diskrimineringsgrunden behéver
med andra ord inte vara det enda eller det avgérande skilet for
beslutet. En diskriminerande avsikt ir inte nédvindig for att det
ska réra sig om diskriminering. Diskriminering kan till exempel
foreligga om nigon missgynnar nigon annan fér att tillmotesgd
andras Onskemdl. Ett exempel dr att en hyresvird nekar en
person med viss hudfirg att hyra en ligenhet pd grund av andra
hyresgisters 6nskemil. Aven om avsikten ir att gynna eller
bespara nigon lidande eller obehag kan handlingen vara
diskriminerande. Indirekt diskriminering ir nir en enskild
person missgynnas genom tillimpning av en bestimmelse, ett
kriterium eller ett forfaringssitt som framstir som neutralt, men
som 1 praktiken sirskilt missgynnar personer med viss etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, viss sexuell
liggning, visst funktionshinder eller visst kon.

Med diskriminering avser lagen idven trakasserier och in-
struktioner att diskriminera. Med trakasserier avses ett upp-
tridande som krinker en persons virdighet sdsom stétande eller
forlsjligande kommentarer och som har samband med etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, sexuell
liggning, funktionshinder eller kén. Avgérande ir hur den
person som utsitts fér handlingen har uppfattat den. Med
instruktioner att diskriminera menas order eller instruktioner att
diskriminera en person som limnas 4t ndgon som stir i lydnads-
eller beroendeférhillande till den som limnar ordern eller
instruktionen eller som gentemot denna &tagit sig att fullgéra ett
uppdrag.

Slutligen fastsldr lagen dven att det dr férbjudet att utsitta en
person som har anmilt eller pdtalat diskriminering eller med-
verkat 1 en utredning om detta for repressalier.
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Bevisbordan

Lagen om férbud mot diskriminering innehdller en bevisregel
som stadgar att om den som anser sig ha blivit diskriminerad
eller utsatt for repressalier visar omstindigheter som ger
anledning att anta att han eller hon blivit diskriminerad eller
utsatt for repressalier, dr det svaranden som ska visa att diskrimi-
nering eller repressalier inte har férekommit. Bevisregeln innebir
att om det dr troligt att diskriminering har férekommit, méste
den som antas ha diskriminerat visa att missgynnandet inte har
samband med nigon av diskrimineringsgrunderna. Regeln inne-
bir dirmed en bevislittnad f6r den person som anser sig ha blivit
utsatt fér diskriminering.

Den som diskriminerar nigon pi ett sitt som ir forbjudet
enligt lagen om férbud mot diskriminering ska betala skadestdnd
for den krinkning som diskrimineringen innebir.

Ombudsménnen utévar tillsyn

De respektive ombudsminnen; Ombudsmannen mot etnisk
diskriminering (DO), Ombudsmannen mot diskriminering pd
grund av sexuell liggning (HomO), Handikappombudsmannen
(HO) och Jimstilldhetsombudsmannen (JaimO), har tillsyns-
ansvar over lagen. Ombudsminnen har ritt att fora skadestinds-
talan f6r den som anser sig ha blivit diskriminerad. Talan ska
vickas inom tvd 4r efter det att den pitalade handlingen foretogs
eller en skyldighet senast skulle ha fullgjorts, annars gir ritten
till talan férlorad.

Andra bestimmelser om diskriminering

Utdver ovan nimnda lag om férbud mot diskriminering finns
lagar for respektive diskrimineringsgrund som férbjuder diskri-
minering inom arbetslivet samt en lag om likabehandling av
studenter i hogskolan. Inom straffritten finns en bestimmelse
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som direkt tar sikte pd diskriminering. Det giller bestimmelsen
om olaga diskriminering i 16 kap. 9 § brottsbalken (BrB).
Bestimmelsen innehdller f6rbud mot vissa former av diskrimi-
nering i niringsverksamhet med mera.

4.3.2  Utredningar om diskriminering
Diskrimineringskommitté

Kommittén (dir. 2002:11), kallad Diskrimineringskommittén,
redovisade sitt slutbetinkande En sammanbillen diskrimi-
neringslagstifining (SOU 2006:22) i februari 2006. 1 slut-
betinkandet féreslir kommittén bland annat en ny lag om
féorbud och andra 4tgirder mot diskriminering i syfte att gora
lagstiftningen bide effektivare och mer heltickande. Forslaget
innebir att nuvarande lag om férbud mot diskriminering med
flera lagar upphivs och ersitts av en enda lag. Lagen ska ha till
indamadl att motverka diskriminering och p& andra sitt frimja
lika rittigheter och méjligheter oavsett kon, koénsidentitet,
etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionshinder, sexuell liggning eller dlder. Av dessa ir diskri-
mineringsgrunderna konsidentitet och alder nya i svensk
diskrimineringslagstiftning. Diskrimineringsgrunden &lder fore-
slds dock inte gilla i friga om tillhandahillande av bostider.
Kommittén foresldr dven att diskrimineringsférbuden 1 den nya
lagen ska gilla inte bara fysiska, utan iven juridiska personer.
Vad det giller tillhandahillande av bostider foéreslds att
diskrimineringsférbudet ska omfatta dven privatpersoner som
tillhandahéller bostider till allmidnheten. Férbudet ska dock inte
gilla om det dr nédvindigt av hinsyn till skydd fér privatlivet.
Diskrimineringsférbudet féreslds dven utvidgas sétillvida att det
ska vara att anse som diskriminering att underlita att vidta
skiliga dtgirder for tillginglighet som skulle kunna bidra till att
en person med funktionshinder kan ta del av en bostad pa lika
villkor som personer utan sidant funktionshinder. Skyldigheten
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att vidta sidana &tgirder for tillginglighet giller dock inte
enskilda personer som tillhandahéller bostider.

Slutligen féresldr kommittén dven att de nuvarande fyra
myndigheterna — JimO, DO, HO och HomO - slis samman till
en myndighet, kallad Ombudsmannen mot diskriminering.

Utredning om strukturell diskriminering

En sirskild utredare fick av regeringen i uppdrag att utreda
frigan om strukturell diskriminering pd grund av etnisk eller
religids tillhorighet (dir. 2003:118). Med strukturell diskrimi-
nering avses regler, normer, rutiner, vedertagna férhillningssitt
och beteenden 1 institutioner och andra samhillsstrukturer som
utgdr hinder for att 1 praktiken uppnd lika rittigheter och
mojligheter oavsett etnisk eller religiés tillhorighet.

I juni 2005 avlimnade den sirskilda utredaren betinkandet
Det bligula glashuset - strukturell diskriminering i Sverige (SOU
2005:56). I betinkandet foreslds en rad dtgirder for att motverka
strukturell diskriminering. Bland annat konstateras att forskning
om strukturell diskriminering 1 boendet ir sillsynt Enligt
utredaren bér bland annat hyresvirdars, bostadsrittstoreningar
och fastighetsmiklares agerande undersokas ur ett diskrimi-
neringsperspektiv. Ett sitt kan, enligt utredaren, vara att anvinda
s kallad situation testing , som handlar om att testa om personer
med liknande 3lder, kvalifikationer, inkomster etc. men med
olika etnisk tillhorighet (eller utifrdn annan diskriminerings-
grund) behandlas olika i en viss jimférbar situation. Betinkandet
bereds f6r nirvarande i Regeringskansliet.

Utredning om makt, integration och strukturell diskri-
minering

Regeringen har dven tillsatt en sirskild utredare som har i1
uppdrag att utreda frigan om makt, integration och strukturell
diskriminering (dir. 2004:54). Enligt direktiven bér utredaren
limna rapporter under arbetets gdng. Under 2005 éverlimnades
tre sddana rapporter; Bortom Vi och Dom — Teoretiska reflek-
tioner om makt, integration och strukturell diskriminering (SOU
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2005:41), Sverige inifrdn — Rister om etnisk diskriminering (SOU
2005:69) samt Demokrati  pd  svenska? Om  strukturell
diskriminering och politiskt  deltagande (SOU  2005:112).
Utredaren ska slutredovisa uppdraget senast den 30 juni 2006.

4.3.3  Forekomst av diskriminering rorande bostader

Rapporter och olika hindelser den senaste tiden visar att det inte
ir ovanligt att personer utsitts — eller &tminstone upplever att de
utsitts — f6r diskriminering inom bostadssektorn. Bland annat
har media genomfért s3 kallade diskrimineringstester for att
pavisa diskriminering pd bostadsmarknaden.

Europaridets kommission mot rasism och intolerans (ECRI)
kom 2005 ut med sin tredje rapport om Sverige. Enligt rapporten
ir boendet ett av de omriden dir diskrimineringen ir mest
utbredd. I rapporten framhills dven att diskriminering har fitt
6kad uppmirksamhet i Sverige. I likhet med detta visar
Integrationsverkets  drligen  dterkommande opinionsunder-
sokning att andelen personer som helt och hillet instimmer i
pistiendet att diskriminering foérekommer har 6kat frin 25
procent 1999 till 43 procent 2005.

Irene Molina, som ir docent i1 kulturgeografi, uttrycker i
artikeln Emisk boendesegregation och rasism att det finns tecken
pd att en del bostadsformedlare, fastighetsmiklare, bostads-
rittsféreningar och dven privatpersoner utdévar diskriminering
som paverkar minniskors méjlighet att vilja bostad.
Forekomsten av diskriminering pd bostadsmarknaden mdste ses
med stort allvar, inte minst nir det giller hyresritter.
Hyresritten har 1 Sverige anvints som ett socialt ritt-
viseinstrument och eftersom minga minniskors méojligheter till
bostad idr begrinsad till hyresmarknaden miste denna vara 6ppen
for alla pd jimlika och rittvisa villkor.

En killa till kunskap om férekomsten eller upplevelser av
diskriminering ir de anmilningar om diskriminering som gjorts
frin enskilda personer till de respektive ombudsminnen mot
diskriminering.
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Anmilningar
Arenden hos Ombudsmannen mot etnisk diskriminering

Antalet diskrimineringsanmilningar till Ombudsmannen mot
etnisk diskriminering (DO) som rér bostider har sedan lagen
om férbud mot diskriminering tridde 1 kraft 2003 legat pi
knappt 60 anmilningar per &r. Det motsvarar ungefir sju procent
av ombudsmannens totala antal anmilningar.

Antal anmilningar till DO

rérande bostider totalt
2003 57 762
2004 58 794
2005 54 893

Drygt hilften av anmilningarna om bostider rér storstads-
regionerna, det vill siga Stockholm (30 procent), Géteborg (20
procent), och Malmé (7 procent).

Enligt DO riktar sig en klar majoritet av anmilningarna pd
bostadsomridet mot hyresvirdar. Ungefir en femtedel av anmil-
ningarna avser bostadsrittsféreningar. Ett fatal fall riktar sig mot
fastighetsmiklare.

Av anmilningarna som riktar sig mot hyresvirdar avser
omkring hilften personer som har nekats att hyra en ligenhet,
enligt DO. Ombudsmannen menar att 1 dessa fall handlar det
ofta om personer som inte ndr upp till de krav som hyresvirden
stiller 1 friga om inkomst, fast anstillning, betalningsanmirk-
ningar, bosittning inom kommunen och s3 vidare. For dessa
anmilningar ir det, enligt DO, svirt att pdvisa etnisk
diskriminering 1 det enskilda fallet. Det handlar snarare om
diskriminering p& en strukturell nivd. DO har dven mottagit
anmilningar frdn personer som uttryckligen nekats att hyra
ligenhet med hinvisning till den etniska tillhérigheten.
Motiveringen i dessa fall har frimst varit hinsyn till grannar och
strivanden att motverka segregation i bostadsomridet. I en dom
frdn Hogsta Domstolen uttalade domstolen att straffbarhet ska
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intrida i fall di syftet med 4tgirden att missgynna en person ir
att motverka etnisk boendekoncentration (NJA 1985 s. 226).

Den nist storsta gruppen av anmilningar pd bostadsomridet
ror, enligt DO, trakasserier frin grannar, hyresvird eller
bostadsrittsférening. Trakasserierna som anmils kan vara av
varierande slag. I en del av drendena ir kopplingen till den
etniska tillhorigheten tydlig, exempelvis genom att den utsatte
fir anonyma lappar i brevinkastet med krinkande uttalanden
direkt kopplade till den etniska eller religidsa tillhorigheten. I
andra irenden ir det en pigdende konflikt mellan parterna varfor
sambandet med den etniska tillhérigheten inte dr tydlig. De
drenden som avser trakasserier frin grannar omfattas emellertid
inte av lagen.

DO menar att den enskilt mest utsatta gruppen pd bostads-
marknaden ir romer. Av de anmilningar frin romer som inkom
till DO under 2002 och 2003 riktar sig knappt en tredjedel mot
bostadsbolag som har anmilts for sirbehandling.

Arenden hos Ombudsmannen mot diskriminering pé grund av
sexuell liggning

Antalet diskrimineringsanmilningar till Ombudsmannen mot
diskriminering pd grund av sexuell liggning (HomO) som ror
bostadsomradet har sedan lagen om férbud mot diskriminering
tridde 1 kraft 2003 varit fi. Ett &r inkom inga anmilningar, men
under 2005 har ombudsmannen fitt in tre anmilningar. Det
motsvarar mellan noll och sex procent av ombudsmannens totala
antal anmilningar.

Antal anmilningar till HomO

rérande bostider totalt
2003 1 50
2004 O 39
2005 3 47

72



Ds 2006:9 Dagens situation

I boendet kan samkdnade par métas av problem med att {3
gemensamma hyreskontrakt, nekas ligenhetsbyte eller byte till
storre ligenhet med argument som antingen inte erkinner den
homosexuella relationens status som familj (hyresvirden tilldter
inte "kompisboende”) eller som handlar om att man inte vill ha
homo- eller bisexuella boende i det hus dir personerna soker
bostad.

Av de anmilningar som inkommit till HomO under 2005
handlar tvd om tillhandhillandet av hyresbostad och en anmilan
ror trakasserier/diskriminerande behandling frin hyresvird.

Avrenden hos Handikappombudsmannen

Antalet diskrimineringsanmilningar till Handikappombuds-
mannen (HO) som rér bostadsomridet har under de tvi senaste
dren varit drygt tio, vilket utgér en Skning jimfért med de tre
anmilningar som inkom 2003 di lagen om férbud mot
diskriminering tridde i kraft. Antalet anmilningar som handlar
om bostider har motsvarat mellan knappt en upp till drygt fyra
procent av ombudsmannens totala antal anmilningar under &ren
2003-2005.

2005 okade det totala antalet anmilningar om diskriminering
till HO markant jimfért med tidigare ir. Okningen beror
framfor allt pd en massanmilningsaktion frin handikapprérelsen
1 samband med den s kallade Tillginglighetsmarschen.

Antal anmilningar till HO

rérande bostider totalt
2003 3 300
2004 12 275
2005 11 1614

Vad det giller diskriminering som har samband med
funktionshinder kan det handla om att en person som ir
funktionshindrad méts av motvilja frén sivil hyresvird som
grannar.
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Majoriteten av anmilningarna som inkommer till HO rérande
bostider rér tillginglighet till den fysiska miljon Arenden om
tillginglighet i bostider giller bdde sjilva bostaden och till-
ginglighet till kringliggande lokaler och omriden. Flera drenden
ror bostadsanpassningsbidrag, det vill siga bidrag som funk-
tionshindrade har ritt att soka for att {8 bostaden anpassad s8 att
den blir tillginglig. Arendena om bostadsanpassning rér bland
annat att fastighetsigare vigrar bostadsanpassning trots att
ligenhetsinnehavaren fitt ett positivt beslut om bidrag av kom-
munen. Det férekommer dven anmilningar om vigbommar som
gor bostadsomrdden otillgingliga samt om otillgingliga tvitt-
stugor och soprum. Enligt forarbeten till lagen om férbud mot
diskriminering ir emellertid bristande tillginglighet i friga om
tillhandahdllande av bostider inte diskriminering. Det ir med
andra ord inte diskriminering om till exempel den fysiska till-
gangen till en bostad ir svirtillginglig f6r en funktionshindrad
person till f6ljd av att en byggnad saknar hiss.

