Okat bostadsbyggande

— delat ansvar

SLUTRAPPORT




Okat bostadsbyggande — delat ansvar



Forord

SKL:s styrelse tillsatte i juni 2012 en programberedning for 6kat bostads-
byggande med uppdrag och lade i november fast en arbets- och tidsplan for
programberedningens arbete.

Programberedningens uppdrag har varit att utveckla uppdraget fran kongressen
2011 att SKL ska verka for att starka medlemmarnas majligheter att planera och
genomfdra en lokal bostadspolitik som mdter framtida utmaningar.

Programberedning har bestatt av Eva Nypelius (C), ordférande, Erik Pelling (S),
vice ordfdrande, Inger Kallgren Sawela (M), Anders Ekegren (FP), Erik
Slottner (KD), Karolina Skog (MP) och Linda Snecker (V).

I den har rapporten redovisar programberedningen sitt uppdrag.
Stockholm i april 2014
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Sammanfattning

Det byggs for fa bostader i Sverige. | storstadsregionerna rader det bostadsbrist
och pa flera andra hall i landet &r utbudet obalanserat. SKL:s programberedning
for dkat bostadsbyggande har undersokt vad som krévs for att det ska byggas
fler bostader som invanarna efterfragar och behdver. | denna slutrapport pre-
senterar beredningen vilka atgarder som behdvs for att bostadsbyggandet ska
Oka bade i och utanfor storstadsregionerna.

Beredningen konstaterar att bostadsbyggandet &r ett delat ansvar mellan kom-
munerna, byggbranschen och staten. Slutsatserna riktar sig darfor till dessa tre
parter. Kommunerna far tips pa hur de, bland annat genom att bli mer aktiva i
sin markpolitik, kan bidra till 6kat byggande. Byggbranschen uppmanas pa flera
olika sétt ta sin del av ansvaret pa ett battre satt. Till staten riktar beredningen
krav pa saval regelandringar som forslag till olika statliga initiativ.

Tre av kraven har resulterat i forslag till SKL:s styrelse att uppmana regeringen
att:

1, genomlysa de finansiella forutsattningarna for bostadsbyggandet
2, begransa lansstyrelsernas mojligheter att yttra sig 6ver detaljplaner

3, tillsétta en utredning med uppdrag att se dver konkurrenssituationen i bygg-
branschen
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Det byggs for lite bostader

Under de senaste aren har diskussionen om nivan pa bostadsbyggandet i landet
blivit alltmer intensiv. Fokus for debatten har varit bristen pa bostader i stor-
stadsregionerna och i andra tillvaxtkommuner. Urbaniseringen och befolknings-
okningen skapar har en obalans mellan efterfragan och tillgang pa bostader som
leder till hoga priser och osékra upplatelseférhallanden for manga nya invanare.

Inte lika uppmarksammat men lika bekymmersamt i det lokala perspektivet ar
bristen pa nybyggnation av bostader i kommuner utanfor tillvaxtregionerna. |
manga kommuner har inga hyreslagenheter byggts pa 25-30 ar. De kommunala
bostadsforetagen har dalig ekonomi och det finns inga attraktiva bostader att
erbjuda aldre som vill lamna sin villa eller for ungdomar som flyttar fran for-
aldrahemmet. Bristen pa bostader forsvarar ocksa rekrytering till det lokala
néringslivet och till den offentliga sektorns verksamheter. Har kan kommuner
med internationellt konkurrenskraftigt naringsliv ha sérskilda problem om de
rakar vara lokaliserade i kommuner utanfor tillvéxtregionerna.

SKL:s programberedning for 6kat bostadsbyggande har haft till uppdrag att
utifran dagens forutsattningar utveckla innehallet i kongressuppdraget "SKL ska
verka for att starka medlemmarnas mdjligheter att planera och genomféra en
lokal bostadspolitik som méter framtida utmaningar”. Uppdraget innebér att
beskriva en uppdaterad spelplan for bostadsbyggande dar ansvar, roller och
samspel utvecklas for att astadkomma de bostader som behdvs.

Programberedningen har utifran sitt uppdrag undersokt forutsattningarna for ett
Okat bostadsbyggande genom en bred dialog med aktdrer inom naringsliv,
kommuner, offentliga akttrer och intresseorganisationer. Programberedningen
har med den bakgrunden konstaterat att ett 6kat bostads-byggande ar ett mal
som bara kan forverkligas genom att alla intressenter tar sin del av ansvaret.

Under arbetets gang har det ocksa blivit allt tydligare att ett okat bostadsbygg-
ande inte bara ar en frdga om kvantitet. Vi bygger inte bara bostéader, vi bygger
stader. Utan kvalitet i byggandet uppnas inte de dnskade effekterna av bostads-
byggandet, att skapa attraktiva livsmiljoer som tilltalar bade gamla och nya
invanare.

Slutsatserna i rapporten vander sig till kommunerna, till staten, till bygg-bran-
schens aktdrer och till banker och andra finansiarer. Kommunerna uppmanas att
anvanda sig av de verktyg de har sa val som mojligt, vara innovativa och lara av
varandra. Till staten riktar vi krav pa saval regelforandringar som forslag till
olika statliga initiativ. Med fastighetsagare, byggherrar och byggbranschens
andra aktorer dnskar vi en bred dialog och att alla tar sitt ansvar for att bidra till
det gemensamma malet att bygga fler bostéder i alla delar av Sverige.
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Programberedningens arbete

Programberedningen har arbetat under en period da det ratt stor aktivitet inom
bostadspolitiken. Regeringen har tillsatt utredningar och lagt propositioner om
bostadsmarknaden, om bostadsforsdrjning och om andringar i plan- och bygg-
lagen. Flera av de fragor som programberedningen fick med sig i sitt uppdrag
har darmed tagit steg framat under det ar som gatt. For att astadkomma samord-
nade bullerkrav har regeringen nyligen lagt en proposition. En utredning har
nyligen lagt férslag som ror reglerna for dverklagande i PBL och en éversyn av
riksintressena har pabdrjats som sarskilt skyndsamt ska behandla riksintressen
som innebar hinder for bostadsbyggandet. Aven privata initiativ har tagits under
det senaste aret dar saval Studieforbundet Naringsliv och samhélle (SNS) som
tillfalliga kommissioner! kommit med forslag till hur man ska &stadkomma ett
Okat bostadsbyggande och en battre fungerande bostadsmarknad.

Programberedningen for 6kat bostadsbyggande tillsattes av SKL.:s styrelse i juni
2012 och hade sitt forsta ssmmantrade den 30 augusti samma ar. Arbetet har
bedrivits vid de femton beredningsmétena, genom tva studieresor och genom
deltagande i en lang rad seminarier, konferenser och andra sammankomster.

Vid tre av beredningstillfallena har programberedningen bjudit in foretradare
for foretag, organisationer och myndigheter till tre runda bords-samtal med
olika teman; kommunernas markpolitik och planeringsforutsattningar, hyres-
marknaden och lagenheter for hushall med laga inkomster samt ett samtal om
grupper som har svart att ta plats pa bostadsmarknaden.

