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Boverkets 6versyn av bostadsférsorjningslagen
Familjebostédder har fatt Boverkets 6versyn av Bostadsforsorjningslagen pé remiss
och kommenterar denna nedan utifran rubrikerna i Boverkets sammanfattning av
rapporten.

Sammanfattning

Arbetet med att 6ka nybyggnationstakten och en socialt, ekonomiskt och
miljoméssigt hallbar stadsutveckling har utvecklingspotential. Familjebostider
anser dock att Boverkets forslag till nytt verktyg for kommunerna riskerar att
motverka detta och skapa snedvridande effekter och stérningar i byggbranschen
generellt och marknaden f6r hyresldgenheter specifikt.

Arbetet med att synliggora de kostnadsdrivande krav som stélls pa byggherren for
att stélla dem mot ambitioner att bygga fler billiga lagenheter behover fortsitta.
Vidare anser Familjebostédder att en forenkling och minskade ledtider i
planprocessen &r en framgéngsfaktor for 6kad nyproduktion.

Forslag till nytt verktyg for kommunerna

Familjebostader stiller sig inte bakom Boverkets forslag om att skapa en
rambestammelse for att under vissa forutsdttningar kunna ge ekonomiskt stéd till atgérder
som kravs for att tillgodose behovet av hyresbostidder och vissa andra
bostadsmarknadsatgérder som har ett starkt allméanintresse.

Forslaget ifragasiitts utifran att:

- det utifran dagens bruksvdirdessystem skulle bygga in snedvridande prejudikat
som paverkar hyressdttningen pa kort och lang sikt

- det har en negativ paverkan pa forutsdttning for kommande nyproduktion av
hyresrditter i de avsedda omradena

- det minskar transparensen och forstaelsen for dagens hyresmarknad och
hyressdtining

- det riskerar att motverka ambitionen om dkad integration och resulterar i att
subventionerade bostdder uppfattas liknande “social housing” och i slutdndan
okad stigmatisering av de omrdden forslaget avses forséka byfta

- det historiskt sett visat sig att subventioner inom byggsektorn minskar
byggherrarnas kostmadsmedvetenhet

- subventioner skapar en osdkerhet pa marknaden da subventioner kan fordndras
eller dras in pa kort tid beroende pa exempelvis den politiska majoriteten
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- Familjebostdder dr av uppfattningen att det ekonomiska stédet skapar mindre
osdkerhet, biittre matchning och mindre marknadsstirande effekter om de ldiggs

hos individen

Utifran bruksvardessystemets konstruktion kommer nyproduktion som inte har en hyra
som ticker de reella produktionskostnaderna att skapa prejudikat for
bruksvirdesbedomning av liknande bostdder nu och i framtiden. Om det avser ett omrade
med hog attraktivitet dir kommunen har en ambition att 6ka integrationen och den
socioekonomiska blandningen kommer det sétta en ldgre niva som blir en del av det
utbud som kommande nyproduktion jimfors med i hyresférhandlingar. Om det avser mer
utsatta omraden kommer denna nyproduktion att faststélla en hyresnivd som kommande
nyproduktion i samma omrade har att forhalla sig till. Om inte hyresnivan ticker de reella
produktionskostnaderna kommer det sammantaget leda till systemfel inom
bruksvirdessystemet och fa konsekvenser for kommande nyproduktion.

I Stockholm har bostadsmarknadens parter under en langre tid varit dverrens om att
hyresstrukturen i Stockholm inte praglats av konsekvens och att dagens hyror inte svarar
mot hyresgisternas virderingar och preferenser. Som svar pa det presenterades under
véren 2009 Stockholmsmodellen, vilken gér ut pa att hyressittningen i Stockholm ska
utga fran hyresgisternas virderingar och att bruksvirdet for en enskild ldgenhet ska
bestimmas utifran lagenhetens storlek, lagenhetens standard, fastighetens standard och
bostadsomradets ldge. Bostadsmarknadens parter skapade pa detta sétt en mer transparant
och forstalig hyressittning. I och med Boverkets forslag om att kunna ge ekonomiskt stod
till specifika bostadsprojekt motverkar man dock grunderna i Stockholmsmodellen och i
forlangningen ocksa forstaelsen for hyressittningen hos bostadsbolagens hyresgister.