Arenden hos Jimstilldbetsombudsmannen

Vad det giller diskriminering som har samband med kon, sd
tridde lagen om férbud mot diskriminering fér denna
diskrimineringsgrund i kraft den 1 juli 2005, det vill siga tvd &r
senare dn foér ovriga diskrimineringsgrunder. Jimstilldhets-
ombudsmannen (JimO) har under 2005 mottagit en diskrimi-
neringsanmilan rérande bostadsomridet. Det motsvarar ungefir
en halv procent av ombudsmannens totala antal anmilningar det
dret.

2005 6kade det totala antalet anmilningar om diskriminering
till JimO markant jimfért med tidigare ir. Okningen beror dels
pa att lagen om férbud mot diskriminering tridde i kraft under
2005, dels pd att antalet anmilningar rérande arbetslivet ¢kade
med ungefir 20-30 procent jimfort tidigare dr.
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Antal anmilningar till JimO

rérande bostider totalt
2003 - 143
2004 - 126
2005 1 235

Generellt sett kan sigas att bostadsféretagens krav vad det giller
den enskildes ekonomiska situation for att fi ett hyreskontrakt
kan drabba ekonomiskt utsatta grupper och dirmed kan det vara
s& att kvinnor léper storre risk 4n min att drabbas. Kvinnor har
ligre inkomster och de har i stérre utstrickning in min
tidsbegrinsade och deltidsanstillningar. Siledes riskerar kvinnor
i1 hogre grad in min att utsitts for indirekt diskriminering
genom bostadsféretagens ekonomiska krav.

Den anmilan som har inkommit till JimO rérande bostads-
omrddet under 2005 handlar om tre min som anser sig ha blivit
diskriminerade d& de har sokt en bostad. Enligt anmilan uppgav
fastighetsigaren att ligenheten var avsedd for familjer och
nekade minnen att hyra bostaden.

Undersokningar om upplevd diskriminering och anmilnings-
benigenhet

P& uppdrag av DO, HO och HomO genomférde Statistiska
centralbyrdn (SCB) 2005 en enkitundersékning som resulterade
1 rapporten Upplever man att man blir diskriminerads?.
Undersokningen vinde sig till 6000 personer i 8ldrarna 18-64 &r
jamt foérdelade i tre grupper. Grupperna var personer som nigon
gdng ingdtt partnerskap, personer som har bott 1 Sverige 1 minst
18 &r och har minst en férilder f6dd 1 ett land utanfér EU-
omrddet samt personer som till f6ljd av funktionshinder far
assistansersittning, handikappersittning och/eller bilstéd. Svars-
frekvensen varierade mellan 41 och 69 procent f6r grupperna.
Undersdkning visar att varannan person i samtliga grupper
upplever att de ndgon ging har blivit diskriminerade. Bland dem
som har angett att de har blivit diskriminerade ir upplevelsen av
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att bli utsatt for diskriminering ingen engingshindelse, utan det
ir ndgot som majoriteten av personerna varit med om flera
ginger. Bostadsmarknaden ir emellertid inte det omrade dir flest
personer upplever sig diskriminerade. Undersékningen visar
istillet att det dr inom arbetslivet och vid besok pa restauranger,
kaféer, diskotek, pubar eller liknande. Den dominerande formen
av diskriminering ir att bli utsatt f6r nedsittande kommentarer
eller att bli mobbad, retad eller f6rl6jligad fér alla tre grupperna.

I samtliga grupper anser minst hilften av personerna att den
diskriminering de har upplevt beror pd att de ingdtt partnerskap,
deras etniska tillhérighet respektive att de har ett funktions-
hinder. Inom alla grupperna pipekar kvinnorna att dven eller
enbart deras konstillhorighet dr orsak till att de blir
diskriminerade. Det ir sdledes inte ovanligt att kvinnor utsitts
for s kallad dubbel diskriminering.

Over 70 procent i samtliga grupper har sedan tidigare kinne-
dom om att det enligt svensk lag finns skydd mot diskriminering
bland annat pd grund av etnisk eller religiés tillhorighet,
funktionshinder och sexuell liggning. Kinnedomen ir i stort sett
lika stor bland dem som har upplevt diskriminering som bland
dem som inte har det. En majoritet av personerna i under-
sokningens samtliga grupper tror att en formell anmilan om
diskriminering kan f3 till f6]jd att andra i liknande situation kan
fa det littare, men att de sjilva skulle bli stimplade som
“besvirliga”. I undersékningen uppger vidare de flesta att de inte
har gjort ndgonting efter att de har utsatts for en diskri-
minerande situation. De vanligaste skilen till att de inte har gjort
ndgot ir att de inte anser att det ir ndgon idé for det skulle i alla
fall inte hinda ndgot, att man inte orkar och/eller att man har
vant sig vid att bli diskriminerad. Endast ett fital personer har
kontaktat ndgon av ombudsminnen.

I likhet med detta visar dven andra undersékningar att
anmilningsbenigenheten ir 18g och att antalet fall av diskrimi-
nering dirmed kan vara hogre 4n antalet anmilningar visar. En
undersdkning frin Antidiskrimineringsbyrdn (2004) visar att
ungefir 5 procent anmiler nir de upplever sig ha blivit
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diskriminerade. Anmilningsbenigenheten verkar heller inte ha
okat under de senaste tio &ren. Redan av undersckningarna
Invandrare om diskriminering I-IV (CEIFO) som genomférdes
under perioden 1995-1998 framgick att endast 4, 2 procent av
dem som rapporterat att de blivit utsatta f6r diskriminering
faktiskt gjorde en anmilan om det.

4.3.4  Mekanismer bakom diskriminering pa
bostadsmarknaden

Som det tidigare har nimnts finns det tecken pd att en del
bostadsférmedlare, fastighetsmiklare, bostadsrittsféreningar
och idven privatpersoner utdvar diskriminering som paverkar
minniskors méjlighet att vilja bostad.

Vad det giller hyresvirdarna menar Margareta Popola , som ir
universitetslektor i sociologi, att deras urval av hyresgister
ibland kan styras av en uppfattning om behovet av etnisk balans i
omrddet. Att det finns minga boende av en viss nationalitet 1 ett
bostadsomride kan anvindas som forevindning for att neka
inflyttning av fler personer med samma nationalitet. Det fore-
kommer att diskriminering sker med argument om att motverka
etnisk segregation och frimja integration. Fastighetsigare ser
inte alltid det krinkande i att styra var folk ska bo nir de siger
sig vilja skapa en bra sammansittning av personer med olika
dldrar och kulturer i ett bostadsomride. Enligt Popola kan
fastighetsigare vid ligenhetsanvisningar iven styras utifrin sina
farhgor om stdrningar i boendet i syfte att hilla delar av
fastighetsbestindet ”problemfritt”. Hyresgister som forvintas
skapa turbulens i ett omride eller vara socialt belastande pa nigot
sitt, placeras ibland 1 vissa fastigheter eller delar av
bostadsomriden.

Vidare foérekommer det, enligt Irene Molina, att
bostadsférmedlare undanhiller exempelvis personer med
utlindsk bakgrund frin erbjudanden om kunden (hyresvirden)
begir sd. Frin hyresvirdens sida dr resonemanget inte sillan att
en okande representation av invandrare kan bidra till att sinka
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bostadsomradets status och dirmed bostidernas marknadsvirde.
Frin bostadstérmedlarens sida dr ett dterkommande argument
att det ir kunden som bestimmer. Bostadssékanden ir ocksd
bostadsféormedlarens kund, men dess ekonomiska virde
underordnas hyresvirdens.

Enligt rapporten Sverige inifran — Rdster om etnisk
diskriminering (SOU 2005:69), finns det iven exempel pd hur
miklare hindrar personer med utlindsk bakgrund att flytta in i
bostadsritter och villilomrdden genom att avrida den potentielle
koparen med argumentet att “bostadsrittféreningen godkinner
inte dig” eller att ”det sidnker virdet pd fastigheterna”.

I Skapandet av svenskglesa bostadsomriden menar Roger
Andersson, professor i kulturgeografi, att dven privatpersoner
kan utéva sivil aktiv som passiv  diskriminering i
boenderelationer. En aktiv form innebir att minniskor som bor i
ett bostadsomrdde agerar s& att nyinflyttade kinner sig
ovilkomna genom utfrysning eller trakasserier. En passiv
diskrimineringsform innebir att boende viljer att limna ett
omride nir de anser att ”fel” minniskor har flyttat in 1 omridet.

4.3.5 Formedlingsprinciper som utesluter vissa
bostadssokande?

En del ménniskor har svdrt att fd en bostad

Som tidigare har konstaterats betonar bide det nationella
bostadspolitiska milet och nuvarande bostadsférsorjningslag att
bostadsférsorjningen omfattar alla minniskor — dven de som har
det svdrare in andra att skaffa sig en bostad efter sina behov. I
praktiken har emellertid manga personer svirt att i en bostad
som motsvarar deras behov. Det handlar framfér allt om
barnfamiljer med 1aga inkomster och i synnerhet familjer med
manga barn, vissa grupper av ildre minniskor, personer med
funktionshinder, ungdomar samt hemlésa. For dessa hushill kan
det vara svirt att hivda sina intressen, 1 synnerhet om det rdder
brist pd bostider.
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En forklaring till att personer har svért att i en bostad kan vara
utformningen av fastighetsigares férmedlingsprinciper, det wvill
siga de krav utifrdn vilka ligenheter foérmedlas till
bostadssokande. Exempelvis kan krav pd en viss inkomst, fast
anstillning och si vidare tyckas viktiga ur fastighetsigarens
perspektiv, men dessa férmedlingsprinciper tenderar att utesluta
vissa grupper av befolkningen i hégre grad in andra.

I en rapport frin DO kallad Diskriminering av Romer i Sverige
konstateras att regelverk, normsystem och tankeméonster i
samhillet kan begrinsa romers (och andras) méjligheter till att £3
en bostad pd rittvisa och jimlika villkor. Bostadsbolag kan
genom hogt stillda férmedlingsprinciper och en allmin uthyr-
ningspolicy gora det nistan omdjligt for vissa grupper, si som
romer, att f4 en bostad. Enligt DO uppfyller mdnga romer inte
alltid de uppstillda kraven. Det kan dirfér vara problematiskt att
pavisa etnisk diskriminering i det enskilda fallet, men ur ett
strukturellt diskrimineringsperspektiv kan det konstateras att
romer sirskilt drabbas av bostadsbolagens krav. Med bostads-
bolagens policydokument uttrycks minga ginger en vilvillig
strivan att forbittra boendet f6r hyresgisterna, men enligt DO
finns det en tendens att de férmedlingsprinciper som stills pd
bolagens hyresgister ibland kan bli till verktyg for att hinvisa
romer och andra endast till vissa bostadsomraden.

I Boverkets rapport Vilkommen till bostadsmarknaden! En
ligesrapport om integration anges att de férmedlingsprinciper
som stills upp fér att bostadssokande ska f3 hyra en hyresritt
har stor betydelse fér méjligheten att etablera sig pd bostads-
marknaden. Det finns inte ndgra bestimmelser om vilka krav
som ir rimliga att stilla pd en potentiell hyresgist, utan det ir
upp till respektive hyresvird att ha de f6rmedlingsprinciper som
de anser limpliga for att bedriva sin verksamhet. Generellt sett
okar fastighetsigarnas krav om bostadsmarknaden ir hird i
ovrigt, exempelvis till {6ljd av bostadsbrist. Ju hogre kraven ir
desto svirare dr det for minniskor att ha lika mojligheter att
etablera sig pd bostadsmarknaden.
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Vanliga formedlingsprinciper och krav for att fd ett hyreskontrakt

Enligt Boverkets rapport Vilkommen till bostadsmarknaden! En
lagesrapport om integration ir det vanligaste och mest grund-
liggande kravet som stills for att fi tillgdng till en hyresritt
stadigvarande inkomst och ett arbete. Vad det giller kravet pd
arbete kan det variera frin att vara ett krav pd fast anstillning till
timligen regelbunden inkomst i form av foérvirvsarbete eller a-
kassa. Ibland accepteras inte personer som uppbir férsorjnings-
stdd. Krav pd inkomstnivd kan uttryckas som tillricklig eller
relevant inkomstnivd fér att kunna betala hyran. Ibland
specificeras kraven i form av att inkomsten ska vara tre eller fyra
ginger sd hég som rshyran.

Fastighetsidgares krav pd fast anstillning och en regelbunden
inkomst pd viss nivd kan ses som att fastighetsigaren inte vill
forsitta hyresgisterna 1 en ekonomiskt pressad situation som de
inte kan klara av — alternativt att fastighetsigaren vill undvika
hyresgister som ir arbetslésa, bidragstagare etc. Dessa krav
hinvisar till ekonomiskt rationella faktorer och kan vid en forsta
anblick tyckas neutrala, men de kan drabba vissa grupper mer in
andra.

Ytterligare krav som, enligt Boverket, forekommer for att
komma ifrdga for att f hyra en bostad ir vikten av att inte ha
nigra betalningsanmirkningar eller hyresskulder. Ibland accep-
teras en betalningsanmirkning om personen som séker bostad
har en borgenir. Fler exempel pd krav som kan méta den som
soker en bostad som uppldts med hyresritt dr tidigare skot-
samhet, att hyresgisten miste vara minst 18 &r, krav pd hus-
hillsstorlek eller maximalt antal barn i hushillet.

4.3.6 Slutsatser

Undersékningar och anmilningar till ombudsminnen visar att
ménga upplever sig diskriminerade p bostadsmarknaden. Fér att
uppnd lika rittigheter och mojligheter for alla i samhillet dr det
viktigt att alla former av diskriminering motverkas. Som framgar
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ovan har det rittsliga skyddet mot diskriminering p4 individnivi
stirkts och utokats till fler diskrimineringsgrunder. Lagstift-
ningen och ombudsminnens arbete ir emellertid inte tillrickligt.
I ménga fall ir det fortfarande svirt att bevisa att diskriminering
har férekommit. Dessutom ir anmilningsbenigenheten vildigt
lig. Aven den upplevda diskrimineringen ir ett problem i sig.

For att minska risken f6r faktisk och upplevd diskriminering
inom bostadsmarknaden kan det vara nédvindigt att kombinera
dagens mojligheter till sanktioner 1 lagstiftningen med andra
former av tgirder. For den enskilde bostadssokande kan det
vara svart att veta utifrdn vilka férmedlingsprinciper en
fastighetsigare férmedlar sina ligenheter. Om det inte finns en
bostadské och om férmedlingsprinciperna for att fa en bostad ir
otydliga, s& skapas ett stort utrymme fér misstankar om
diskriminering. Dirfor finns det ett behov av 6kad 6ppenhet om
hur och p4 vilka grunder bostider férmedlas.