Programberedningens studieresor har gatt till Finland, dar den nationella bo-
stadspolitiken och planeringen i Helsingforsregionen studerades, och till Vaxjo
dar kommunens planering och stravan att pressa produktionskostnaderna stude-
rades.

I januari 2014 anordnade programberedningen tva dialogseminarier med
representanter for kommunledningarna i kommuner pa tillvaxtmarknader
respektive utanfor tillvéxtmarknader. Syftet var att stdmma av programbered-
ningens resultat s langt och att fanga in idéer och forslag infor det avslutande
arbetet.

! Nybyggarkommissionen och Bokriskommittén
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Under den tid programberedningen arbetat har en rad statliga utredningar lagts
fram. Programberedningen har deltagit i diskussionerna kring dessa.

Beredningens ledamoter har ocksa, individuellt och tillsammans deltagit i den
offentliga debatten genom debattartiklar, blogginlagg och medverkan i kon-
ferenser, seminarier och andra aktiviteter.

I den hér rapporten redovisar programberedningen sina iakttagelser och sina
slutsatser.

For kommunerna redovisas dven en tips-lista” med vad beredningen anser vara
goda idéer som kommit fram i arbetet, fran kommunala representanter eller fran
andra.
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Okat bostadsbyggande ar ett
delat ansvar

Bostadsmarknaden i Sverige lever idag under marknadsmassiga forutsattningar
nar det galler byggande av bostader, forandringar av bostadsbestandet, finansie-
ring av bostader och férdelning av befintliga bostader. Samhallet har dock fort-
farande en central roll for att fa till stdnd en fungerande bostadsforsorjning.
Ansvaret for en vél fungerande bostadsmarknad ar darfor ett delat ansvar mellan
kommunen, staten och byggherrarna.

Kommunerna har viktiga uppgifter i bostadsforsérjningsarbetet genom ansva-
ret for bostadsforsorjningsplaneringen och genom sitt ansvar for den fysiska
planeringen. Kommunerna kan ocksa vélja att arbeta aktivt med sin markpolitik,
engagera sig i bostadsformedling m.m. De flesta kommuner ager ocksa allman-
nyttiga bostadsforetag som bidrar till bostadsforsorjningen. Det &r dock viktigt
att komma ihag att kommunernas ansvar handlar om att skapa férutsattningar
for bostadsbyggande, inte att sjalva bygga bostader.

Ramarna for bostadsmarknaden och bostadspolitiken sétts av regering och
riksdag som beslutar om lagar och andra regelverk. Nivan pa bostadsbyggandet
avgors inte bara av den lagstiftning som handlar direkt om bostadsmarknad,
bostadsforsérjning och planering utan aven av finanspolitikens och skattepoliti-
kens regelverk. EU-lagstiftningen och det satt den implementeras i Sverige
spelar ocksa en stor roll for bostadsbyggandet. Staten ar ocksa huvudansvarig
for utbyggnad och underhall av infrastrukturen i landet. Inte minst transport-
infrastrukturen har stor betydelse for mojligheterna att bygga nya bostader.

Statliga myndigheter, inte minst l&nsstyrelserna, har &ven viktiga roller for
kommunernas planeringsprocesser.

Bostader byggs av byggherrar som upplater bostader med hyresratt eller séljer
dem med aganderétt eller som bostadsratter. Byggherrar agerar pa marknadens
villkor och investerar dar de tror att de far en rimlig avkastning pa sina investe-
ringar. Kraven pa avkastning och bristen pa verklig konkurrens gor att det ofta
inte byggs ens vad marknaden efterfragar. Genom andringen i lagen om kom-
munala bostadsféretag som genomfardes 2011, galler krav pa affarsmassighet
och rimlig avkastning idag ocksa for de kommunala bostadsforetagen.
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Omraden av betydelse for bostadsbyggandet

Ett okat bostadsbyggande &r ett gemensamt ansvar och ber6r ocksa insatser
inom en rad olika omraden. Programberedningen har valt att fokusera pa fol-
jande fragor som befunnits vara sarskilt viktiga for mojligheterna att fa till stand
ett 6kat bostadsbyggande:

e Den kommunala bostadspolitiken

o  Kommunal markpolitik

¢ Planering och planberedskap

e Bostader — infrastruktur och utveckling
e Finansieringsfragor

e Produktionskostnader

e Konkurrens

e Bostader for alla

e Aldres boende

e Allménnyttans roll
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Den kommunala bostads-
politiken

Kommunerna ar alla olika i fraga om behov av bostéder och forutséttningar for
bostadsbyggande. De olika forutséttningarna pa den lokala bostadsmarknaden
innebar behov av att arbeta pa olika satt. God kunskap om behov och efter-
fragan pa den lokala bostadsmarknaden ar en viktig utgangspunkt for den lokala
bostadspolitiken. En tydlig viljeinriktning i riktlinjer for bostadsforsorjning ar
en plattform for en 6nskad utveckling. Det ger tydlighet gentemot intresserade
byggherrar och entreprendrer, nuvarande och potentiella invanare i kommunen
och andra aktorer.

Strategisk boendeplanering ar en kommunledningsfraga. Samverkan mellan
forvaltningar och nédmnder med olika sakkunskaper behovs.

Samordning med utvecklingsfragor kring naringsliv och sysselsattning och med
kommunal verksamhet som kollektivtrafik, skola, férskola, och annan service ar
viktig. Samordningen kan Iampligen ske i arbetet med kommunens oversikts-
plan.

Dialog och samverkan &r viktiga bestandsdelar i planering for bostadsforsorj-
ningen. | planeringen kan manga bidra; byggherrar, allmannyttan, privata fas-
tighetségare, entreprendrer, intresseorganisationer, medborgare, banker, mak-
lare, konsulter med flera. Dessutom &r det regionala perspektivet viktigt och bor
utvecklas ytterligare. Samverkan med grannkommuner och regionala aktorer
ger en god bild av faktorer som paverkar den egna kommunens bostads-
utveckling. Mellankommunal samordning bor ske pa initiativ fran berérda
kommuner. Beslut om planering bor dven i fortsattningen ske pa kommunal
niva dar lokala avvéagningar kan goras och dar den demokratiska forankringen
finns.
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Det &r viktigt att kommunen har en samlad gemensam syn pa hur kommunen
ska utvecklas. En politisk enighet som tillgodoser behovet av langsiktighet som
haller 6ver mandatperioder &r vard att efterstrava.

Tips till kommunen

- Synliggor, var transparent och borga for langsiktighet. Se till att alla
parter vet vad som & kommunens framtidsbild av utvecklingen

- Ordna regelbundet byggdagar dar alla intressenter inom kommunen
och externa bjuds in for att prata om kommunens utveckling, behov
av bostader och planer som kan 6ka intresset for att bygga bostader.