Med utgingspunkt i ovanstdende kan det vidare konstateras
att en del av de férmedlingsprinciper eller krav pd bostads-
sokande som tillimpas av fastighetsigare tenderar att utesluta en
del personer och vissa grupper av befolkningen samt att kraven
kan vara diskriminerande. Det kan ocksi vara svirt for sivil
bostadssokande som fastighetsigare och andra aktdrer pd
bostadsmarknaden att veta vad som kan utgéra diskriminering.
Att diskriminering férekommer med motivering att stirka
integrationen visar att det finns ett behov av information, for att
det ska rdda klarhet f6r alla parter om vilka rittigheter respektive
skyldigheter de har. Det behovs dirfér informationsinsatser for
att 6ka kunskapen om sidvil mekanismerna bakom diskrimi-
nering som de gillande reglerna pi omridet.
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5  Overvaganden och forslag

5.1 Bostadspolitiska malet

Arbetsgruppens forslag: Det nationella bostadspolitiska maélet
ska vara utgdngspunkt f6r kommunernas ansvar for
bostadsforsorjningen enligt bostadsférsorjningslagen. I lagen
fortydligas malsittningen med kommunernas verksamhet 1 deras
planering, férberedelse och genomférande av Atgirder for
bostadsférsorjning enligt féljande:

Kommunens arbete med planering, forberedelse och
genomférande av dtgirder fér bostadsférsorjningen skall ge
forutsittningar f6r stimulerande och trygga boende- och
bebyggelsemiljéer samt en hdllbar samhillsutveckling. T arbetet
skall kommunen

1. aktivt verka fér att virdiga och jimlika levnadsférhillanden
uppnds, och

2. sirskilt frimja en god uppvixt f6r barn och ungdomar,
motverka diskriminering och hemldshet samt sérja for ildres
behov i samhillet.

Skilen f6r forslaget

Bostadsférsorjningslagen delegerar ansvaret fér genomférandet
och planeringen av den nationella bostadspolitiken till
kommunerna. De beslut som tas i regering och riksdag om
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ekonomiskt stéd, lagstiftning m.m. som riktar sig till
bostadsmarknaden sker med maélsittning om det bostads-
politiska milets genomférande. D3 det konkreta genomfdrandet
sker pd lokal niv8 bor dven den lokala planeringen for
bostadsforsérjningen ha mélsittningar som utifrdn de lokala
férutsittningarna har samma inriktning som det nationella
bostadspolitiska milet. Det ir endast pd denna nivd som den
nationella bostadspolitiken kan omsittas till praktiskt genom-
forande. Det av riksdagen beslutade bostadspolitiska malet bor
dirfér vara en vigledande mélsittning f6r kommunerna i deras
uppdrag att ansvara fér bostadsforsérjningen. Det bostads-
politiska nationella mélet lyder enligt f6ljande:

Alla skall ges forutsittningar att leva i goda bostider till rimliga
kostnader och i en stimulerande och trygg miljo inom lingsiktigt
héllbara ramar. Boende- och bebyggelsemiljon skall bidra till
jamlika och véirdiga levnadsforhillanden och sirskilt framja en god
uppvéxt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och
forvaltning skall en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hillbar
utveckling vara grund for verksambeten”.

Det boér vara varje kommuns ansvar och uppgift att i
framtagandet av riktlinjer fér bostadsférsérjningen formulera
lokala bostadspolitiska mal. Dessa mdl bor utifrdn de lokala
forutsittningarna ge uttryck for de angivna mélsittningarna
enligt forslaget for den inledande paragrafen och féljas av
konkreta dtgirder som frimjar den lokala utvecklingen av
bostadsmarknaden men som idven omfattar ett regionalt utveck-
lingsperspektiv.

Ett fortydligande av maélsittningen med kommunernas
planering, foérberedelse och genomférande av bostadsforsor-
ningen bor ske genom ett tilligg 1 bostadsférsorjningslagens
inledande 1 § 2 stycket.

Syftet med inledande paragraf

Planering av bostadsférsorjningen ska omfatta alla minniskor —
dven dem som har det svirare in andra att skaffa sig en bostad
efter sina behov. Planering miste dirfér ske med kunskap om
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alla invinares behov av bostider tillsammans med framsynt
kunskap om férindringar av dldersstrukturer och i livsménster
bland invinarna. Fordelning av bostider miste ocksi ske pd
jamlika och rittvisa grunder och utan diskriminering av nigot
slag. Sirskild uppmirksamhet bor dgnas hushdll med liga
inkomster och/eller sirskilda behov. Det handlar framfér allt om
barnfamiljer med 1iga inkomster och i synnerhet familjer med
mdnga barn, vissa grupper av ildre minniskor, personer med
funktionshinder, ungdomar samt hemlésa. For de hir hushillen
kan det vara svirt att hivda sina intressen, i1 synnerhet dir det
rider brist pd bostider. Dessa gruppers behov ska synliggoras
och beaktas vid kommunernas planering och genomférandet av
bostadsférsorjning.

Goda bostider innebir frimst att bostiderna ir sunda och att
de inte har negativ inverkan p4 hilsan, att de ir utformade p3 ett
indamadlsenligt sitt efter behoven i det dagliga livet och att de
hiller en god kvalitet. En forutsittning ir att inomhusmiljén ir
god. Ambitionerna ska vara hoga nir det giller tllgingligheten
for personer med nedsatt rorlighet vilket ocksd dterspeglas 1 de
regler som finns f6r nyproduktion och ombyggnad av bostider.
Det ir dven av vikt att efterstriva att boendekostnaderna hills pd
en rimlig nivd sd att de ir mojliga att klara med de inkomster
hushéllen har.

Vad som ir en stimulerande och trygg miljo ir ofta en
subjektiv upplevelse. Dirfér kan det vara av virde att séka skapa
variation i boendemiljéerna. Det dr ocksd viktigt att ta tillvara
olika kulturella virden, olika &ldersrelaterade virden etc. Det
tinns beprévade kunskaper om hur egenskaper i miljén paverkar
minniskors vilbefinnande, trivsel och kinsla av trygghet som
kan ge vigledning. Att planera brottsférebyggande har under
senare dr utvecklats och har givit ett viktigt planeringsinstrument
for att skapa trygga bostadsomriden.

En hillbar samhillsutveckling ska vara mélsittningen for alla
samhillsinsatser och handlar frimst om ekologiskt, ekonomiskt
och socialt héllbar utveckling med lingsiktigt positiva effekter.
Vir pdverkan pd naturmiljon ska frimjas och de negativa
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effekterna minimeras. Samhillsekonomin och det sociala livet 1
samhillet miste samtidigt ocksd ges forutsittningar f6r en god
utveckling. Detta kan uppnds genom omsorgsfull och sektors-
samordnad fysisk planering, medvetna val av metoder och
material 1 byggprocessen samt en miljévinlig, energieffektiv och
socialt sett indamélsenlig férvaltning.

Genom en fysisk planering som borgar f6r rimliga avstdnd till
service och kollektivtrafik liggs grunden for en sdvil ekologiskt
som ekonomiskt och socialt hillbar utveckling. Planering av
bostider miste samordnas med annan planering av verksamheter
i samhillet och d3 sirskilt uppmirksamma bostadsefterfrigan for
studerande, efterfrigad arbetskraft och ildre. En socialt sett
hallbar utveckling kan sirskilt frimjas genom att blanda olika
hustyper och upplitelseformer fér att dirigenom frimja en
allsidig hushdllssammansittning, samt genom att se till att
minniskors behov av méotesplatser och gronomriden tillgodoses
1 anslutning till bostadsbebyggelsen.

En mer renodlat samhillsekonomisk aspekt ir att man genom
ett tillrickligt omfattande bostadsbyggande undviker bostads-
brist, nigot som annars kan himma den ekonomiska tillvixten.

Virdiga och jimlika levnadsférhillanden handlar om allas lika
mojligheter att skaffa sig en bostad pd den ordinarie bostads-
marknaden och att det inte ska bero pd faktorer som sambhills-
klass, kon, 3lder, familjesituation, sexuell liggning, eventuella
funktionshinder eller etnisk bakgrund.

I den foreslagna lagtexten for 1 § anges i punkt 2 de grupper
som beddms sirskilt behéva uppmirksammas 1 planeringen for
bostadsforsorjningen samt att diskriminering ska motverkas.
Diskriminering ir enligt lag forbjudet men behdver aktivt
bevakas och motverkas si att den inte férekommer pd bostads-
marknaden. Att motverka hemléshet ir en viktig uppgift i
kommuners arbete med bostadsférsérjningen. Det handlar om
att motverka att fler blir hemlésa men ocksd om att verka for att
de som inte har ett hem ska kunna {3 det.

Goda uppvixtmiljder for barn och ungdomar innebir att
boendemiljén bidrar till att barn och ungdomar mér bra, kinner
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sig trygga och utvecklas socialt pa ett bra sitt. Ett bra boende
som motsvarar hushillets behov sisom bostadsstorlek, trivsel 1
grannskapet och en héllbar sund livsmiljé ir grundliggande
kvaliteter for vilbefinnande och trygghet i boendet men det ir
mycket annat in boendet som pédverkar vad som ir en god
uppvixtmiljo. Skolornas och barnomsorgens kvalitet har t.ex.
minst lika stor betydelse som bebyggelsemiljén, for att inte tala
om hushillens férsorjningssituation och familjeférhillandena i
ovrigt.

Aldres behov har blivit en allt viktigare friga att viga in i
planeringen fér bostadsférsérjningen. Planering av bostads-
forsérjningen méste ske i ett helhetsperspektiv med hinsyn till
minniskors levnadsmonster, arbete och fritid. Virdiga levnads-
forhdllanden innebir ocksd méjlighet till att socialt leva 1 samspel
med omgivande samhillsliv vilket stiller krav pd planering som
skapar trygghet, motesplatser, service, aktivitetsmojligheter,
goda kommunikationer mm.

5.2 Bostadsservice till bostadssokande och
fastighetsagare

5.2.1 Kommunal organisation for bostadsservice

Arbetsgruppens forslag: Varje kommun ska anordna en
kommunal organisation fér bostadsservicee. Om bostads-
marknaden omfattar flera kommuner bér en gemensam
organisation for bostadsservice inrittas f6r dessa kommuner.
Den kommunala organisationen fér bostadsservice ska vara
en samlad servicefunktion fér allminheten och for fastighets-
dgare sd att bostadsforsérjningen fungerar rittvist och effek-
tivt for bostadssokande och aktérer pd bostadsmarknaden.
Detta foreslas regleras 1 bostadsforsorjningslagen.

Bostadsservicen ska omfatta:

- information till bostadssékande om hur de kan soka en
bostad i kommunen/regionen
- information pd sddant sitt att den ir tillginglig for alla
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- insamling av fastighetsigares férmedlingsprinciper samt
sammanstilla kunskap om hur férutsittningarna fér f6rmed-
ling av bostider ser ut genom fastighetsigarnas skyldighet att
inlimna rapport om detta till kommunen en ging per &r

- att organisera en ko for bostadssékande i kommunen eller
for flera kommuner gemensamt

- formedlingsservice till fastighetsigare som har lediga
bostadsligenheter fér uthyrning

- foérmedling av minst hilften av de kommunalt igda
bostadsféretagens lediga bostider till kén av bostadssékande
samt erbjuda férmedling av privatigda lediga bostider. Med
lediga bostider avses ocksd nyproducerade ligenheter.

- sdrskilt stod till dem som har svirigheter att finna limplig
bostad samt bistd dem som har svirt att pd egen hand stilla
sig 1 ko for en bostad

- aktiva insatser for att frimja dndamélsenligt boende for
ildre

- information till allminheten f6r ansékan om
bostadsbidrag, bostadstilligg och andra bostadsrelaterade
ansokningar

- verksamhet som motverkar att diskriminering sker pd
bostadsmarknaden, sirskilt vid férmedling av hyresligenheter

Skilen for forslaget

Det ir kommunen som har ansvaret for att skapa forutsittningar
for alla 1 kommunen att leva i goda bostider och att frimja att
indamailsenliga dtgirder f6r bostadsférsorjningen férbereds och
genomfoérs (jmfr bostadsférsorjningslagen 1 §). Av detta f6ljer
att det ocksd ingdr i kommunens ansvar att se till att alla har
samma mojlighet att s6ka och {8 en bostad. For att gora det
mojligt £6r alla att pd rictvisa och jimlika villkor séka och {8 en
bostad krivs att alla har samma méjlighet nir de séker en bostad.
For att dstadkomma samma mojligheter att séka och fi en
bostads s3 bor det ligga varje kommun eller kommuner gemen-
samt inom en gemensam bostadsmarknad att inritta en
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organisation fér férmedlingsservice f6r bostadssékande och for
fastighetsigare. D3 den foéreslagna kommunala uppgiften om-
fattar fler uppgifter in férmedling av bostider for att underlitta
allminhetens och 6vriga aktorers orientering p&8 bostads-
marknaden har vi valt att kalla organisationen bostadsservice.
Bestimmelser om kommunal organisation fér bostadsservice
foreslds regleras 1 bostadsforsérjningslagen i en ny 4 §.

Samordning mellan kommuner

Bostadsmarknader breder ut sig 6ver kommungrinser. Bostads-
férsérjningen har stor betydelse for den ekonomiska utveck-
lingen inom en region. Mgjligheten till etablering av nya verk-
samheter 1 sambhillet och wutveckling av den befintliga
arbetsmarknaden ir beroende av en fungerande bostadsmarknad
och tillricklig tillging till bostider. Rorligheten pi bostads-
marknaden inom en region har gemensam piverkan pd
planeringen fér bostadsférsérjningen 1 kommuner med gemen-
sam bostadsmarknad. Bostadssokande dir arbetsmarknaden ir
gemensam for flera kommuner ir oftast inte begrinsade till att
soka limplig bostad i viss kommun som ingdr 1 det fysiska
bostadsmarknadsomridet. En effektiv bostadsférsérjning sker
d3 limpligast genom en gemensam organisation fér férmedling
av bostider. Dirfér bor, om bostadsmarknaden geografiskt om-
fattar flera kommuner, en organisation fér bostadsservice
inrittas gemensamt mellan kommunerna och med en gemensam
ko f6r bostadssékande.

Bostadsservice dr en verksamhet som ir limplig f6r kommu-
ner att organisera gemensamt. Samarbetet kan ske med befintliga
former f6r gemensam nimnd eller kommunalférbund, t.ex. den
enklare formen f6r kommunalférbund med direktion. Ett annat
alternativ dr att kommuner har ett gemensamt igt bolag som
hanterar de uppgifter som &ligger bostadsservice. En gemensam
organisation for detta ger effektivitetsvinster men bér ocksd dka
attraktionen mot allminheten och fastighetsigare. De sam-
arbetande kommunerna ges ocksd foérdelar genom 6kat utbyte

89



Overviaganden och forslag Ds 2006:9

om forutsittningarna fér bostadsférsérjningen som stricker sig
utanfér den egna kommunen.

Kunskapsbas for information och planering av bostadsforsorjningen

Den primira uppgiften fér bostadsservice dr att samla all
kunskap och information till ett stille dir bostadssékande kan fi
veta allt som behovs for att effektivt kunna séka den bostad de
efterfrigar. Organisationen f6r bostadsservice har ett ansvar for
att information kan ges pd sddant sitt att den ir tillginglig for
alla och sirskilt beaktar dem som inte behirskar modern
kommunikationsteknik eller det svenska spriket sirskilt vil.

Organisationen fér bostadsservice erhdller en samlad kunskap
1 férsta hand genom den egna verksamheten och genom att alla
fastighetsigare som foérmedlar bostider i egen verksamhet
drligen rapporterar till kommunen om vilka férmedlingsprinciper
som de tillimpar samt uppgifter om efterfrigan och antal
féormedlingar m.m. (se forslag nedan).

Organisationen foér bostadsservice har ocksd en uppgift att
verka for att diskriminering inte sker pd bostadsmarknaden. Vid
féormedling av bostider kan inga diskriminerande villkor
accepteras. Organisationen fér bostadsservice ska medverka till
att fastighetsigare far tillging till information om frigor som rér
diskriminering. Kommunens bostadsservice bor ocksd upplysa
bostadssokande som upplever att de diskrimineras p& bostads-
marknaden om vilka rittigheter de har.

Den 6versikt som organisationen fér bostadsservice fir genom
att vara ett kunskapssamlande forum fér hur bostadsmarknaden
ser ut och fungerar ger kommunen virdefull kompletterande
kunskap och kompetens fér sin planering av bostads-
forsorjningen. Genom férmedlingsverksamheten erhills kunskap
om vilka hushillsgrupper som kan ha svirare in andra att {8 sina
bostadsbehov tillgodosedda. Det blir ocksd tydligare for
kommunen vilka orsakerna ir till dessa svarigheter. Inlimning av
uppgifter frin fastighetsigarna om egen férmedlingsverksamhet
kompletterar det underlag som kommunen behéver for att
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bedéma vilka dtgirder som krivs f6r att ha god framférhallning i
planeringen av bostadsférsorjningen.

Som exempel pd vad som avses med att tillgodose allas behov
kan vara att en stor andel av invdnarna ir ildre och behéver
tillgdng tll hiss om de bor i viningsplan &ver marknivin.
Kommunen kan i sidana fall ha lediga bostider men inte
tillrickligt med lediga bostider som motsvarar behovet och
efterfrigan. Finns det en stor andel unga personer i kommunen
kan bristen handla om att det finns fér f8 smi och billiga
ligenheter eller att rorligheten ir l8g pd bostadsmarknaden.
Familjer med manga barn har ofta svirt att finna en tillrickligt
stor hyresbostad och personer med funktionshinder kan ha svart
att f4 en bostad som fungerar for deras vardag. Kunskap om vilka
brister som finns i bestindet och utbudet av férmedlingsbara
ligenheter och eventuella behov av Aatgirder blir genom
verksamheten fér bostadsservice synliggjorda. I planeringen for
bostadsférsérjningen finns dirmed konkret kunskap att ta
hinsyn till om vilka dtgirder som behovs f6r att méta de behov
som finns pd bostadsmarknaden. Vid bostadsbrist handlar det
frimst om att aktivt planera for att ”ritt” sorts bostider byggs.
Vid bostadsoverskott krivs kanske istillet ett kreativt
planeringstinkande om hur bestindet bist kan utnyttjas efter
invénarnas behov.

Situationen idag ir ofta att fastighetsigarna har en bittre bild
av vilka bostidder som efterfrigas i kommunen in vad kommunen
sjilv har. Genom inrittande av en kommunal organisation for
bostadsservice tillsammans med att fastighetsigare limnar in
uppgifter om sin férmedlingsverksamhet fir kommunerna en
bittre bild av hur behovet av bostider ser ut i kommunen.

Formedlingsservice

Den bostadsférmedlande verksamheten bér vara utformad med
ett serviceperspektiv f6r de bostadssokande och for fastighets-
dgare som har hyresligenheter att férmedla. Férmedlingsservice
ir en del i bostadsservicens verksamhet med uppgift att utifrin
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rittvisa och jimlika villkor ge inv8narna méjlighet att soka och f3
en bostad och att effektivisera férmedlingen av lediga bostider i
kommunen eller kommuner som gemensamt omfattar en
bostadsmarknad. Den bér dels férmedla bostidder 1 en kommu-
nalt organiserad férmedlingskd, dels informera om de externa
formedlingsmojligheterna hos hyresvirdar i kommunen. Mal-
sittningen bor vara att underlitta férmedlingen av ligenheter
sdvil for bostadssékande som for fastighetsigare.

Formedlingsservice till bostadssokande

Bostadssékande bér kunna vinda sig till kommunens bostads-
service for att anmila sitt behov av en bostad. Den bostads-
sokande bor kunna stilla sig 1 en formedlingskd for en ligenhet
som motsvarar det han eller hon soker och ligenheter formedlas
efter turordning. Bostadsservice har enligt bostadsférsérjnings-
lagen méjlighet att ta ut en kéavgift frin bostadssckande som
stdr 1 bostadskd 1 en kommunal bostadstérmedling. Kdavgiftens
storlek bestims av kommunen. Nir en bostad har férmedlats
och den bostadssokande har fitt ett eget hyreskontrakt kan en
férmedlingsavgift tas ut. Enligt férordning (1978:313) om taxa
for yrkesmissig bostadsférmedling fir en férmedlingsavgift om
hégst 3 000 kronor for ligenhet i en- eller flerfamiljshus tas ut.
Ersittningen fir endast tas ut om férmedlingen leder till att ett
hyresavtal triffas.

I organisationen fér bostadsservice ingdr ocksd uppgiften att
ge information om fastighetsigare som férmedlar bostider med
hyresritt i egen verksamhet. Bostadssokande ska kunna f3
information om vilka férmedlingsprinciper som olika fastighets-
dgare 1 kommunen tillimpar samt eventuella krav som hyres-
virden stiller for att en bostadssékande ska bli godkind for att
{3 hyra en bostad.

I bostadsservicens verksamhet ingdr ocksd att ge information
om sidant som anknyter till boendet, t.ex. bostadsbidrag,
bostadstilligg till pensionirer, sirskilda behov i boendet m.m.
Syftet med en kommunal organisation f6r bostadsservice ir att
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den erbjuder service genom en samlad kompetens och kunskap.
Dess uppgift dr att underlitta etablering och omflyttning pd
bostadsmarknaden genom att erbjuda en effektiv férmedlings-
service till bostadssokande och fastighetsigare.

Bostadsservice uppgift bor ocksd vara att stddja bostads-
sokande s att de pd ett effektivt och rittvist sitt ska kunna soka
den bostad de har behov av och samtidigt i information om
frigor som ir relaterade till boendet.

Formedlingsservice till fastighetsigare

Fastighetsigare bor kunna vinda sig till bostadsservice for att {3
hjilp med férmedling av lediga bostider 1 sitt fastighetsbestind
och foér férmedling av nyproducerade ligenheter. Férmedlingen
bér 1 grunden vara en avgiftsfri service som kommunen till-
handahéller utifrdn sitt bostadsforsérjningsansvar. Férmed-
lingsservicen kan dven omfatta annan service till fastighetsigarna
som lingsiktigt gynnar tillgdngen pd bostider foér bostads-
sokande, t.ex. evakueringslésningar vid ombyggnad. Service
utdver reguljir formedling av ligenheter enligt uppstillda rutiner
kan d& ske mot avgift som ir rimlig for bida parter. Det ir
viktigt att férmedlingsservicen har klara regler om vad som giller
angdende tider och rutiner f6r férmedling. Avtal bér upprittas
mellan fastighetsigare och bostadsservice som baseras pd
forutsittningarna pd den lokala bostadsmarknaden.
Fastighetsigare anger ofta vilka formella krav de stiller pd den
hyresgist som kan bli aktuell fér en ledig ligenhet. Kraven bor
did vara rimliga och fir inte vara diskriminerande. Fastig-
hetsigares krav pd viss inkomstniv3 eller andra liknande krav bor
stillas 1 rimligt foérhllande till hyresitagandet. Kommunens
bostadsservice bor ocksd verka for att fastighetsigare godtar
samhillets olika stodformer, t.ex. f6rsérjningsstdd, studiemedel,
pension, bostadsbidrag m.m., nir fastighetsigare kriver en viss
erforderlig inkomst fé6r formedling av bostad till en bostads-
sokande. I formedlingsservicen bér bostadsservice pita sig upp-
giften att inhimta det underlag om hyresgister som krivs {or att
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uppfylla fastighetsigarens krav, t.ex. uppgift om inkomst. Om
fler in en hyresgist foresls till en ledig ligenhet s bor forslagen
turordnas efter kotid och fastighetsigaren bor 1 sin tur erbjuda
ligenheten till bostadssékande i denna ordning.

De kommunala bostadsféretagens lediga ligenheter bor
huvudsakligen férmedlas via den kommunala organisationen fér
bostadsservice. Det ir i dag vanligt att de kommunala bostads-
foretagen har en intern k6 f6r dem som redan bor i foretagets
ligenheter. Aven om sidan intern ko finns ska dock minst
hilften av de kommunala bostadsfoéretagens lediga ligenheter
formedlas genom den kommunala férmedlingsservicen. Kravet
om att minst hilften av de lediga bostiderna ska formedlas
genom den kommunala férmedlingen baseras pd att kommuner-
nas bostadsforetag ir ett av de instrument kommunerna har till
sitt forfogande for att hantera bostadsférsérjningen i kommu-
nen. Utifrén sin stillning som kommunens redskap si bor de
bostider som blir lediga i kommunala bostadsféretag till s3 stor
andel som méjligt férmedlas genom kommunens bostadsservice.

Aktiva insatser for dndamdlsenligt boende for dldre

Aldre personers mojligheter att vilja ett limpligt boende
behéver 6ka. Med stigande dlder uppstir ofta férindrade behov i
boendet. Minga ildre énskar flytta till en mindre bostad med
nirhet till service och vird. Aldre ir ingen homogen grupp och
behoven och énskemélen varierar. Aldre ir en aktiv grupp med
ménga intressen och tid for aktiviteter. Det finns dirfér ett
behov av ett rikt och varierat utbud av bostider f6r dldre men
som uppfyller kraven pi tillginglighet och tillgdng till den
service och vird som ger trygghet i boendet.

Utvecklingen 1 kommunerna ir att endast de med mycket
stort vardbehov kan erbjudas bostad i sirskilda boendeformer.
Malsittningen ir att dldre ska kunna bo kvar och 3 vird i
hemmet si lingt det ir mojligt. Mycket ir vunnet for sdvil
individen som samhillet om ildre f&r mojlighet att bo 1 bostider

94



Ds 2006:9 Overviaganden och forslag

som fungerar idven nir de som bor dir fir funktions-
nedsittningar av exempelvis rorelseférmiga, syn eller horsel.

Kommunens organisation for bostadsservice ska ha ett sirskilt
uppdrag att aktivt organisera en verksamhet som underlittar
ildres mojligheter att flytta till en bostad som motsvara deras
onskema3l och behov. Genom riktad verksamhet som leder till att
fler dldre fir ett mera indamalsenligt boende frimjas dven andra
gruppers mojligheter till att f4 tillgdng till limplig bostad genom
att omflyttningar och flyttkedjor kommer till stdnd.

Bostadssociala behov

Behoven ser olika ut f6r dem som séker en bostad. For dem som
av sociala skil dr i ett akut behov av bostad bor det finnas en
mdjlighet att formedla ligenheter med fortur. Det kan ocksd
finnas behov av att formedla bostider till hushill som kriver
extra stdd for att etablera sig pd bostadsmarknaden. Orsakerna
varierar men handlar om personer som pd ndgot sitt omfattas av
kommunens socialjinstansvar. Det ir t.ex. vanligt att boendet
for dessa grupper ordnas genom férsdksligenheter dir den
boende fir visa att han eller hon klarar ett eget boende.
Hyreskontrakt och ansvaret fér hyresitagandet brukar d3
kommunen eller en virdgivare ansvara fé6r. Om den boende med
tiden visar sig klara av ett sjilvstindigt boende bér det leda till
att hyreskontraktet kan évertas av den boende. En annan l6sning
kan vara triningsligenheter for boende som behdver praktiskt
stdd och tillsyn i sin trining i att ansvara for ett sjilvstindigt
boende. Triningsligenheter ir oftast kopplade till nigon social
eller virdgivande institution och verksamhet som ocksd stdr for
kontrakt och ansvar for hyresférhillandet. Minga kommuner
har ocksd ett s.k. l3gtroskelboende fér hemldsa, ofta med
drogproblem. Denna boendeform har motsvarande syfte som
triningsligenheter men har en nigot hégre toleransnivd nir det
giller nyttjande av alkohol och droger.

Det bér ingd i bostadsservicens verksamhet att 1 samarbete
med socialtjinsten tillgodose behovet av fortursligenheter,
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forsoksligenheter, triningsligenheter, troskelboende etc. Denna
typ av férmedling av bostider méste klart definieras hur den ska
gd till i férhllande till den reguljira férmedlingen av bostider.
Vilka forutsittningar som giller f6r att en bostadssékande ska f&
fortur i bostadskon ska vara tydlig f6r allminheten.
Bostadsservice bor ha ett nira samarbete med socialtjinsten och
de institutioner som arbetar med minniskor som har behov av
stod for att ta sig till ett sjilvstindigt liv och boende for att
bedéma behovet av foérscks- och triningsligenheter eller
troskelboende. Bostadsservice bor verka for att fastighetsigare
deltar 1 att tillgodose dessa behov som andel av de ligenheter
som foérmedlas. I de fall problem uppstdr vid anvisning av
hyresgister som har svirt att klara ett sjilvstindigt boende bor
bostadsservice ta ett ansvar for att f6lja upp detta och medverka
till att dtgirder vidtas si att fastighetsigare och boende inte
berérs negativt.

5.2.2 Undantag fran inrattande av ko for bostadssokande

Arbetsgruppens forslag: Boverket fir medge att en kommun
undantas frin kravet om inrittande av en ko for
bostadssékande. Ett medgivande om undantag giller {6r viss
tid som anges 1 beslut om undantag.

Skilen for forslaget

En mojlighet att medge undantag frin kravet om att inritta en
ko for bostadssokande dr motiverad for att gora lagen l8ngsiktigt
flexibel och anpassad till lokala férutsittningar eller f6r att mota
en utveckling som inte kunnat férutses i detta arbete. Mojlig-
heterna att medge undantag bér hanteras restriktivt, men med
realistiska beddmningar av om en ko f6r bostadssckande behovs
for att bostadsfoérsorjningen ska fungera pd rittvisa och jimlika
villkor for alla invinare i kommunen. Perspektivet i bedém-

96



Ds 2006:9 Overviaganden och forslag

ningen bor i férsta hand utgd frdn invinarnas behov av om en ko
for formedling av bostidder behovs.

En forutsittning f6r att medge undantag frin att inritta en ko
for bostadssékande bor vara att det inte finns ndgon brist pd
sidana bostider som efterfrigas. Bostadsoverskott i kommunen
ir d4 inte tillrickligt i sig. For att medge undantag bér de lediga
bostider som finns motsvara bostadssskandes behov och énske-
mal. Fér en kommun med fi bostadssokande och ett éverskott
pd bostider bér undantag frin kravet om inrittande av en
bostadské kunna medges.

Ett beslut om medgivande av undantag bér tidsbegrinsas.
Efter tidsperiod med medgivande om undantag ska det finnas
mdijlighet till beslut om ny period med undantag frin kravet om
att inritta en ko for bostadssokande. Férutsittningarna for
bostadssékande kan férindras éver tiden och bér dirfér provas
efter en viss tid som Boverket bedémer vara rimlig. Har
férutsittningarna inte dndrats under den period som beslut om
undantag giller kan kommunen begira prévning om férlingning
av tiden fér undantag.

Detta foreslds regleras i bostadsforsérjningslagen i den nya

48.

5.3 Informationsmaterial

Arbetsgruppens bedémning: Boverket ges 1 uppdrag att i
samverkan med Ombudsmannen mot etnisk diskriminering,
Ombudsmannen mot diskriminering p8 grund av sexuell
liggning, Jimstilldhetsombudsmannen och Handikapp-
ombudsmannen utarbeta informationsmaterial om diskrimi-
neringslagstiftningen och praktisk tillimpning for fastighets-
dgare med bostadsligenheter i sitt bestind.
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Skilen for bedomningen

Det férekommer sivil medveten som omedveten diskriminering
pd bostadsmarknaden. Mycket tyder pd att det finns en stor
okunskap om vad som ir diskriminering och i vilken omfattning
den ir olaglig. Av sirskild vikt ir att diskriminering inte
forekommer pd hyresmarknaden di denna uppldtelseform ir den
enda méjliga f6r manga hushéll. Hyresritten miste vara 6ppen
for alla pa rittvisa och jimlika villkor.