- Bjud in brett och ge tillfalle till informella méten mellan deltagarna.
Ta hand om de initiativ som kommer fran exploatorer eller andra
idégivare

Okat bostadsbyggande — delat ansvar 12



Kommunal markpolitik

Mark &r en begrénsande faktor for bostadsbyggandet. Mark for bostadsbe-
byggelse maste finnas tillganglig i attraktiva lagen for att marknaden ska vara
intresserad, och den maste ligga kommunalekonomiskt och samhallsekonomiskt
val till for att samhéllets kostnader ska begrénsas.

Nar kommunen &ger mark ger det mojligheter att paverka utvecklingen genom
en aktiv markpolitik dar markforsaljning kan kopplas till planering och till vill-
kor om byggande.

Kommunernas markpolitik ar darmed en viktig faktor for bostadsbyggandet.
Kommunernas markanvisningar paverkar forutsattningarna for konkurrens och
etableringsmojligheter och darmed i férlangningen det utbud som bostads-
konsumenterna moter. Den tidigare mgjlighet som fanns for kommuner att i
enlighet med forkopslagen trada i kopares stalle vid fastighetsoverlatelse av-
skaffades 2010.

e Regeringen bor utvardera konsekvenserna av att forkopslagen
avskaffats

Kommunernas marktilldelning beh6ver vara transparent och forutsagbar.
Kommunen bor strava efter att anvanda sin markpolitik for att 6ka antalet
byggherrar och variationen i bostadsproduktionen i kommunen. Det kan vara
idé att utga fran mojligheterna att fa till stand en bra bostadsforsérjning i stallet
for att utga fran maximal intakt for marken.
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Tips till kommunen

- Tydliggor er markpolitik for marknaden genom att anta en
markpolicy

- Dela upp i minde omraden for att stimulera fler och mindre
byggherrar, se &ven 6ver villkoren for markanvisningar

- Infor intressentregister for markanvisningar

- Satt villkor om igangsattande i markanvisningar. Glom inte att folja
upp och var inte radd for att aterta markanvisningen

- Folj aven upp eventuella villkor i markanvisningen

Staten som markagare

Programberedningen vill &ven lyfta fram statens mojligheter att som markégare
frigora mark for bostadsandamal samtidigt som en 6kad konkurrens pa bo-
stadsmarknaden framjas. Pa flera orter skulle stora statliga markinnehav kunna
ge goda tillskott till bostadsbyggandet. Det &r olyckligt att t.ex. stora statliga
markinnehav efter regementsnedlaggningar Gvergatt i privata byggherrars dgo
utan nagon transparens eller uppféljning. Landets universitet och hogskolor &r
andra exempel pa statliga markagare som idag har fa incitament att avyttra mark
for bostadsandamal. Programberedningen konstaterar att regeringens ambitioner
att 6ka bostadsbyggandet och behovet att fa in fler aktorer bland byggherrarna
inte aterspeglas i agardirektiven till de statliga fastighetsagarna.

e Staten har goda mojligheter att foregd med gott exempel nar det galler
att fa fram lamplig mark for bostadsbyggande. Det kraver dock att de
statliga foretag som ar markagare far agardirektiv som inte bara inne-
haller krav pa viss avkastning.

Byggherrarna

SKL har Iatit gora en studie av 25 av Sveriges tillvixtkommuner — bland annat
Stockholm, Goteborg och Malmo — for att se hur manga outnyttjade detaljplaner
som finns och varfér de inte forverkligas®.

Hos de 25 kommuner som studerats finns det fardiga men outnyttjade detaljpla-
ner for 71 800 bostader. Planreserven véaxer och en av orsakerna till att bygg-
ratterna som till minst halften &gs av privata exploatorer eller byggherrar inte
utnyttjas ar att byggforetag invantar ratt marknadsfoérutsattningar innan de star-
tar nya projekt.

2 Hanger det ihop? Studie av tillvaxtkommuners markreserver fér bostadshyggande.
http://www.skl.se/vi_arbetar med/tillvaxt_och samhallsbyggnad/plan/bostader 1/hang
er-det-ihop-studie-markreserv-bostadsbyggande
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Programberedningen har ocksa erfarit att féretagen ofta konkurrerar med
varandra med samma typ av bostader. Byggstarter drojer da byggherrar inte vill
starta likartade projekt samtidigt. Det finns ocksa brister i féretagens kunskap
om lokala behov och lokal efterfragan.
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Planering och planberedskap

For att bostadsbyggandet ska kunna genomféras i jamn takt och for att gora det
mojligt for byggherrar att planera ett jamnt resursutnyttjande behéver kommu-
ner ha beredskap i form av aktuell 6versiktsplan och andra riktlinjer och en
beredskap i form av en valfungerande intern plan- och bygglovsprocess.

God planberedskap handlar inte bara om att kommunen som redovisats ovan har
fardiga planer for bostadsbebyggelse. Det handlar ocksa om ett strategiskt tan-
kande i frdga om prioriteringar av resurser vid behov och en héllbar dversiktlig
planering som bas i bakgrunden. R&tt anvénd kan kommunernas planeringsupp-
gift minska byggherrarnas risktagande betydligt och darmed sénka kostnaderna
for byggandet. Med flexibla planer, fullt utnyttjande av plan- och bygglagens
mojligheter och fokus pa férankring och forutsagbarhet kan kommunerna se till
att byggherren méter byggbar mark. Marknaden kan da agna sig at det den gor
bést — att bygga.

Programberedningen har ocksa uppmarksammat att det finns atgarder i plan-
processen som kan paskynda och underlatta bostadsbyggandet. Om kommu-
nerna ska kunna anvénda sig av mer flexibla detaljplaner som majliggor mer
variation i de byggprojekten och darmed 6ppnar for olika byggherrar maste det
finnas en acceptans hos lansstyrelsen som radgivare och granskningsmyndighet
att avsta fran att krava mer detaljerade planer.
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Tips till kommunen

- Se till att ha en aktuell 6versiktsplan som ar val férankrad i
kommunen och hos medborgare och anvand den som ett strategiskt
styrdokument

- Utnyttja PBL-systemet! Anvand detaljplan, omradesbestammelser
eller bygglov beroende pa situationen

- Gor sa flexibla planer som mojligt.

- Prova att i storre utstrackning halla ihop markférséljning och
planering och lata marknaden maéta byggklar mark.

- Prova att lata byggherrar ta 6kat ansvar for planutformningen

Staten

Staten har en roll i planeringen genom lansstyrelsens uppgifter enligt plan- och
bygglagen att delta i kommunernas planprocesser; i samband med samradet
kring dversiktsplan, under dversiktsplanens utstallningstid, vid samradet kring
detaljplan och under detaljplanens granskningstid.