Aven fastighetsmiklare och bostadsrittsforeningar behover
kinna till diskrimineringslagstiftningen och den praktiska
tillimpningen 1 deras verksamhet. Sirskilt viktigt dr att
bostadsrittsféreningar som ombildats frin hyresritt har god
kinnedom om vad som ir diskriminering di dessa ofta har
hyresritter i sin férening.

I kommunens bostadsservice ingdr att bedriva en verksamhet
som verkar for att diskriminering pd bostadsmarknaden minskar
bl.a. genom att férmedla information. Sivil kommunerna och
fastighetsigare som Ovriga aktdérer pd3 bostadsmarknaden
behover ha tillgdng till tydlig information om vad som ir
diskriminerande nir de agerar pd bostadsmarknaden. Boverket
bor dirfér fi 1 uppdrag att i samverkan med diskriminerings-
ombudsminnen ta fram informationsmaterial om diskrimi-
neringslagstiftningen och praktisk tillimpning p& bostads-
marknaden.
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5.4 Riktlinjer for bostadsforsorjningen

5.4.1 Riktlinjernas innehall

Arbetsgruppens forslag: Riktlinjer fér bostadsférsérjning
ska innehilla redovisning av kunskapsunderlag f6r planering
av  bostadsforsérjningen, férutsittningarna for bostads-
férsorjningsplanering i det regionala perspektivet och behovet
av samridd med andra kommuner och att samordning sker
med annan planering samt hur organisation fér bostadsservice
anordnas.

Riktlinjerna for bostadsférsérjning ska dirfér innehdlla:

1. prognoser om utvecklingen pi bostadsmarknaden och
om de behov som den férvintade utvecklingen medfér,

2. redovisning dels av kommunens férutsittningar i ett
regionalt perspektiv, dels av behovet av samrdd med andra
kommuner i planeringen f6r kommunens bostadsférsérjning,

3. redovisning av samordningen mellan planeringen fér
bostadsférsorjningen och 6vrig planering sisom oversikts-
planering i kommunen samt regional utvecklingsplanering,
och

4. uppgifter om hur den kommunala bostadsservicen
anordnas.

Skilen f6r forslaget

Syftet med riktlinjerna fér bostadsférsorjning ir att kommu-
nerna utifrdn god kunskap om bostadsmarknaden analysera och
tar fram underlag for vilka behov som finns och vilka behov som
forvintas framéver att hantera s3 att alla invinare kan f3 tillging
till en bostad de behover.

Bakgrunden till bostadsférsorjningslagen, som tridde ikraft 1
januari 2001, var att fortydliga kommunernas ansvar for
bostadsférsorjningen. Detta skulle dskidliggoras konkret genom
att kommunerna upprittar riktlinjer som antas av
kommunfullmiktige en ging under varje mandatperiod. Som
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angetts  ovan  framgdr det av  Boverkets  irliga
bostadsmarknadsenkit att endast 95 kommuner har riktlinjer for
bostadsférsorjningen varav 63 dr framtagna under innevarande
mandatperiod.

Riktlinjer fér bostadsférsérjning kan ha olika innebérd i olika
kommuner. Det ir dirfér angeliget att fortydliga vad lagen avser
och vilka behov av konkreta underlag om tillstdind och férvintad
utveckling som finns fér att planera for att alla invdnares behov
pé bostadsmarknaden ska kunna tillgodoses.

Vad kommunernas riktlinjer fér bostadsférsoérjningen ska
omfatta foreslds anges i en ny 2 § i bostadsférsérjningslagen.

Prognoser om utvecklingen och behov pd bostadsmarknaden

Avgoérande f6r en meningsfull planering fér kommunens
bostadsférsorjning ir att den grundar sig pd relevant och
tillricklig kunskap. Planeringen ska vara imnad att omfatta alla
invdnare 1 en kommun vilket stiller krav pd kunskap om behov
sdvil idag som 1 ett framdtsyftande planeringsperspektiv.

Forutsittningarna ser olika ut mellan kommunerna och det ir
dessa olika férutsittningar som ska vara underlag f6r planeringen
och genomférandet av bostadsforsérjningen. Omfattningen av
behovet av underlag kan dirfér skilja sig mycket &t mellan
kommunerna. Diremot kan processen férvintas vara densamma,
att ta fram ett underlag om hur utvecklingen sett ut, beskrivning
av nuliget och ta fram en prognos om hur férvintad utveckling
ser ut. Med detta som underlag kan problembild och
utgdngspunkter fér bostadsférsérjningen beskrivas. Infér
framtagande av riktlinjer kan det vara en virdefull utgdngspunkt
att lokala bostadspolitiska mil faststills med innebord frin den
inledande portalparagrafen i bostadsférsorjningslagen. Riktlin-
jerna blir d& en beskrivning av hur mélen kan uppnas.

I kommunen bér kunskap finnas om hur det totala bestindet
ser ut likasd hur behov och 6nskema3l ser ut hos befolkningen.
Kunskap behévs om vilken typ av bostider som det ir brist pd
och vad det ir {6r typ av boende som efterfrigas mest.
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Befolkningssammansittningen i en kommun utgér grunden for
sdvil dagens som den framtida efterfrigan pd bostider.
Individers och hushills bostadsbehov férindras under livet.
Dirfor dr det av storsta vikt att bostadsférsorjningen planeras
utifrdn en férvintad utveckling grundad pd prognoser om
befolkningsutveckling och de behov som utvecklingen kan
férvintas medfora.

Det ir bla. nédvindigt att kommunerna i sin planering for
ildre personers bostadsférsérjning tydliggér hur behoven av och
tillgdngen till sirskilda boendeformer enligt Sol. samverkar med
efterfrigan pd och tillgdngen till goda bostider for ildre.

Boverket har 1 juni 2005 gett ut rapporten Boendeplanering i
praktiken — en wvigledning till statistiken. Rapporten ger en
utmirkt vigledning till hur kommunerna kan ta fram det
underlag som foreslds ska ingd i riktlinjerna f6r kommunernas
planering av bostadsférsérjningen.

Bostadsforsorining 1 det regionala perspektivet

Av Boverkets rapport Strategier for regional utveckling — kapp-
oppning mellan regioner framgir att endast i knappt hilften av de
regionala tillvixtprogrammen tas boendefrdgorna upp och di
oftast i begrinsad omfattning. Detta ir o&verraskande d3
bostadsférsérjningen och goda boendemiljéer dr strategiskt
viktiga férutsittningar for regioners utveckling. Bristande
bostadsférsorjning dr ett tillvixthinder. Ansvaret fér bostads-
férsérjningen dr kommunalt men det finns i det kommunala och
regionala perspektivet ett behov av mellankommunal eller
regional samverkan 1 linen fér att dstadkomma en effektiv
samordning for att ta tillvara de gemensamma férutsittningar
som finns i den regionala utvecklingspotentialen.

Aktiv samordning mellan lokal planering och den regionala
utvecklingen ir inte nédvindig enbart i tillvixtregioner. Aven i
glesbygdsregioner behéver kommunerna samordna sin planering
for att understddja den regionala utvecklingen. Det finns ett
Omsesidigt beroende av samspel mellan den lokala planeringen
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och den regionala utvecklingen. Den lokala planeringen av
bostadsférsorjningen har bla. sina férutsittningar 1 den
regionala utvecklingen av framfér allt niringsliv och infra-
struktur men ocksd de i linet ingdende kommuners bostads-
marknad, befolkningssammansittningar m.m. Det ir dirfér for-
vdnande att olika planeringsinstrument och planeringsnivier ofta
inte samordnas. En del i orsaken till bristande samordning
mellan olika planeringsdokument verkar vara att ansvaret ofta ir
organisatoriskt sektorsindelat och med olika yrkeskompetenser
som hanterar dem.

I forlingningen av regional samverkan dr det onskvirt att
invénare 1 kommuner med gemensam bostadsmarknad kan séka
bostad genom en gemensamt samordnad offentligt anordnad
organisation for bostadsservice.

Samordnad planering

Alla kommuner ska uppritta en &versiktsplan med mil och
riktlinjer for en limplig markanvindning och bebyggelseutveck-
ling i kommunen. Det dr uppenbart att riktlinjer for planering av
bostadsférsorjningen och  dversiktsplaneringen har  tydliga
kopplingar till varandra och bér vara samstimmiga komplement
till varandra. Fysisk planering i bl.a. éversiktsplanen ir en del i
forberedelse och genomférandet av bostadsférsorjningen.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2005 hinvisar endast
knappt hilften av kommunerna som har riktlinjer f6r bostads-
forsorjning till dessa i sina oversiktsplaner. Arbetsgruppens
forslag innebir att det i kommunernas riktlinjer f6r bostads-
forsorjningen ska framgd hur forberedelse f6r genomférandet
forhaller sig till kommunens dversiktsplanering.
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Kommunal organisation for bostadsservice

For att understryka vikten av att allminheten har tillgdng ull
kunskap om hur fé6rmedling av bostider gir till och att det ir
kommunen som har ansvar f6r att sddan information ska vara
tillginglig for alla, ska kommunerna i sina riktlinjer redovisa hur
de tillhandahéller och organiserar denna verksamhet. Om flera
kommuner tillsammans bildar en gemensam bostadsmarknad bér
de organisera en gemensam bostadsservice. Enligt forslaget ska
detta krav foras in 1 bostadstérsorjningslagen.

Den kommunala organisationen f{oér bostadsservice bor
redovisas 1 riktlinjerna s3 att den ir tydlig for allminheten som
ska kunna utlisa kommunens ambitioner och &taganden pi
omrddet bostadsférsorjning inklusive anordnade av ko for
bostadssokande och férmedling av bostider.

5.4.2 Samrad med andra kommuner

Arbetsgruppens forslag: Bostadsférsorjningslagen dndras sd
att kommunen ska samrdda med andra kommuner som berérs
av planeringen.

Skilen for forslaget

Enligt bostadsférsérjningslagen 1 § 2 ska kommunen, om det
behovs, samrida med andra kommuner som berdrs av
planeringen fér bostadsférsérjningen. Bisatsen med “om det
behovs” tas bort och innebir att om andra kommuner berdrs s&
ska samrdd ske. Huruvida andra kommuner berérs av plane-
ringen ska fortsittningsvis redas ut 1 riktlinjerna. Férindringen
innebir att en analys av behovet av samrdd med andra kommuner
ska goras och att ett aktivt stillningstagande redovisas i samband
med att riktlinjerna f6r bostadsférsérjning tas fram.

Med anledning av den utveckling som sker med ett allt stérre
behov av regionalt perspektiv i utvecklingsplaneringen s& kan det
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férvintas att  bostadsférsorjningsplaneringen  kriver okat
mellankommunalt samrdd framéver.

5.4.3 Ingivande av riktlinjer till lansstyrelsen

Arbetsgruppens forslag: Kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska, efter att de antagits av kommun-
fullmiktige, inges till Linsstyrelsen.

Skilen for forslaget

I bostadsférsérjningslagens 2 § anges att linsstyrelsen ska limna
rdd, information och underlag till kommunerna fér deras
planering av bostadsforsérjningen. For att linsstyrelsen ska
kunna ha en évergripande kunskap om bostadsférsorjningsliget
och kunna bistd kommunerna med rid, information och
underlag till enskilda kommuner behéver de ha en sammanhéllen
bild av sivil nulige som framitsyftande planering inom sitt
geografiska ansvarsomride. Behovet dr uppenbart i lin med
kommuner som har bostadsbrist, men ett framitsyftande
underlag f6r utvecklingen ir lika viktigt f6r kommuner med
balans eller éverskott pd bostider.

Det dligger kommunerna att uppritta riktlinjer for
bostadsforsérjningen och att sidana antas av kommun-
fullmiktige under varje mandatperiod. Som framgir ovan hade
endast 95 kommuner upprittat riktlinjer 2005 och av dessa har
endast 63 riktlinjer antagits av kommunfullmiktige under
innevarande mandatperiod. Det ir mycket otillfredsstillande att
storre andelen kommuner inte féljer lagen. Planering av
bostadsférsorjningen ir av stort allminintresse och betydelse for
forutsittningarna f6r sambhillsutvecklingen, dirfér dr det av
storsta vikt att alla kommuner tar sitt ansvar for planeringen av
bostadsforsorjningen. I dag finns ingen tillsyn eller mojlighet att
tvinga kommunerna att uppritta riktlinjer fér bostadsférsérj-
ningen sd att de foljer lagen. Linsstyrelsen bor dirfér bli
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tillsynsmyndighet fér att riktlinjer upprittas och direfter
inlimnas.

Vid de samrdd och informationsutbyten som kontinuerligt
sker mellan linsstyrelserna och kommunerna om bostads-
forsorjnings- och andra planeringsfrigor ir det naturligt att
linsstyrelsen gér kommunerna uppmirksamma pd olika frigor
som ror bostadsférsdrjningsplaneringen.

Enligt SoL och LSS ska linsstyrelsen verka foér att
kommunerna planerar fér att kunna tillgodose framtida behov,
bl.a. av bostider med sirskild service f6r funktionshindrade och
sirskilt boende fér service och omvirdnad fér dldre. Det ir
viktigt att linsstyrelsen sirskilt uppmirksammar behovet av
bostider for dessa grupper vid kontakterna med kommunerna.
Inte minst ir det ocksd viktigt att linsstyrelsen bevakar och tar
initiativ till samordning mellan olika kommuner.

Bostadsforsorjningslagen ges ett tilligg 1 2 § om att rike-
linjerna f6r bostadsférsérning skall inges till linsstyrelsen efter
antagande 1 kommunfullmiktige.
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5.5 Fastighetsagarnas formedlingsprinciper och
informationsskyldighet

5.5.1  Fastighetsagares formedlingsprinciper

Arbetsgruppens  forslag:  Fastighetsigare som  iger
hyresbostider ska, om det samlade bestindet av hyres-
ligenheter 6verstiger 20 ligenheter, faststilla vilka principer
som tillimpas vid férmedling av bostider (férmedlings-
principer). Formedlingsprinciperna ska redovisa vilka for-
mella krav som stills f6r att {3 en bostad samt vilka villkoren
ir for att bostadssékande erbjuds en bostad. Férmedlings-
principerna ska limnas till kommunen. Kravet att limna in
dessa uppgifter giller inte fastighetsigare som overldter all
féormedlingsverksamhet till den kommunala organisationen
for bostadsservice.

Skilen for forslaget

De flesta kommuner saknar i dag en kommunal bostads-
féormedling. Det vanligaste ir att fastighetsidgarna sjilva foérdelar
sina lediga bostider till bostadssékande. Aven vid genomférande
av forslaget om att en kommunal organisation f6r bostadsservice
ska inrittas i varje kommun eller i samarbete mellan flera
kommuner s3 innebir det att dven fortsittningsvis s& kommer en
stor andel av ligenheter som blir lediga att férmedlas i
fastighetsigarnas egna verksamhet. Hur férmedling av lediga
bostider gir till varierar, men det finns ofta utrymme for
godtycke och stérre mojligheter att finna en bostad foér de
bostadssékande som har goda kontakter och héga inkomster.
Aven inom allminnyttiga bostadsféretag férekommer det i dag
att vissa hushillsgrupper sirbehandlas och har svirt att {3 en
bostad de behover.

Utifrdn kommunernas ansvar fér bostadsférsorjningen bor de
ha kunskap om hur och utifrdn vilka principer ligenheter
formedlas 1 kommunen. Dirfér bor férmedlingsprinciperna
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inlimnas till kommunen. Principerna fér hur ligenheter
formedlas méste vara tydliga och de formella kraven for att {3
hyra en bostad mdiste vara 6ppet redovisade. Offentliga och
transparenta férmedlingsprinciper dr en forutsittning for att
motverka och att uppmirksamma eventuell diskriminering vid
formedling av ligenheter. Oppet redovisade férmedlings-
principer ir en forutsittning foér att den bostadssokande ska
kunna bedéma sina mojligheter att séka en bostad hos en viss
fastighetsigare.

Alla fastighetsidgare som férmedlar lediga bostadsligenheter pd
annat sitt in genom den kommunala bostadskén inom ramen fér
bostadsservice bor ha offentliga férmedlingsprinciper som de
foljer vid formedling av lediga ligenheter. En f6rmedlingsprincip
bér vara utformad si att den frimjar rittvisa och jimlika vilkor
for alla som soker en bostad hos fastighetséigaren Férmedlings—
principen bér utformas och tillimpas si att inga grupper
diskrimineras enligt den lagstiftning mot diskriminering som
giller.

De fastighetsigare med endast ett fital hyresligenheter be-
déms inte ha ndgon omfattande férmedlingsverksamhet. Med {3
ligenheter 1 bestdndet kan det drdja flera 8r mellan tillfillena d&
det blir en ligenhet ledig. Foér fastighetsigare med hogst 20
ligenheter i sitt samlade bestdnd bor det dirfér inte behovas att
offentliga férmedlingsprinciper upprittas.

De formella kraven bér vara rimliga 1 férhdllande till
hyresavtalets innebord, sdvil for hyresgisten som for fastighets-
dgaren. Det kan t.ex. ifrigasittas om en betalningsanmirkning
alltid ska betraktas som anledning till att en bostadssokande inte
uppfyller kraven som limplig hyresgist. Manga fastighetsigare
kriver 1 dag fast anstillning for att en bostadssokande ska
accepteras som hyresgist. Aven detta kan ifrigasittas d§ det ir
allt vanligare med projektanstillningar p& arbetsmarknaden.
Likasd bor inkomster frin socialbidrag, a-kassa, pension,
bostadsbidrag etc. riknas som inkomst vid inkomstprévningen
for formedling. Hushall med denna typ av inkomster méste ha
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samma mojligheter att f& sina inkomster accepterade vid
provning av betalningsférmiga vid férmedling av ligenhet.

Kravet om att fastighetsigare ska faststilla férmedlings-
principer foreslds regleras i en sirskild lag. Det kan ifrdgasittas
om fastighetsigare frivilligt kommer att leva upp till forslaget om
att faststilla formedlingsprinciper och att rapportera dem till
kommunen. Om det kan befaras att efterlevnaden brister bor
mojligheter till sanktioner, t.ex. vite, dvervigas. Ndgot sidant
forslag liggs inte nu i denna departementspromemoria.

5.5.2  Fastighetsagares informationsskyldighet

Arbetsgruppens forslag: De fastighetsigare som har fler in
20 hyreslidgenheter i sitt bestdnd ska vara skyldiga att varje &r
till kommunen limna in uppgifter om antalet ligenheter som
formedlats, storlek och omride samt hur minga som stdr 1 ko
till bostad och vad de efterfrigar. Kravet att limna in dessa
uppgifter giller inte fastighetsigare som overldter all for-
medlingsverksamhet till den kommunala organisationen fér
bostadsservice. Fastighetsigares skyldighet att limna dessa
uppgifter regleras i samma lag som {6r ovanstiende forslag.

Skilen for forslaget

Hur efterfrigan pd bostider ser ut ir en grundliggande kunskap
for planeringen foér bostadsfoérsorjningen. Det dr framfor alle
kunskap om vilka hushallsgrupper som séker bostad och vilken
typ av bostider som sdks som dr av stort planeringsvirde.
Kommunen bér ocksd ha kunskap om hur minga ligenheter som
féormedlas i kommunen och till vilken typ av bostadssékande
t.ex. enpersonshushill, barnfamiljer, unga eller gamla. De som
har sirskilt svdrt att hivda sig pd bostadsmarknaden miste
uppmirksammas s3 att milet om allas mojligheter till ett gott
boende kan uppnds genom ritt planering och insatser.

108



Ds 2006:9 Overviaganden och forslag

Med en kommunal organisation fér bostadsservice (se ovan) ir
avsikten att kommunen ska ha en samlad kunskap och éverblick
av hur bostadsférsorjningen fungerar. All nédvindig kunskap
som ror tillgdng och efterfrigan pd bostider, bostadsbestindets
sammansittning, framtida bostadsbehov, hushills mojligheter att
fa tllgdng till boende de behover etc. ska finnas hos den
kommunala bostadsservicen. De fastighetsigare som inte nyttjar
den kommunala bostadsservicens tjinster fér formedling eller
som endast delvis gor det, ska varje &r rapportera till kommunen
om sin férmedlingsverksamhet. Detta giller dven kommunalt
dgda bostadsforetag som till ndgon del férmedlar ligenheter i
den egna verksamheten. Rapporteringskravet ir amnat att tillféra
kunskap som den kommunala organisationen fér bostadsservice
inte har tillgdng till genom den egna verksamheten. I uppgiften
for bostadsservice ingdr att samla all kunskap om hela
bostadsmarknaden fér kommunen eller f6r de kommuner som
organiserat denna service gemensamt. I bostadsforsdrjings-
nsvaret ingdr ocks3 ett ansvar att ge allmidnheten information om
hur bostadsmarknaden fungerar i sin helhet samt att ge stod till
dem som har svirt att soka bostad eller orientera sig pd
bostadsmarknaden pd egen hand.

Aven pi orter med stora vakanser i bestindet behover
kommunen fi kunskap om férmedlingen av bostider. Trots
bostadséverskott kan det finnas hushill som det inte férmedlas
nigon limplig ligenhet till. Det kan bero pi att inga lediga
bostider finns fér hushillets behov, t.ex. familjer med méinga
barn, funktionshindrade eller hushill med andra hinder for att
etablera sig pd bostadsmarknaden.

Bostadssokande kan naturligtvis std i ko hos flera fastighets-
dgare. Rapportering frin respektive fastighetsigare ger dock
indikationer om hur férutsittningar ir for att soka en ligenhet i
kommunen. De problem som olika grupper av bostadssokande
kan ha blir ocks8 synligt 1 rapporteringen.

Det merarbete som uppgiftslimnandet kan medféra méste
vigas mot den samhillsnytta som ©kad kunskap, service och
information till allminheten, kommunerna och andra aktérer pd
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bostadsmarknaden medfér. Detta ger férutsittningar for ett vil
fungerande samhille med en bostadsférsérjningen som utformas
s& att alla har mojlighet att utifrdn sina individuella férutsitt-
ningar etablera sig pd bostadsmarknaden.

For att underlitta for fastighetsigare ir det limpligt att
Boverket fir i uppdrag att utforma en blankett f6r den redo-
visning som de drligen ska inge till kommunen. Blanketten bér
inledas med uppgifter relaterade till fastighetsigarens férmed-
lingsprinciper. Vidare ska den omfatta uppgifter med relevant
information som beskriver efterfrigan och utbud av bostider,
vilken typ av bostider som férmedlats och en bedémning om
fortsatt férmedlingsverksamhet. Det bér ocksd vara av intresse
féor kommunerna att 3 in uppgifter om det totala antalet och
typer av bostider som fastighetsigaren har i sitt bestind.

Som framférts i skilen till foregdende férslag om fastighets-
dgares skyldighet att faststilla formedlingsprinciper s& finns
inget forslag om sanktioner om den nya lagen for fastighetsigare
inte efterlevs. Om det visar sig att det behovs bor detta
overvagas.

5.6 Utvéardering

5.6.1 Utvardering av formedlingsprinciper

Arbetsgruppens bedémning: Boverket ges i uppdrag att i
samverkan med Ombudsmannen mot etnisk diskriminering,
Ombudsmannen mot diskriminering p& grund av sexuell
liggning, Jimstilldhetsombudsmannen och Handikapp-
ombudsmannen utféra en genomlysning av fastighetsigares
formedlingsprinciper, formella krav respektive grunder for
vilka som erbjuds bostad, och deras tillimpning.
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Skilen for bedomningen

Fastighetsigare har idag och idven efter inférande av foreslagna
lagstiftning mojlighet att faststilla vilka férmedlingsprinciper de
vill, sd linge de inte bryter mot gillande lagstiftning pd olika
omriden, bla. diskrimineringslagstiftningen. Med kunskap om
att vissa grupper i samhillet har svirare in andra att fi en
hyresligenhet formedlad till sig s& finns det anledning att
undersdka vad dessa hinder bestér 1.

5.6.2  Utvéardering av lagforandringarna

Arbetsgruppens bedomning: En utvirdering av lag-
forindringarnas effekter och genomslag i den lokala och
regionala bostadsférsérjningen ska genomforas. Utvirde-
ringen foreslds pdborjas fem &r efter ikrafttridandet.

Skilen for beddmningen

Avsikten med de forslag som presenteras i denna departements-
promemoria ir att dstadkomma en indamailsenlig och effektiv
bostadsférsorjning 1 landets kommuner. Centralt idr att
planeringen fér bostadsférsérjningen ska omfatta alla i en
kommun och att férdelningen av lediga bostider sker pd ett
rittvist och jimlikt sitt for alla samt att motverka att diskrimine-
ring sker.

Forslagen utgdr frin den nationella malsittningen for
bostadspolitiken med ambition om att det ir denna mélsittning
som framover kommer att vara den som kommunerna arbetar
for. Efter att lagstiftning med dessa forslag har varit i kraft under
fem &r bor det vara mojligt att utvirdera lagférindringarnas
effekter och genomslag 1 den lokala och regionala bostads-
férsorjningen.






Q) Konsekvenser av forslagen

6.1 Utgangspunkt i det kommunala ansvaret for
bostadsforsorjningen

I Regeringsformen 8:5 féreskrivs att ”Grunderna fér indringar i
kommuner samt grunderna f6r kommunernas organisation och
verksamhetsformer och fér den kommunala beskattningen
bestimmes 1 lag. I lag meddelas ocksd foreskrifter om kommu-
nernas befogenheter 1 dvrigt och om deras 8liggande.” Detta
betyder att det krivs lagar som mdste beslutas av riksdagen for
att dligga kommuner vissa uppgifter eller att ge dem sirskilda
befogenheter. Regeringen kan dock efter bemyndigande i lag
genom férordning enligt RF 8:7 3ligga kommunerna vissa
uppgifter.

I Kommunallagen (1991:93) 2 kap. regleras kommunernas och
landstingens befogenheter. Den inledande paragrafen siger att en
kommun sjilv fir ta hand om sidana angeligenheter som ir av
allmint intresse som har anknytning till kommunens eller
landstingets omrdde eller dess medlemmar och ”som inte skall
handhas enbart av staten, en annan kommun, ett annat landsting
eller nigon annan”.

1987 &rs reform av plan- och bygglagstiftningen (PBL) inne-
bar att ansvaret for planliggning dvergick frin staten (linsstyrel-
serna) till kommunerna. I PBL sl&s fast att planeringen av mark-
och vattenanvindningen ir en kommunal angeligenhet. PBL
reglerar den fysiska planeringen som ir av central betydelse for
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forberedelse och genomfoérande av de riktlinjer fér bostads-
férsorjningen som kommunerna tar fram. (se avsnitt 4.1)

Den speciallagstiftning som reglerar kommunernas ansvar {6r
bostadsférsorjningen finns i lagen (2000:1386) om kommuner-
nas bostadsforsérjningsansvar (bostadsférsérjningslagen) som
tridde i kraft den 1 januari 2001. Enligt lagen ir varje kommun
skyldig att planera fér bostadsférsorjningen i kommunen i syfte
att skapa forutsittningar for alla 1 kommunen att leva i goda
bostider och fér att frimja att indaméilsenliga &tgirder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomférs, (se avsnitt 3.2).

Kommuners skyldighet att planera for bostadsférsérjningen
har funnits sedan linge se lagen om kommunala itgirder till
bostadsférsorjningens frimjande m.m. som upphivdes frin den
1 juli 1993, (se avsnitt 3.1).

Mot bakgrund av gillande 8ligganden och befogenheter som
kommunerna har i dag innebir en sammanfattning av férslagen
foljande. Nya kommunala 8ligganden omfattar inrittande av en
kommunal organisation f6r bostadsservice som ska férse aktorer
pd bostadsmarknaden med information samt inrittande av
bostadské och férmedlingsservice till bostadssékande och fastig-
hetsigare i kommunen. Méjlighet till undantag frin kravet att
inritta bostadskd foreslds. Riktlinjer fér bostadsférsorjningen
ska efter faststillande 1 kommunfullmiktige inges till lins-
styrelsen. Ovriga forslag ir fortydliganden av de krav som
bostadsférsorjningslagen 1 dag stiller pd kommunen 1 deras
ansvar f6r bostadsférsoérjningen.

I samband med bedémningen av de ekonomiska konsekven-
serna ska dven den kommunala finansieringsprincipen beaktas.
Principen innebir att kommuner och landsting inte ska 8liggas
nya uppgifter utan att de samtidigt f&r mojlighet att finansiera
dessa med annat dn hojda skatter. I regel kompenseras kommu-
nerna och landstingen genom héjda statsbidrag. Om staten fattar
beslut som gor att den kommunala verksamheten kan bedrivas
till en ligre kostnad minskas statsbidragen. I samband med att
den tidigare gillande bostadsférsérjningslagen upphivdes 1993
sinktes nivin pd statsbidraget till kommunerna med
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100 miljoner kronor (heldrseffekt). Beloppet motsvarade de
beriknade kostnaderna fér kommunerna att férmedla ansok-
ningar om statliga l18n och bidrag samt att i 6vrigt medverka i
administrationen av statens stdd till bostider. Foér ovriga
kommunala uppgifter som d& avskaffades gjordes inte nigon
ekonomisk reglering. Som en konsekvens av detta bér en regle-
ring dirfér inte heller géras om kommunerna, sd som foreslds i
denna departementspromemoria, ges uppgifter som i huvudsak
motsvarar samma uppgifter som d& inte blev féremdl for
reglering.

6.2 Forslagens konsekvenser

6.2.1 Bostadspolitiska malet

Forslaget aterges 1 kapitel 5.1 pd sid. 69 och innebir att i
bostadsforsorjningslagen 1 § klargora syftet med planeringen av
bostadsférsérjningen och vad god bostadsférsérjning ska leda
till. Att uttryckligen ange detta i bostadsférsorjningslagen
behévs for att tydliggéra maélsittningen med vad en god
bostadsférsorjning dr samt att den ska omfatta alla i en kommun.
Den utvidgade paragrafen tydliggér ocksd att planering for
bostadsférsorjningen och att frimja indamalsenliga &tgirder for
bostadsférsorjningen har en virdeskapande grund. Det handlar
om att planera foér att 3dstadkomma hillbara och virdiga
boendemiljoer for alla. Forslaget innebir ingen konkret ut-
vidgning av en kommuns &liggande f6ér bostadsférsérjningen
utan ir ett fortydligande av befintligt ansvar.

Effekter som véntas uppstd

Forslaget vintas medfora 6kat fokus pd mélen fér bostadsfor-
sorjningen. Okad aktivitet med att ta fram lokala bostads-
politiska mal.
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Vilka berors?

Forslaget berér kommunerna

Kostnader

Forslaget bedéms inte medféra nigra ekonomiska konsekvenser.