Under samraden ska lansstyrelsen ta tillvara och samordna statens intressen,
tillhandahalla underlag fér kommunens bedémningar av allménna intressen
enligt 2 kap. PBL, verka for att riksintressen och miljokvalitetsnormer tillgodo-
ses och att bebyggelse inte blir oldamplig med h&nsyn till mé&nniskors hélsa och
sikerhet eller risk for olyckor, éversvamning och erosion. Aven omraden dar
strandskyddet ska kunna avvecklas, som ska redovisas i dversiktsplanen, ingar i
lansstyrelsens granskningsuppdrag liksom mellankommunal samordning.
Eventuella invdndningar mot kommunens planering ska lansstyrelsen redogéra
for i ett granskningsyttrande.

Lansstyrelsen ska nu dven ge synpunkter i samradet kring detaljplanen och yttra
sig Over detaljplanen i granskningsskedet.

Programberedningen har erfarit att lansstyrelsernas arbetssatt pa manga hall lett
till sena synpunkter i detaljplaneskedet, och att lansstyrelsernas synpunkter
andras mellan OP och detaljplan, och mellan de olika planskedena.

Flera exempel pa att lansstyrelsen gjort helt olika bedémningar i olika skeden
av planeringsprocessen har kommit till programberedningens k&nnedom. En
lansstyrelse har i sitt yttrande i ett forsta samrad noterat att ”Forslaget strider
inte mot de intressen Lansstyrelsen har att bevaka enligt 12 kap 1 § plan- och
bygglagen”. | ett andra samrad som genomfors utan dndringar i karta eller text
later det annorlunda: "Léansstyrelsen anser att planforslaget saknar redovisning
av huruvida det kommer att leda till Gverskridande av miljokvalitetsnormerna
for vatten samt hélsa och sékerhet gallande radonférekomst vilket gor att det
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inte &r mojligt att bedéma om Ldnsstyrelsen kan komma att ingripa enligt 11
kap. 10 § plan och bygglagen.”

Till detta kommer att flera av de intressen lansstyrelserna har att bevaka ar

oprecisa, och att de myndigheter som bevakar olika intressen ibland har mot-
staende uppfattning om hur regelverket ska tolkas. Sammantaget lamnar pro-
cessreglerna och reglerna for olika intressen stort utrymme for enskilda lans-
styrelser att gora egna tolkningar vilket leder till att planer bromsas i onddan.

Programberedningen anser att:

I de fall statens intressen i form av riksintressen med mera inte har
klarats ut i 6versiktsplanen bor lansstyrelsen yttra sig 6ver allménna
intressen och riksintressen sammanhallet och vid endast ett tillfalle i
planprocessen

Det ar angeléaget att den paborjade Gversynen av riksintressen genom-
fors snarast mojligt. Riksintressena ar idag ofta inaktuella, alldeles for
omfattande, daligt dokumenterade och saknar en gemensam varderings-
grund

Reglerna for strandskydd och deras tillampning maste anpassas till en
realistisk syn pa behovet att kunna erbjuda attraktiv mark for bostads-
byggande aven i kommuner utanfor tillvaxtregionerna

Arbetet med att skapa enhetliga regler och riktvéarden for buller maste
fullfoljas utan dréjsmal, enligt de forslag som lagts fram av Buller-
samordningsutredningen

Regeringen bor genomfdra en dversyn och sanering av de mal som ska
beaktas vid planering enligt PBL. Enligt en sammanstéllning fran Bo-
verket finns 6ver 100 mal relaterade till den fysiska planeringen. Det ar
viktigt att inte planering enligt PBL betraktas som lésningen pa alla
samhéllsproblem

Reglerna for 6verklagande av planer och bygglov har nyligen setts dver
av en statlig utredning®. Det &r angeldget att processerna for dver-
klagande effektiviseras s& mycket som majligt for att minimera tids-
atgang och darmed kostnader i planprocessen

Aven om det skett en forbattring under senare &r maste regeringen ta pa
allvar den kritik som manga kommuner fortfarande har mot langa
handlaggningstider for éverklaganden i lansstyrelserna och domstolarna

3 Effektiv och rattssaker PBL-6verprévning (SOU 2014:14)
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Bostader, infrastruktur och
utveckling

Fysisk planering for bl.a. bostadsbyggande och planering for utbyggnad av
infrastruktur foljer idag tva helt skilda system. PBL-planering &r ett ansvar for
kommunen, medan transportinfrastrukturen skoéts av trafikverket och av det
organ som har det regionala utvecklingsansvaret. Till det kommer att kollektiv-
trafiken ar kollektivtrafikmyndighetens ansvar.

Transportinfrastruktur, kollektivtrafik och bostadsbyggande omsatter stora be-
lopp arligen och &r av avgorande betydelse for samhallsutvecklingen. Anda
finns fa kopplingar mellan de olika planeringsaktiviteterna.

| en framgangsrik tillvaxtregion maste utbyggnaden av bostader och transport-
infrastruktur (inte minst kollektivtrafik) ga hand i hand. I Sverige har vi daligt
utvecklade instrument for den typen av samordning. Da och da har regionala
Overenskommelser om utbyggnad av infrastruktur i storstadsregionerna tagits
fram, nu senast uppgorelsen om utbyggnad tunnelbana och bostéder i Stock-
holmsregionen. Uppgdrelserna har dock varit engangsforeteelser och verkar i
forsta hand ha till syfte att fordela kostnaderna for utbyggnaderna mellan de
olika kommunerna och staten. Uppféljningen har varit dalig och en hel del av
den infrastruktur som historiskt éverenskommits har inte kommit till stand, i
vart fall inte inom den ténka tidsperioden.

Programberedningen har blivit mycket inspirerad av de intentionsavtal som i
Finland tecknas mellan staten och kommunerna i tillvéxtregionerna. Avtalen tar
upp planering, bostadsbyggande och infrastruktur. Avtalen leder till en bra
tidsméssig samordning av kollektivtrafiken och bostadsbyggandet. Det forsta
avtalet undertecknades 2000 for Helsingforsregionen och i dag finns det fyra
avtal mellan staten och fyra tillvaxtomraden i landet — Helsingfors-, Abo-,
Tammerfors- och Uledborgs stadsregioner.
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For Helsingforsregionen omfattar avtalet en produktion av 12 000-13 000
lagenheter per &r varav minst 20 procent ARA-hyresbostader * (subven-
tionerade). Produktionen delas upp solidariskt mellan kommunerna.

Befintliga planer ska genomféras och kommunerna ska inventera mojligheterna
att bygga pa platser i attraktiva (kollektivtrafiknara) lagen.

Auvtalet innehaller dven en plan for uppféljning av avtalet som redovisas arligen.

Intentionsavtal i Sverige
| en svensk version foreslar programberedningen att avtalet skulle innebara:
Staten skulle:

e Anpassa infrastrukturinvesteringarna till planerat bostadsbyggande

e Tidigt i planeringsprocessen ger ett samlat besked om hur staten ser pa
allmanna intressen och pa eventuella riksintressen

e Inventera statligt &gd mark i regionen som &r lamplig att anvanda for
bostadsbyggande.

Kommunen skulle:

Arbeta aktivt for 6kat bostadsbyggande med tydliga mal

Samverka regionalt

Effektivisera planerings- och beslutsprocesser

Utveckla sin markpolitik och modeller fér markanvisning som under-
lattar for fler, &ven mindre, aktdrer att fa tilltrade till marknaden

Byggherrarna skulle:

o Forverkliga de planer de tilldelats snabbt och enligt dverenskommen
tidplan

e Samverka for ett effektivt plangenomférande

e Verka for minskade byggkostnader och battre konkurrens i alla skeden
av byggprocessen

* Genom ARA ger finska staten subventionerade 18n eller rantebidrag till kommun eller
NON-profitbolag. Overlételsepris eller hyra for bostaderna ar reglerad och kvalitet och
produktionskostnad kontrolleras. Hyran kontrolleras och maste vara kostnadsbaserad
och urvalet av de boende kontrolleras (laginkomsttagare).
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Finansieringsfragor

Svarigheten att fa tillgang till riskkapital till nyinvesteringar i hyreslagenheter
och/eller smalagenheter &r ett reellt problem. Riskerna éverfors allt mer till de
boende sjalva vilket ar en faktor som bromsar nyproduktionen av bostader. Vid
nybyggnad av bostader (bostadsréatter och &ganderétter) vill byggherren numera
ha 50-60 procent av lagenheterna salda innan spaden sétts i jorden. Finansie-
ringsmojligheterna avgor darmed vad som blir byggt vid olika tidpunkter.

Bankernas roll och sétt att arbeta med finansiering av bostader har lyfts i manga
av beredningens kontakter. Bankerna kan inte och far inte ta onddiga risker men
det framhalls ibland ocksa att bankerna inte har tillrackliga kunskaper om den
lokala bostadsmarknaden.

Aven sittet att vardera fastigheter for t.ex. kreditvardighetsbeddémningar kanns
ibland omodernt. Oavsett om det finns en marknad for den aktuella typen av
bostader pa den aktuella orten eller inte ska bostaderna/byggnaderna varderas
till marknadsvarde. Att det finns t.ex. langsiktiga kontrakt med en kommun eller
med stabila hyresgaster spelar da ingen roll. Byggherren kan tvingas till ome-
delbara nedskrivningar av fastigheten pa grund av god redovisningssed. For
t.ex. kommunala bostadsféretag med anstrangd ekonomi ifragasatts ofta inve-
steringar som leder till den typen av nedskrivningsbehov.

Olika majligheter att tillfora resurser till bostadsbyggandet bor ocksa provas i
storre utstrackning. Programberedningen har erfarit att &garlagenheter skulle
kunna vara ett satt att engagera ett lokalt kapital for bostadsbyggande. Inte
minst medborgare med rotter i andra lander kénner sig ofta mer intresserade av
agarlagenheter &n med bostadsrétter.

Bolanetaket som inforts kan ocksa utgora en svarighet att astadkomma nybygg-
nation av bostader, sarskilt pa svaga marknader. Reglerna for beskattning vid
forsaljning av bostader medfor ocksa en minskad rorlighet i bestandet eftersom
de har en negativ inverkan pa intresset for att flytta till en mer passande bostad
vid forandrade forhallanden.

Samhallets signaler i form av bl. a. bolanetak har ocksa inneburit att bankerna
blivit mer restriktiva med att lana ut till bostader utanfor de mest attraktiva till-
véxtregionerna. T.ex. hade ett bostadsforetag i Almhult, en kommun med ett
stort antal arbetsplatser och en inpendling av 3 000 personer per dag, for en tid
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sedan svart att fa lan till att bygga 200 hyreslagenheter. Liknande signaler har
horts fran Ludvika, en kommun med hog inpendling och avancerad globalt

konkurrenskraftig industri. Om finanskrisen och de hardare krav pa bankernas
kreditgivning som f6ljt far denna konsekvens maste staten reagera skyndsamt.

Skattesystemets effekter pa boendekostnaden har beskrivits av Bostadsbeskatt-
ningskommittén i betankandet "Vissa bostadsbeskattningsfragor” (SOU
2014:1). Allt annat lika ger den &gda bostaden drygt 20 procent l&gre kostnad &n
den hyrda vid 100-procent belaning. De faktorer som avgor skillnaden mellan
upplatelseformerna ar mojligheterna till ranteavdrag for agare av en bostad
finansierad med lan och skillnader i beskattning av eget och lanat kapital for
agaren av hyresfastigheter. Kommittén har inte lamnat andra forslag an ett av-
skaffande av den kommunala fastighetsavgiften for hyresfastigheter. Skatte-
systemets samlade effekter pa boendet behéver genomlysas ytterligare i en ut-
redning som foérutom ROT-avdrag och ranteavdrag aven behandlar t.ex. fragor
om fastighetsavgift och reavinstbeskattning.

Det finns idag ett system med statliga kreditgarantierna for kreditgivare for att
skydda mot kreditforluster. Systemet administreras numera av Boverket. De
Iangivare som har ett ramavtal med Boverket kan genom garantin forsakra sig
mot kreditforluster och far for det betala en arlig premie. Avgiften ar subven-
tionsfri och ska berdknas utifran risknivan. Det betyder i princip att det ar dyrast
dar garantin behdvs som mest.

Kreditgarantin anvands framst pa svaga marknader och vid byggande av
studentbostéder och bostéder for dldre. Kunskapen om kreditgarantin verkar
vara ganska liten pA manga hall och den anvands inte heller i den utstrackning
som man kunde tro. For detta spelar sékert dven kostnaden en roll, inte minst pa
svaga marknader.

BKN lade ett forslag till regeringen for nagra ar sedan att man skulle subven-
tionera kreditavgiften for de svaga marknaderna. Boverket la fram ett liknande
forslag i sin utredning om bostadsbyggande pa gruvorter.

Det ar mojligt for bade byggherre och langivare att fa forhandsbesked pa vilka
villkor som kan komma att gélla for en garanti.

Programberedningen for 0kat bostadsbyggande anser att:

e Regeringen bor gora en ordentlig genomlysning av de ekonomiska
forutsattningarna for bostadsbyggandet och av de konsekvenser det
nuvarande systemet har

e Flera finansieringsformer borde tillskapas.

e Systemet med kreditgarantier bor utvecklas och till rimliga kostnader
goras tillgangligt for byggande i alla kommuner med svag bostads-
marknad, genom subventionerad riskpremie
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o Skattesystemets effekter pa bostadsbyggandet och bostadsmarknadens
funktion borde bli féremal for ytterligare utredning for att undersoka
mojligheterna att astadkomma ett dkat bostadsbyggande en gedigen
genomlysning i en statlig utredning

o Mojligheter borde skapas for privatpersoner att delta i finansieringen av
hyresbostédder genom flexiblare regler dar en hyresgést genom att satsa
kapital vid nyproduktion kan tillgodogdra sig en lagre hyra. Det kraver
dock en flexiblare lagstiftning kring hyresratt/kooperativ hyresrétt och
att skattemyndigheterna tillater olika insatser av olika boende

e Stat och kommun boér utveckla dialogen med finansidrerna av bostads-
produktionen for att fa battre analyser av mojligheter och risker med
bostadsbyggande i olika delar av landet