6.2.2 Kommunal organisation for bostadsservice

Forslaget dterges 1 kapitel 5.2.1 pd sid. 73 och innebir att varje
kommun ska inritta en organisation f6ér bostadsservice.
Inrittande av bostadsservice ir ett nytt dliggande och som avses
gilla alla kommuner. Det finns tvi delar i bostadsservice. En del
handlar om kunskap och information och berér alla kommuner.
Den andra delen omfattar anordnande av bostadské och férmed-
lingsservice och berér alla kommuner, utom de som medges
undantag efter ans6kan hos Boverket.

Bostadsservice ska omfatta information till allminheten och
aktdrer om sddana frigor som rér bostadsmarknaden i kommu-
nen eller i kommuner som organiserar sig gemensamt. Bostads-
service ska bedriva en verksamhet som motverkar diskriminering
pd bostadsmarknaden och ge sirskilt stéd i boende- eller
bostadsrelaterade frigor. Uppgifter om férmedlingsprinciper for
lediga ligenheter i kommunen ska finnas att f och en ko ska
organiseras for bostadssékande. Inom ramen f6r bostadsservice
ska ocksi formedlingsservice ges till fastighetsigare samt att
férmedling av minst hilften av de kommunigda bostadsfore-
tagens lediga ligenheter ska ske 1 den kommunala fé6rmedlingen.
Det ir mojligt att anséka om undantag frin skyldigheten att
anordna ko for bostadssékande om de lokala omstindligheterna
ir sddana att det inte behdvs. Bostadsservice har dven ett sirskilt
uppdrag att aktivt frimja indamélsenligt boende for ildre.
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Effekter som véntas uppstd

Forslaget vintas medféra att kommunerna kommer att 3 en
samlad kunskap om hur tillgdng och efterfrigan pd lediga
bostider ser ut samt vilka grupper av bostadssékande som
eventuellt har svirt att f8 en bostad efter sina behov. Bostads-
sokande kommer att 3 littare att orientera sig pd bostads-
marknaden samt att séka och f& en bostad sivil genom
kommunens bostadské som hos hyresvirdar med egen férmed-
ling av lediga bostider. Fastighetsigare kan férvintas utnyttja
moijligheten till férmedling av sina lediga ligenheter 1 kommuner
som anordnar en effektiv férmedlingsservice. Férmedling av
bostider kommer att ske pd rittvisa och jimlika villkor.
Eventuell diskriminering p& bostadsmarknaden blir mer synlig
och bér dirmed minska. Aldre som vill férindra sitt boende
kommer att 8 det littare att hitta den bostad de séker. De som
pd egen hand har det svért att ta sig fram pd bostadsmarknaden i
dag kommer att 8 bittre forutsittningar f6r att £ stdéd och hjilp
genom kommunens bostadsservice.

Vilka berors?

Forslaget beror alla aktdrer pd bostadsmarknaden, framfor allt
kommunerna, kommuninvanarna och fastighetsigare.

Kostnader

Eventuella merkostnader ir beroende av hur kommunen tidigare
ir organiserad och om den redan har informationsverksamhet
och/eller bostadsférmedling.

Kostnaden fér kunskaps- och informationsverksamheten ir
svirbedomd. I sm& kommuner kan behovet handla om del av en
tjinst medan i medelstora kommuner sd kan behovet bedémas
vara 1- 2 tjinster. Storstadskommuner kan eventuellt behova fler
tjinster. Behovet av resurser beror pd hur verksamheten organi-
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seras samt pa hur situationen pd bostadsmarknaden ser ut. Vid
bostadsbrist ir behovet storre, likasd kan behovet pdverkas av
om det finns méinga fastighetsigare med fler in tjugo bostads-
ligenheter 1 kommunen. Bostadsservice bidrar sannolikt tll att
vissa sociala kostnader kan sinkas di fler fir en mojlighet att
orientera sig pd bostadsmarknaden och kan 3 stéd och hjilp
med att [8sa sin boendesituation.

Verksamheten for att uppritta en ko f6r bostadssékande och
formedling av lediga ligenheter ska vara mojlig att finansiera
genom koavgift och en férmedlingsavgift vid varje férmedlad
ligenhet. De kommuner som i dag har bostadstérmedling och
tar ut en koavgift har en avgiftsnivd pid 100-500 kronor/ar.
Kommunen avgér sjilv vilken nivd koavgiften ska ha.
Férmedlingsavgiften fir endast tas ut nir en bostadssékande fitt
hyreskontrakt pd en formedlad ligenhet och i dag ir avgiften
bestimd till hégst 3000 kronor inkl. moms. Nivin om héogst
3000 kronor ir, enligt forarbetena till den reglerande férord-
ningen, satt utifrdn att formedlingsverksamhet ska ha ekono-
miska méjligheter att ”g3 runt”.

Forutsittningarna for att inritta bostadsservice varierar mellan
kommunerna. Fér kommuner med hég service inom omridet
blir f6rindringarna av resursbehovet marginell medan motsatsen
kan gilla f6r kommuner som har en begrinsad service. Bostads-
marknadssituation, kommunstorlek m.m. paverkar ocksi. Vilka
kostnader som skulle uppstd fér kommunernas bostadsservice ir
dirfor svart att bedéma generellt. Nedan &terges tvd exempel.

Kungilvs kommun med 38000 invinare har en bostads-
férmedling "Bostadsbyrin” som dven har viss informations-
verksamhet. 2004 stod 4000 personer i ko for en hyresritt och
375 ligenheter formedlades. Bostadsbyrin har tre anstillda.
Koavgiften dr 250 kronor per ir.

Bostadsférmedlingen i Stockholm har 61 anstillda. Férmed-
lingen av lediga ligenheter omfattar flera kommuner i
Stockholmsregionen. 2004 stod 103 000 personer i bostadskén
och drygt 6000 ligenheter férmedlades. Koéavgiften ir 275
kronor per &r.
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En genomsnittlig kostnad fér en pd heltid kommunanstilld
beriknas uppgd till ca 500 000 kronor. I denna uppskattning
ingdr lonekostnader, sociala avgifter, overheadkostnader och

kostnad for lokal.

6.2.3  Undantag fran att inrdttande av ko for
bostadssékande

Forslaget dterges 1 kapitel 5.2.2 pd sid. 82 och innebir att en
kommun kan anséka hos Boverket om att undantas frin kravet
om att inritta en ko fér bostadssékande.

Effekter som véntas uppstd

Forslaget vintas medfora att i kommuner dir bostider finns i
tillricklig omfattning och som motsvarar behov och efterfrigan
hos eventuella bostadssokande, dir kommer ingen ko for
bostadssékande att finnas.

Vilka berérs?

Forslaget berér kommunerna och Boverket.

Kostnader

Behov av personella resurser pd Boverket uppstdr. Svirbedomt
hur stor arbetsinsatsen blir i ett lngsiktigt perspektiv. En
resursforstirkning bedéms behévas vid lagens ikrafttridande.
Vid ett antagande om att 50-75 kommuner kommer att anséka
om undantag initialt s8 kan en tillfillig resursférstirkning krivas
hos myndigheten med 1-2 personer under ca 6 méinader (ca
500 000 kronor). L&ngsiktigt bedéms 0,5 — 1 arsarbetskraft
krivas motsvarande ca 250 000 — 500 000 kronor/4r. Eventuella
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merkostnader bedéms kunna finansieras inom Boverkets befint-
liga ramar genom omdisponering av personalens uppgifter.

6.2.4 Informationsmaterial

Forslaget dterges 1 kapitel 5.3 pd sid. 83 och innebir att ett
informationsmaterial om  diskrimineringslagstiftningen och
praktisk tillimpning tas fram och som riktar sig till fastighets-
dgare med bostadsligenheter 1 sitt bestdnd. Uppdraget att ta
fram informationen ges till Boverket i samverkan med diskri-
mineringsombudsminnen.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medfora en minskad diskriminering frin fastig-
hetsigare.

Vilka berors?

Forslaget berér Boverket och diskrimineringsombudsminnen
som ska ta fram informationen. Fastighetsigare fir tillging till
6kad kunskap och invdnare i kommunerna blir férhoppningsvis
mindre utsatta for diskriminering i bostadssammanhang.

Kostnader

Inom myndigheterna tas personella resurser i ansprik. Upp-
giften ligger inom ramen f6r deras ordinarie verksamhet och

uppdrag.
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6.2.5 Riktlinjernas innehall

Forslaget dterges 1 kapitel 5.4.1 pd sid. 85 och innebir en
precisering av vad riktlinjerna ska inneh8lla. Det som hir féreslds
vara ett krav att redovisa bor tas fram redan i dag med nuvarande
bostadsférsorjningslag for att uppfylla syftet med riktlinjerna,
planera f6r alla invinare, och att samrdd ska ske med kommuner
som berdrs samt att frimja indamaélsenliga &tgirder forbereds
och genomf{érs, bl.a. fysisk planering.

Planering fér bostadsférsorjningen har sin grund i att ta fram
och analysera underlag som klargér vilka behov som finns pd
bostadsmarknaden. Utifrdn denna kunskap bestims sedan vilka
tgirder som krivs for att dstadkomma eller vidmakthilla en god
bostadsférsorjning efter de behov som finns 1 kommunen.
Fysisk planering 1 bl.a. 6versiktsplanen ir en del 1 forberedelserna
och genomférandet av bostadsférsdrjningen.

Kravet om att en kommun, om det behévs, ska samrida med
andra kommuner som berérs av planeringen kriver 1 dag ingen
aktiv redovisning av ett stillningstagande om sidant samrid
behovs eller inte. Forslaget innebir att kommunerna i rikt-
linjerna ska redovisa ett aktivt stillningstagande till behovet av
samrdd med andra kommuner.

Enligt forslaget ska dven en redovisning finnas i riktlinjerna
om hur den kommunala bostadsservicen anordnas.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medféra en forbittring av de generella utgdngs-
punkterna fér kommunernas planering av bostadsférsérjningen
och framtagande av riktlinjer. Utvecklingen pd bostadsmark-
naden bor ha férutsittningar att bittre méta behoven pd
bostadsmarknaden. Samrdd mellan kommuner kommer till stind
i storre omfattning. Overensstimmelse mellan riktlinjer for
bostadsférsérjning och &versiktsplaneringen m.fl. plan- och
programinstitut kommer att 6ka. Foérslaget kommer ocksd att
medféra att allminheten fir tillgdng till kunskap om férut-
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sittningarna fér bostadsférsérjningen samt funktion och orga-
nisation av kommunens bostadsservice.

Vilka berérs?

Forslaget berér kommuner och kommuninvénare.

Kostnader

Inga ytterligare kostnader bér uppstd for kommunerna. For-
slagen ir ett fortydligande av befintlig lagstiftning. Se ovan.

6.2.6 Samrad med andra kommuner

Forslaget dterges 1 kapitel 5.4.2 pd sid. 89 och innebir att lag-
texten férindras till att kommuner ska samrdda med andra
kommuner som berérs av planeringen fér bostadsférsorjningen.
Den befintliga bisatsen "om det behévs” tas bort. Férindringen
innebir att samordning ska ske om andra kommuner berérs di
det i dessa fall dr att anse som att det behdvs. I forslaget om
redovisning 1 riktlinjerna ska en kommun redovisa behovet av
samrdd med andra kommuner. Syftet dr att uppnd vad dagens
lagstiftning redan foreskriver.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medfora en 6kad samordning mellan kommuner
som berdrs av varandras planering for bostadsférsérjningen.

Vilka berors?

Forslaget berér kommunerna.
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Kostnader

Inga kostnadskonsekvenser jimfoért med dagens lagstiftning d&
samrid mellan kommuner redan ingdr i kommunernas ansvar for
bostadsférsorjningen. Eftersom samrid inte férekommer 1 den
omfattning som lagen avser, sd kan det i praktiken uppstd behov
av Okade resurser pd detta omrdde. Omfattningen av eventuella
behov av omprioriteringar av resurserna beror pd 1 vilken
omfattning bostadsmarknad och arbetsmarknad breder ut sig
over kommuners grinser och i vilken omfattning det hanteras
idag.

6.2.7 Ingivande av riktlinjer till lansstyrelsen

Forslaget dterges 1 kapitel 5.4.3 pd sid. 90 och innebir att efter att
riktlinjer fér bostadsférsorjningen har antagits av kommu-
fullmiktige s ska dessa inlimnas till linsstyrelsen. Linsstyrelsen
far dirmed uppdraget att se till att kommunerna tar fram
riktlinjer. For linsstyrelsens del erhdlls ett underlag for att med
kunskap om planeringen fér bostadsforsérjningen 1 linet kunna
bistd kommunerna med rid, information och underlag fér deras
planering, vilket de enligt befintlig lagstiftning har till uppgift att
gora.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medfora en 6kad efterlevnad av kravet att
uppritta riktlinjer f6r bostadsférsorjningen hos kommunerna
samt ett okat underlag f6r linsstyrelserna i deras uppdrag att
bistd kommunerna med rdd, information och underlag i deras
planering f6r bostadsférsérjningen.

Vilka berors?

Forslaget beror linsstyrelserna och kommunerna.
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Kostnader

F6r kommunerna innebir detta férslag inga merkostnader. Lins-
styrelserna kan eventuellt behéva ¢kade personalresurser, men
det ir tveksamt di de redan idag har till uppgift att ha sidan
kunskap att de kan bistd kommunerna med underlag som méste
inhidmtas p3 annat sitt. Om eventuella merkostnader dnd4 skulle
uppstd beddéms dessa kunna finansieras inom linsstyrelsens
befintliga ramar.

6.2.8 Fastighetsdgares formedlingsprinciper

Forslaget dterges 1 kapitel 5.5.1 pd sid. 92 och innebir att alla
fastighetsigare som har fler in tjugo hyresligenheter 1 sitt
bestind ska uppritta principer foér hur férmedling av lediga
ligenheter ska ske (formedlingsprinciper). Om alla lediga ligen-
heter férmedlas via kommunal bostadské behévs inte férmed-
lingsprinciper faststillas.

Effekter som vintas uppsta

Forslaget vintas medféra att det blir tydligare fér bostads-
sokande vilka regler som giller for att s6ka en bostad hos en viss
fastighetsidgare. Diskriminering av bostadssékande synliggors
och bér dessutom minska.

Vilka berors?

Forslaget beror fastighetsigare och bostadssokande.

Kostnader

Viss resursdtging hos respektive fastighetsigare behovs for att ta
fram formedlingsprinciper om sidana inte finns. Kostnaderna
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bedéms dock som marginella fér de flesta fastighetsféretags
verksamhet.

6.2.9  Fastighetsagares informationsskyldighet

Forslaget dterges 1 kapitel 5.5.2 pd sid. 94 och innebir att alla
fastighetsigare som har fler in tjugo hyresligenheter i sitt
bestind varje ar ska rapportera till kommunen om hur fémed-
lingsverksamheten ser ut. Rapporteringen ska ge kommunen en
overblick av hur bostadsmarknaden i kommunen ser ut och
fungerar, vilka hushill som har svirare in andra att i en bostad
m.m.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medfora bittre kunskap i kommunerna om hur
bostadsmarknaden ser ut och hur den fungerar. Kommunen bor
fd en god bild av utbud och efterfrigan bide vad det giller
bostadsstorlekar, bostadsomriden samt vilka hushillsgrupper
som eventuellt inte kan tillgodoses.

Vilka berérs?

Forslaget beror fastighetsigare och kommuner.

Kostnader

Hos fastighetsigare bor de efterfrigade uppgifterna vara litta att
sammanstilla d& det handlar om ett mindre antal nyckelfrigor
som ska besvaras. Kommunerna har att sammanstilla och att
tillgodogora sig informationen fér planeringen av bostadsfor-
sorjningen. Forslaget syftar till att forse kommunen med
underlag for sin planering som ska underlitta inhimtande av
relevant information. Denna information bér rimligen ha sokts
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pd annat sitt tidigare och med viss resursdtgdng som nu istillet
overgdr till hantering enligt forslaget.