Tips till kommunen

e Prova olika upplatelseformer for att attrahera lokalt kapital

e Bjud in bankerna till kommunens planeringsprocess

e Anvand maklarnas kunskaper om vérdering av bostader lokalt
for att hitta attraktiva lagen

e Uppmuntra det lokala naringslivet att engagera sig i
bostadsbyggandet

e Informera byggherrar och lokala finansidrer om mgjligheterna
till statliga kreditgarantier
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Produktionskostnader

Det gar att bygga billigt. Vissa kommuner, som Vaxjo, lyckas genom att se till
att det finns flera aktorer och konkurrens halla produktionskostnaderna for
bostader nere till runt 20 000 kr/kvm. SABO har med upphandlingen av sitt
Kombo-hus lyckats hamna pa en produktionskostnad pa 17 000-20 000 kr/kvm
beroende pa var huset byggs.

Det gar alltsa att bygga billigt. Villkoren &r att det finns entreprenérer som har
ett kostnadsldge som méjliggor produktionen och att kommunen ar aktiv i sin
markpolitik. Mark ska inte fordelas till byggherrar som lagger marken pa lager.
En jamn produktion till 1ag kostnad kréaver en langsiktig strategi dar produk-
tionen ar jamn fran ar till ar och dar kommunen tar taten i den lokala dialogen
for att skapa ett hallbart bostadsbyggande. Det &r ocksa viktigt att kommunen
aktivt agerar for att de som far markanvisningarna ocksa bidrar till att skapa
bostader for hushall som har svart att ta plats pa den ordinarie bostadsmark-
naden.

SABO:s initiativ pekar ocksa pa problemet med den bristande utvecklingen av
byggbranschens produktivitet. Fredrik von Platen, tidigare generaldirektor pa
Boverket, har raknat ut att om bilbranschen hade haft lika dalig produktivitets-
utveckling som byggbranschen sedan 1980 skulle den billigaste Volvon idag
kosta 700 000 kr.

Tips till kommunen

e Ett satt for kommunerna att bidra till minskade kostnader &r att
infora flexibla p-normer

e Kommunerna kan bidra till att minska produktionskostnaderna
genom att soka nya véagar for prissattning av mark. Fast
markpris i kombination med anbud om bést kvalitet till lagst
hyra har prévats med gott resultat i flera kommuner och anvénds
aven i Helsingfors s.k. HITAS-bostader
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e Regeringen bor satta fokus pa kostnadsutvecklingen for bostads-
produktionen i sina fortsatta anstrangningar for att 6ka bostadsbyggan-
det. Byggbranschen borde lara mer av andra branscher for att utveckla
kvalitet och produktivitet

Per Florén, Stenunga International AB har for programberedningens rakning
tagit fram en rapport om mojligheterna att bygga utanfor tillvaxtregionerna
”Analys av forutsattningarna for byggande av hyreshus utanfor storstdderna”.5 |
rapporten beskrivs kommuner pa olika avstand fran en storstad/ storstadsregion.
Forfattarna till rapporten konstaterar att betalningsviljan varierar mellan olika
kommuner. Delvis beroende pa avstandet till och konkurrensen fran kommuner
i eller nara storstaden. Betalningsmdjligheten varierar ocksa beroende pa att
inkomsterna skiljer sig fran kommun till kommun. I de flesta kommuner &r det
trots allt mojligt att bygga foér den del av befolkningen som har hégst inkomster.
Om det finns en efterfragan kan det da skapas flyttkedjor som gér det majligt
for flera hushall att 16sa sitt bostadsbehov.

| de kommuner som studerats i utredningen finns flera exempel pa att man aven
i kommuner utanfér storstadsomradet byggt hyreslagenheter savél i privat regi
som genom det allménnyttiga bostadsforetaget.

> Analys av forutsattningarna for byggande av hyreshus utanfor storstaderna, Per
Florén, Ny Dinau, Catrin Lang, 2013
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Konkurrensforhallanden

I en kronika i tidskriften Byggvérlden6 beskriver Fredrik von Platen, tidigare
generaldirektor pa Boverket, byggsektorn som en till stora delar nationell
naringsverksamhet som ar helt befriad fran internationell konkurrens. Inte ens
de nordiska landerna har lyckats enas kring gemensamma byggregler. Han
menar ocksa att de egna regler som byggbranschen har i varje land &r minst lika
fordyrande som man pastar att samhéllets regler for byggandet &r

Nedgangen av bostadsbyggandet i bdrjan av 1990-talet ledde till omstrukture-
ringar i byggbranschen med koncentration som féljd. De 6verlevande rikstack-
ande foretagen, framst Skanska, JM, NCC och PEAB, har sedan dess fatt en
alltmer dominerande stéllning inom bostadsproduktionen, inte minst i storstads-
omradena.

Utmarkande for de foretagen ar att de har breda verksamhetsomraden, inklude-
rande projekt- och fastighetsutveckling. De har byggt upp egna markinnehav
och har mycket bostadsproduktion ”pa lager”. En forsiktig beddmning ar att
lagret bestar av ca 50 000 lagenheter for de fyra foretagen.

Aven om foretagen har sitt ursprung som entreprenadforetag har de genom att
utveckilas till fastighetsutvecklare fatt andra ingangar till verksamheten. De kan
i vissa fall ha incitament att halla igen byggandet for att halla priserna uppe, de
kan ocksa ha begransat intresse av att bygga at allméannyttan och darigenom 6ka
utbudet av bostéder. Nar den statliga finansieringsgarantin for bostadsbyggande
forsvann i borjan av 1990-talet forandrades ocksa forutsattningarna for att inve-
stera kapital i byggandet. Det blev allt attraktivare att vanda sig till bostads-
rattsmarknaden som gav en snabb avkastning pa det insatta kapitalet.

I och med att alla féretag har i princip samma affarsmodell, bygger likartade
bostader med samma upplatelseform finns det ocksa en inbyggd konkurrens-
hammande faktor att man inte vill sldppa bostader samtidigt som nagon annan
byggherre.

® http://vww.byggvarlden.se/hela-bostadsmarknaden-har-gatt-i-baklas-
1168/blog.html
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Den déliga konkurrensen finns inte bara i entreprenadledet. Aven i bygg-
materialindustrin dr konkurrensen i Sverige otillracklig. Enligt statistik fran
SCB 6kade byggkostnaderna 35 procent under de tio aren fran 2004 -2013.
Byggmaterialkostnaderna 6kande &nnu mer, 45 procent, samtidigt som KPI gick
upp med 12,5 procent.

Ofta ar det ocksa samma agare i byggmaterialindustrin som bland entreprendrer
och fastighetsutvecklare.

Staten genom bland annat SCB har en viktig roll nar det géller att forse rege-
ring, myndigheter, kommuner och byggherrar med statistik och fakta for att
kunna félja och upptacka hinder for byggandet. Idag saknas en nationell stan-
dard for bostadsstatistik. Det &r en uppenbar brist som forsvarar uppfoljningen
pa saval lokal som nationell niva.

Aven SKL skulle kunna bidra till att 6ka kunskapen om byggande i olika delar
av landet genom att ta initiativ till att utveckla dppna jamférelser for planering
och byggande.

e Programberedningen konstaterar att det & mycket svart att fa reda pa
vad det kostar att bygga bostéder. Regeringen borde ge lamplig myn-
dighet i uppdrag att folja byggkostnaderna och relationen kostnad/pris
for olika typer av bostader

e Regeringen bor ta initiativ till en nationell standard for
byggnadskostnadsstatistik som omfattar alla parter. Byggandet bor
kunna féljas fran idé till nyckel i dorren.

e Regeringen bor tillsatta en utredning med uppdrag att se dver
konkurrenssituationen i byggnadsindustrin

o SKL bor utveckla déppna jamférelser for planering och byggande
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Bostader for alla?

Ett lagt bostadsbyggande under flera ar slar hardast mot grupper som av olika
skal har en svag stallning pa bostadsmarknaden. Mot den bakgrunden &r alla
atgarder som kan 6ka bostadsbyggandet generellt viktigt for dessa grupper. Men
i en situation da bostadsbristen &r stor racker inte de flyttkedjor ett kat
bostadshyggande leder till for att komma alla till del. Manga hushall har ocksa
svarigheter att ta plats pa den ordinarie bostadsmarknaden oavsett hur tillgangen
pa bostader ser ut. Unga, studenter, flyktingar, hemlosa, hushall med en svag
ekonomi, personer med psykiska funktionshinder och personer med olika typer
av sociala problem har, av varierande orsaker, stora svarigheter att fa en egen
bostad.

Att vara ung &r inget problem i sig. Men att vara ung medfor intradesproblem pa
bostadsmarknaden. Man har inte hunnit sta tillrackligt lange i bostadsko, man
har i regel inte hunnit spara tillrackligt for att kunna kdpa bostad. Och man har
inte heller sa hoga inkomster.

Manga andra lander i Europa med en i huvudsak marknadsorienterad bostads-
politik har sédrskilda bostader for socialt och ekonomiskt svaga grupper, "social
housing” eller socialbostader. Vi har inte "social housing” i Sverige, nagot alla
partier ar 6verens om och som var en viktig fraga i lagstiftningsarbetet kring
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Fragan &r vad Sverige har istallet,
for grupper med en svag stallning pa bostadsmarknaden? Landets socialchefer
vittnar om att kommunernas socialtjanst star som hyresvardar i en véxande sa
kallad sekundar bostadsmarknad och hyr ut i andra hand till vissa hushall. En
Okande grupp soker socialtjansten utan andra problem &n en svag ekonomi. Det
ar inte sjalvklart socialtjanstens uppdrag att agera hyresvard. Bostadsbidraget
har urholkats betydligt. Den bidragsgrundande boendekostnaden har varit of¢r-
andrad sedan 1996 medan hyrorna hojts med ca 35 procent.

Det finns alltsa anledning att sarskilt 6vervaga olika riktade atgarder for att for
att oka mojligheterna for alla pa bostadsmarknaden. Bostadspolitiska stod kan i
forsta hand vara i form av stdd till konsumtion av bostader. | vissa situationer
kan ett riktat, tidsbegrénsat, investeringsstod till sarskilda bostader som t.ex.
studentbostéder eller bostéder for aldre bidra till ett 6kat nybyggande.
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| EU:s regelverk fastlaggs att stat eller kommun inte far stodja foretag ekono-
miskt utan sarskilda skél. For att kunna t.ex. inrétta stdd till produktion i t.ex.
kommunala bostadsforetag maste de tjanster som foretagen erbjuder betraktas
som tjanster av allmént intresse. En begaran om att ge kommuner i delar av
landet med en svag bostadsmarknad méjlighet att stodja sina allménnyttiga
bostadsforetag maste darfor helst foregas av en framstallning fran regeringen.

Tips till kommunen

e Kommunen skulle kunna 6ka ungdomars mojligheter genom
kdsystem som tar hénsyn till ungas kortare kotider genom
exempelvis fortur till mindre l&genheter

o Ge det kommunala bostadsbolaget direktiv att se éver inkomstkrav
vid uthyrning och godkénna forsérjningsstéd som inkomst

e Uppmuntra fastighetségare att ge mgjlighet att flera personer kan
dela pa ett hyreskontrakt, for att utnyttja stérre lagenheter till
kollektivboende

o Stall krav i samband med markanvisning om att bidra med
lagenheter for sociala andamal

Regeringen bor évervéga:

e Tainitiativ till utredning och éverlaggningar med SKL om bostadspoli-
tiska styrmedel for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden

e Se Gver och andra hyresgarantiernas utformning sa att fler kan komma
ifrdga for dessa

e Oka mojligheterna for hushall att efterfraga hyresbostader, bland annat
genom att se Over bostadsbidragssystemet

e Ett formanligt, subventionerat bosparande for unga

¢ Produktionsstdd/subventioner till byggande av studentbostéder, som ut-
gor en speciell kategori bostader for en grupp med laga inkomster

e Gora en framstéllning till EU-kommissionen med syfte att ge kommu-
ner i delar av landet med en svag bostadsmarknad méjlighet att stédja
sina allménnyttiga bostadsforetag

Byggbranschen/fastighetségare

Fastighetségarna skulle kunna 6ka ungdomars mojligheter genom kdsystem
som tar hansyn till ungas kortare kétider, genom exempelvis fortur till en viss
andel mindre lagenheter eller att tidigt kunna stélla sig i ko.

e Godkénn forsorjningsstdd som inkomst, se dver inkomstkrav vid uthyr-
ning

e Visa samhdllsansvar genom att bidra med lagenheter for sociala
andamal

e Utveckla koncept for innovativ nyproduktion som kan efterfragas aven
av hushall med lagre inkomster
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Aldres boende

Aldres boende &r inte framst dldreboende. Statistiken visar att fore 80 &rs alder
bor en 6vervaldigande majoritet fortfarande kvar i det ordinarie bostadsbestan-
det. Endast tva procent bor i det vi kallar dldreboende, det vill sdga sarskilt bo-
ende som beslutats av kommunen. Av de som &r éver 80 ar har 14 procent plats
i sarskilt boende. Under de narmaste artiondena kommer andelen &ldre att dka,
till antal men aven i forhallande till andelen i yrkesfor alder. Inte minst kommer
de allra &ldsta att oka sin andel.