6.2.10 Utvéardering av férmedlingsprinciper

Forslaget dterges i kapitel 5.6.1 pd sid. 96 och innebir att
Boverket fir ett uppdrag att tillsammans med diskriminerings-
ombudsminnen gora en genomlysning av vilka férmedlings-
principer som fastighetsigare tillimpar vid f6rmedling av lediga
ligenheter.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medféra 6kad kunskap om hur férmedling av
ligenheter gir till samt 6kad kunskap om eventuell diskrimi-
nering férekommer vid f6rmedling.

Vilka berors?

I forsta hand ir det Boverket som berérs men dven Ombuds-
mannen mot etnisk diskriminering, Ombudsmannen mot
diskriminering pd grund av sexuell liggning, Jimstilldhets-
ombudsmannen och Handikappombudsmannen.

Kostnader

Uppdraget bedéms ligga inom ramen f6r myndigheternas verk-
samhet och uppdrag.
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6.2.11 Utvéardering av lagforandringarna

Forslaget dterges 1 kapitel 5.6.2 pd sid. 97 och innebir att de
foreslagna lagférindringarna ska utvirderas fem &r efter ikraft-
tridandet f6r att se om de har fitt de effekter som efterstrivats.

Effekter som vintas uppstd

Forslaget vintas medféra en god genomlysning av foérslagens
tillimpning och effekter som underlag f6r eventuella beslut.

Vilka berors?

Vem som fir till uppdrag att utféra uppdraget bedéms vid ett
senare tillfille.

Kostnader

Eventuella kostnader beror hur och vem som ska genomfora
utvirderingen.
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Arbetsgruppens uppdrag

Arbetsgrupp med uppgift att se 6ver kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och formedling av bostader

En arbetsgrupp skall bildas for att se 6ver vilka dtgirder som
krivs for att gora lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar (bostadsférsorjningslagen) tydlig for
kommunerna vad giller ansvarets innebérd samt stirka
kommunernas mojligheter att effektivt och indamaélsenligt
fullgéra sitt ansvar foér en fungerande bostadsférsérjning pd
jamlika och rittvisa villkor fér alla invanare.

Lagstiftning om kommuners ansvar for bostadsforsérjningen

I bostadsférsérjningslagen stir féreskrivet att varje kommun ir
skyldig att planera f6r bostadsférsérjningen i kommunen i syfte
att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda
bostider. Vidare 4&ligger det kommunen att frimja att
indamilsenliga dtgirder f6r bostadsférsérjningen férbereds och
genomfors. Om det behovs skall kommunen samrdda med andra
kommuner som berdrs av planeringen. Riktlinjer f6r bostads-
forsorjningen skall antas av kommunfullmiktige under varje
mandatperiod. Lagen siger ocksd att kommunen skall anordna
bostadsférmedling om det behévs och att kommunala bostads-
formedlingar som férmedlar ligenheter i turordning efter kotid
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har méjlighet att ta ut en kdavgift av de bostadssékande. Om tvd
eller flera kommuner behéver en gemensam bostadsférmedling
s& skall de gemensamt anordna en sidan. Regeringen kan
foreligga en kommun att anordna kommunal bostads-
férmedling.

Enligt bostadsférsérjningslagen skall linsstyrelserna limna
rdd, information och underlag f6r kommunernas planering for
bostadsférsorjningen. Vidare skall en kommun limna regeringen
de uppgifter som den begir om kommunens bostadsférsérjning.

Enligt socialtjinstlagen (2001:453) 4r det kommunen som har
det yttersta ansvaret for att de som vistas 1 kommunen fir det
stod och den hjilp som de behover. Socialnimnden skall 1 sin
verksamhet frimja den enskildes ritt till arbete, bostad och
utbildning. Socialtjinstlagen ger kommunerna ett sirskilt ansvar
fér boende for ildre med behov av sirskilt stéd och personer
med funktionshinder. Kommunerna har iven méjlighet att hjilpa
enskilda med bistdnd som kan vara f6rsérjningsstéd men ocksd
hjilp med bostad pd olika sitt.

Kommuners instrument {6r att frimja bostadsforsorjningen

Utover det foreskrivna ansvaret f6r bostadsforsérjningen och
sdvil kravet som mojligheten att inritta bostadsférmedling nir
det finns behov av sidan, si har kommunerna flera mojliga
instrument att anvinda sig av.

Med stéd i plan- och bygglagen (PBL) har kommunerna
planmonopol. Det ir kommunen som har ansvaret for att
planligga anvindningen av mark och vatten samt bebyggelse-
utvecklingen inom kommunens omride. Kommunen har att
faststilla ~ 6versiktsplaner ~ 6ver  markanvindningen  och
detaljplaner 6ver bebyggelsens utformning. Boende- och
livsmiljé skall beaktas enligt lagstiftningen.

Kommunen kan ocksd genom eget markinnehav och
strategiska kop och forsdljningar av byggbar mark paverka
bebyggelseutvecklingen.  Genom  exploateringsavtal ~ kan
kommunen sitta upp villkor fér tillkommande bebyggelse, t.ex.
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bebyggelseutformning och kostnadsfordelning, eller for att sikra
ritten till ligenheter fér socialtjinstens behov, tillférsikra
kommunen férmedlingsritten i den kommande bostads-
bebyggelsen eller pdverka ligenhetssammansittning och
upplitelseform.

Minga kommuner har ett eget allminnyttigt bostadsforetag.
De allminnyttiga bostadsféretagen ir kommunernas frimsta
redskap for att uppfylla sitt ansvar for bostadsforsérjningen.
Genom igardirektiv kan de kommunigda bostadstoretagens
verksamhet styras s att den verkar f6r de behov som finns fér
en god Dbostadsférsorjningssituation 1 kommunen. Genom
dgardirektiven kan styrning mot nyproduktion, faststillande av
formedlingsprinciper eller sirskilda &taganden foér hushills-
grupper med sirskilda behov m.m. féreskrivas.

De kommuner som har en bostadsférmedling har ocksd storre
forutsittningar att planera sin bostadsférsérjning efter de behov
som finns, genom kunskap om hur minga som stir i bostadskén
och vad de efterfrigar f6r typ av bostider. Genom att ha en
bostadsférmedling kan kommunen ocks3 3 en bild av vilka typer
av hushdll som har svirast att f8 sina bostadsbehov eller
onskemal uppfyllda. Detta tillsammans med kunskap om det
lokala bostadsbestindet, befolkningssammansittningen och
prognoser om framtiden ger ett underlag fér planeringen av
bostadsférsérjningen.

Problemorientering

Under  1990-talet  forindrades  forutsittningarna  for
kommunernas bostadspolitiska arbete. Bostadsmarknaden
avreglerades och de allminnyttiga bostadsféretagen forlorade sin
sirstillning samtidigt som de statliga subventionerna blev
mindre generdsa.

1993 upphivdes 1947 &rs bostadsférsérjningslag och lagen om
kommunal bostadsanvisningsritt. 1990 hade 105 kommuner (39
procent av kommunerna) kommunal bostadsférmedling och
nistan alla kommuner med fler 4n 50 000 invdnare hade di en
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bostadsférmedling. Under 1990-talet avvecklades i snabb takt de
kommunala  bostadsférmedlingarna.  Enligt ~ Boverkets
bostadsmarknadsenkit fanns det 2002 en kommunal bostads-
formedling eller delvis kommunigd bostadsférmedling i nio av
landets kommuner. Férmedling av bostider i kommuner som
saknar samordnad bostadsférmedling sker 1 olika omfattning
genom foretagsinterna formedlingskéer eller genom ndgon
samordnad form av férmedlingsverksamhet mellan fastighets-
idgarna, bide 1 de allminnyttiga bostadsforetagen och i det privata
bestdndet. Kunskap och mgjlighet tll insyn om vilka
férmedlingsprinciper som tillimpas i de foretagsinterna kderna
saknas.

Enligt bostadsférsérjningslagen skall kommunerna ta fram
riktlinjer f6r bostadsférsorjningen och dessa skall antas av
kommunfullmiktige en ging per mandatperiod. I férarbetena till
lagen (prop. 2000/01:26) skrivs att “utgingspunkten bor vara en
lokal bedémning av de lingsiktiga behoven. Atgirderna avser
inte endast nyproduktion utan i minga kommuner ir det i forsta
hand friga om olika insatser i de befintliga bostadsomridena. I
planeringen finns det skil att sirskilt uppmirksamma behovet av
bostider for vissa hushdll, t.ex. ildre, handikappade och
ungdomar.” I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2004 framgar att
det endast dr 42 kommuner, eller 14 procent av kommunerna,
som har antagit sddana riktlinjer i kommunfullmiktige under
innevarande mandatperiod. Totalt har dock 82 kommuner
riktlinjer f6r bostadsférsérjningen antagna 1999 eller senare. Det
ir vanligare att kommuner med bostadsbrist har riktlinjer.

Det kan befaras att grupper av hushdll stills utanfor
mojligheten att utifrdn rittvisa grunder std 1 en ko till en bostad
de behover. Detta bekriftas av Diskrimineringsombudsmannen
(DO) som fir in drygt 50 anmilningar per ir vilka 1 minga fall
handlar om att minniskor nekats bostad pd diskriminerande
grunder. DO uppskattar att endast ca fem procent av all
diskriminering anmils. En wutbredd diskriminering ir nir
fastighetsigare styr var minniskor skall f4 bo utifrin argument
om att motverka segregation. Frigor som uppstdr ir om hushill
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trots foérutsittningar att ingd avtal om hyresritt fér en ligenhet
sorteras bort pd andra grunder in formella. Sker diskriminering
utifrin t.ex. etniska, kulturella, socioekonomiska eller andra
orittvisa grunder? Hur stor betydelse har kotiden for att fi en
ligenhet? Viljer hyresvirdar dem ur kén som de tycker ir de
bista mojliga "kunderna”? Frigorna ir minga och leder till att
det finns ett behov av kunskap och insyn i de férmedlings-
principer som bostadsforetagen tillimpar. Det finns ocksd ett
behov av att {8 kunskap om hur ménga ligenheter som férmedlas
och hur mnga som stdr 1 k6 {6r en bostad.

Kan kommunerna klara sin uppgift att tillse att
bostadsférsorjningen 1 kommunen fungerar utan underlag om
hur minga som soker bostad, vilken typ av bostider som
efterfrigas, vilka hushillsgrupper som séker bostad och hur
ménga bostider som finns att férmedla?

En kommunal bostadsférmedling ger goda férutsittningar att
{4 en bild av hur efterfrigan av ligenheter ser ut, sdvil totalt som
betriffande 6nskemdl om ligenhetsstorlek, geografiskt lige etc.
For att f3 kunskap om det totala utbudet av ligenheter som
formedlas finns i dag inget instrument. Aven om en kommunal
bostadsférmedling finns, sd innebir det inget tving att alla
ligenheter skall formedlas genom denna. I de fall en kommun
har en bostadsférmedling formedlar den ofta alla allminnyttans
lediga ligenheter, medan de privatigda ligenheterna formedlas
om det finns ett avtal om detta. Avtal med privata fastighetsigare
omfattar oftast en andel (ofta hilften) av foretagets lediga
ligenheter. I vilken omfattning avtalen efterfoljs finns det ingen
kunskap om d& avtalen bygger pd émsesidigt fértroende.

De grupper som i minga kommuner har det sirskilt svirt att
fa sina bostadsbehov tillgodosedda idr enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkit 2004 hushill som behover sirskilda
boendeformer eller sirskilt stéd 1 sitt boende, vilket frimst
handlar om idldre och de med fysiska eller psykiska
funktionshinder. Andra hushillsgrupper som enligt rapporten
har svarigheter att tillgodose sina bostadsbehov ir bla.
ungdomar, flyktingfamiljer och hemlésa. Aven hushill med
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utlindsk bakgrund och friska ildre hushall kan ha svirigheter att
f ett boende efter behov och énskemal.

Arbetsmarknadsomriden breder ut sig 6ver kommungrinser.
Det finns anledning att utvidga kommunernas ansvar for
samarbete 6ver kommungrinserna till att gemensamt ansvara fér
att bostadsférsérjningen fungerar i ett regionalt perspektiv.

For att kommunerna skall klara sitt ansvar och dtagande att
planera och genomféra en fungerande bostadsférsérjning som
ger alla i kommunen férutsittningar att leva 1 goda bostider,
behovs mer tydliga och konkreta underlag for kunskap och
bedémning. Bittre kunskap behdvs om bostadsféretagens
formedlingsprinciper och om hur méinga ligenheter som de
formedlar. Det behdvs ocksd 6kad kunskap om hur principerna
efterlevs och om vilka hushillsgrupper som inte har méjlighet att
fa en bostad enligt principernas tillimpning. En storre oppenhet
om hur bostadsféretagen hanterar bostadssékande 1 sina interna
koer skulle 6ka allminhetens kunskap om och forstdelse av hur
férmedling av bostider gir till.

Arbetsgruppens uppdrag

En arbetsgrupp tillsitts med uppgift att se Sver
bostadsférsorjningslagen och komma med forslag av betydelse
for att 6ka kommunernas kunskap om vilken efterfrigan
respektive tillgdng pd lediga ligenheter som finns i kommunen
samt vilka principerna ir for hur lediga bostider férmedlas.
Arbetsgruppen skall inventera kommunernas behov av
verktyg for att stirka mojligheten att utifrdn sitt ansvar
genomféra nédvindiga dtgirder for en fungerande bostads-
forsérjning som ger alla i kommunerna férutsittningar for att
leva i goda bostider. Gillande bostadsférsorjningslag skall ses
dver varvid behovet av att konkretisera kommunernas ansvar for
bostadsférsorjningen  sirskilt  skall uppmirksammas. Aven
behovet av regional samverkan kan behéva fértydligas och
eventuellt ocks? ges en konkret innebérd betriffande nir
samverkan bor ske. Det rider stora skillnader mellan landets
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kommuner och férutsittningarna att tillgodose invinarnas behov
av bostider ser dirmed olika ut. Oversynen skall dirfor leda till
forslag som tar hinsyn till lokala skillnader i friga om behoven
som t.ex. att det rdder bostadsbrist eller finns ett dverskott av
bostider, vikande befolkningsmingd eller stor inflyttning m.m.
Av betydelse for kommunernas méjligheter att planera och
genomfora sitt bostadsforsérjningsansvar idr att de har kunskap
om antalet ligenheter som férmedlas, vilken typ av ligenheter
som férmedlas, vilka bostadssokande som inte kvalificerar sig for
tormedling av en bostad och orsakerna till det samt antalet
bostadssékande och vilken typ av bostider som efterfrigas.
Arbetsgruppen skall dirfor foresld tgirder si att varje kommun
kan f3 tillgdng till siddan kunskap. Malsittningen ir att
kommunerna skall ha tillgdng till uppgifter om vilka
formedlingsprinciper som  fastighetsigare har och hur
principerna praktisket tillimpas.
Arbetsgruppens arbete skall resultera i dtgirder som leder till
att
- kommunerna har och lever upp till ett bostadsférsérjnings-
ansvar som ir baserat pd kunskap om bostadsbehoven hos olika
grupper av invinare 1 kommunen, bl.a. unga, gamla och hemlésa
- alla skall kunna séka och fi en bostad pd rittvisa och jimlika
villkor
- medborgarna skall kinna till var, hur och pd vilka grunder de
kan soka sdvil privata som kommunala bostidder i kommunen
- ingen diskriminering férekommer nir man séker en bostad
- tillgdngen pd bostider dkar {6r utsatta grupper
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