Att boendet fungerar bra pa aldre dagar &r avgérande for att olika grupper av
aldre ska kunna leva ett sjalvstandigt liv. Samhéllsutvecklingen forutsatter att
aldre kan bo i vanliga bostader. Det befintliga bostadsbestandet ar inte vélplane-
rat for en aldrande befolkning vilket ar en stor utmaning. Enligt Aldreboende-
delegationen dr tre fjardedelar av landets bostéder inte tillgangliga for personer
med rullstol, manga bostader saknar exempelvis hiss.

Att bo kvar eller flytta, det ar den enskildes beslut. Men for att varje person och
hushall ska kunna gora sin "egen boendeplanering” och i tid flytta till en bostad
som passar behoven, sa behovs ett okat utbud av tillgangliga och anpassade
bostader att véalja bland.

Hur gruppen aldre valjer att bo paverkar hela bostadsmarknaden. Ett tillskott i

nyproduktionen av trygghetshostader och seniorbostader paverkar rorligheten i
stort. Inte minst &r detta avgérande pa mindre orter med svagare bostadsmark-

nad. Det innebér fler begagnade smahus till forséljning pa marknader dar laga

bostadspriser gor det svart att bygga nya smahus.

Seniorboenden och trygghetshoenden ar inga nya kommunala ataganden, de ar
exempel pa produkter pa den ordinarie bostadsmarknaden. Men har finns méj-
ligheter for en framsynt kommun att medverka till att fler trygghetsbostéder,
seniorbostader eller andra tillgangliga bostader kommer till stand genom en
positiv hallning. Fler anpassade bostader for aldre, som kan skjuta upp eller helt
undanréja behovet av en plats i sarskilt boende, paverkar den kommunala eko-
nomin positivt. De kommunala bostadsforetagen ar viktiga aktorer nér det
handlar om att bygga dessa typer av bostader och det finns en rad olika initiativ
fran privata bygg- och bostadsforetag. Det finns positiva exempel pa kommuner
som bidrar med kostnader for vard/vardinna och gemensamhetslokaler till akto-
rer som vill bygga trygghetsbostéader.
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Aldres boende &r en del av den strategiska planeringen for bostadsforsérjningen
och darmed en fraga for kommunledningen.

Tips till kommunen

e Inventera befintligt bostadsbestand och avsatt vissa av de
tillgédngliga lagenheterna i en sarskild ko for personer 65+

o Kommunen boér ha positiv installning och uppmuntra initiativ om
senior- och trygghetsbostader fran branschen och fran grupper av
aldre. Overvag dven ekonomiska incitament, det minskar kommande
kostnader

Regeringen bor:

e Overvaga att underlatta for fler aldre att efterfraga tillgangliga nypro-
ducerade bostéder

e Hdoja bostadstillagget och se 6ver eventuella hinder som flyttskatten”
innebar for rorligheten pa bostadsmarknaden

e Infora stimulansatgarder for tillganglighetsskapande atgarder

e Ta fram ett EU-anpassat regelverk som ger mojlighet fér kommuner
och kommunala bostadsféretag pa svaga bostadsmarknader att méta
bostadsbehoven hos den aldrande befolkningen

e Stddja och stimulera forskning om byggande och boende, inte minst
aldres bostéder, boendemiljoer och boendepreferenser

o Fortsétta och utveckla stodet till byggande av trygghetsbostader

Byggbranschen/fastighetsagare

e Se mojligheterna med denna vaxande malgrupp. Bredda utbudet, alla
aldre vill inte bo pa samma sétt

o  Genomfor tillganglighetsinventeringar (samarbeta med kommunen och
andra bostadsaktorer), vervag en typ av tillganglighetsméarkning som
underlattar for de som soker annat boende

e Service och tjanster i anknytning till bostaden &r ett framtida
utvecklingsomrade

o Forbered bostaderna for den valfardsteknologi som véxer fram.
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Allmannyttans roll

De kommunala bostadsforetagen star for knappt hélften av byggandet av hyres-
bostader, vilket ungefar motsvarar deras andel av hyressektorn. De ar fortsatt ett
mycket viktigt verktyg for kommunernas bostadsforsorjning. Genom sin storlek
kan allmannyttiga kommunala bostadsféretag ga samman och samverka kring
exempelvis upphandling av kostnadseffektiva, energisnala bostader vilket pres-
sar priserna. Bostadsforetagens majligheter att kunna leverera utifran kommu-
nernas direktiv och mal for bostadsforsérjningen har delvis beskurits genom det
lagstadgade kravet pa affarsmassighet. Det kan stalla till problem pa lokala
bostadsmarknader dar det trots en svag marknad t.ex. kan behdvas ett tillskott
av bostader som &r l[ampliga for aldre.

I lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ges moéjligheten att
anvanda overskott i bostadsforetaget for bostadssociala atgarder. Detta ar ett
nytt verktyg, framfor allt for kommuner i tillvaxtomraden dar bostadsforetagen
har méjlighet att ga med vinst. For att kommunala bostadsforetag pa svagare
marknader ska kunna vara verktyg i bostadsférsdrjningen behévs en férandrad
lagstiftning (som nu utreds). Det finns mojligheter for en kommun att stédja sitt
allmannyttiga bostadsforetag inom reglerna for tjanster av allmént intresse. Det
rader dock osékerhet om hur regelverket ska tolkas i praktiken. For att under-
latta detta behovs Gvergripande bestammelser, eller nagon annan form av klar-
gorande, pa nationell niva om vad som i den svenska kontexten betraktas som
tjanster av allmant intresse.
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Tips till kommunen

e Tatag i dgarrollen och utveckla &garstyrningen genom
aterkommande dialog mellan kommun och bostadsforetag

Regeringen

e Staten bor ge kommunen reella mgjligheter att anvanda sina bostads-
foretag som ett verktyg for bostadsforsérjningen, genom att gora en
framstallning till EU-kommissionen med syfte att ge kommuner eller
delar av kommuner med en svag bostadsmarknad méjlighet att stddja
sina allménnyttiga bostadsforetag
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Okat bostadsbyggande — delat ansvar

Slutrapport fran programberedningen for okat
bostadsbyggande

Sedan hosten 2012 har SKL haft en sérskild programberedning for 6kat
bostadshyggande med uppgift att utifran kongressens uppdrag att starka
medlemmarnas mdjligheter att planera och genomféra en lokal bostadspolitik,
beskriva en uppdaterad spelplan déar ansvar, roller och samspel utvecklas for att
astadkomma de bostader som behovs.

Programberedningen har genomfort sitt uppdrag i dialog med medlemmar, med
bostadsmarknadens aktérer och med myndigheter, forskning och organisationer.

I denna slutrapport konstateras att ett 6kat bostadsbyggande &r ett gemensamt
ansvar for kommunen, for staten och for marknadens aktdrer. Kommunerna
uppmanas ta tillvara de verktyg som trots allt finns fér bostadspolitiken,
byggbranschen uppmanas ta sin del av ansvaret pa ett battre satt. Till staten
riktar beredningen krav pa saval regelandringar som forslag till olika statliga
initiativ.

Upplysningar om innehallet
Bengt, Westman, bengt.westman@skl.se
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