Familjebostider anser att bostadsbyggande foretag alltid ska agera affarsméssigt och att
sambhéllet istdllet ska motverka bristande ekonomiska forutsittningar med ekonomiskt
stod till individen, i det har fallet hyresgdsten.

Erfarenhet fran ldnder med sociala bostédder, dvs. bostdder som inte byggs pa
marknadsméssiga villkor, pekar pé att detta inte leder till social utjamning utan snarare att
risken for stigmatisering av sddana omraden forstérks. Det medfor dessutom f6ljdfragor.
Vad hénder t.ex. nir ekonomiskt utsatta omraden blir béttre eller om behovet av en viss
form av boende minskar och subventionerade fastigheter (t.ex. studentbostider) inte
langre efterfragas? For hyresgésten blir det &n mer konkret. Om hyresgisten, av olika
anledningar, far en bittre ekonomisk standard, tvingas boende dé att flytta fran ett hus
med ekonomiskt st6d? Med dagens system minskar bidragsstédet och boende kan bo
kvar. Detta resonemang belyser inte Boverket, utver att liknande férslag framforts
tidigare men tillbakavisats.

Familjebostider stiller sig tveksam till forslaget att aterinfora subventioner i byggsektorn,
eftersom sadana historiskt sett minskat byggherrars kostnadsmedvetenhet och ddrmed
medfort 6kade byggkostnader. Familjebostdder 4r av uppfattningen att man bor bygga
vidare pa nuvarande forutsittningar att bostadsbyggande foretag alltid skall agera
affarsmassigt och istdllet motverka bristande ekonomiska forutséttningar med ekonomiskt
stod till hyresgésterna. Vidare sa har tidigare subventioner skapat en osikerhet pa
marknaden da subventioner kan foréndras eller dras in pa kort tid beroende pa exempelvis
den politiska majoriteten. Byggbranschen behgver stabila spelregler eftersom varje
byggprojekt i dess olika skeden varar under ett flertal ar och inte séllan Sver
mandatperioder
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Anknytning till PBL

Familjebostider har i andra sammanhang bl a infor senaste revideringen av PBL pekat pé
behovet av att se 6ver overklagandemojligheter av detaljplaner och bygglov i syfte att
minska ledtider for projekt fran idé till ett firdigt hus. Enligt Familjebostidders bedomning
kan sddana begrinsningar genomf6ras utan att demokratiska rittigheter dventyras.
Familjebostéder 4r dven av uppfattningen att en sddan 6versyn dr nddvindig om man
skall nd de mél som efterstrédvas med den nya bostadsforsorjningslagen.

Forslag om ett boendeprogram

Generellt sett tycker Familjebostéder att det 4r en framgéngsfaktor att f en tydligare
koppling mellan boendeprogram, regionala utvecklingsplaner, kommunala
dversiktsplaner och i sluténdan detaljplaner och bygglov. Detta for att ge den enskilde
handldggaren en trygghet och ett mandat att verka inom.

Familjebostader vill dock trycka pa att den typ av arbete som det innebér att ta fram dessa
overgripande dokument och det utredningsarbete som det &r forknippat med tar resurser
fran det 16pande arbetet med detaljplaner och bygglov. Familjebostiders erfarenhet 4r
dven att under utredningsarbetet finns en otydlighet och ovilja fran enskilda handliggare
att arbeta vidare med projekt och idéer i det omrade utredningen avser. Det finns dven en
problematik i att boendeprogrammen skrivs om minst en géng per mandatperiod, nir
utvecklingstiden fran idé till fardigt hus &r langre 4n sé.

Sammantaget kan det ségas att den vertikala kopplingen fran 6vergripande program ner
till detaljplaner &r positivt nar det ger den enskilde handléggaren en trygghet i form av
ramar att hélla sig inom i sin yrkesutvning. Dessa forutsittningar forsvinner dock i
samband med utredningsarbeten av stérre omraden. Handléggarna behover ha tydliga
forutséttningar Gver tid och ett mandat och uppdrag att fortsétta verka inom omréden som
ir under utredning for att ha en kontinuerlig utveckling av planer. Det &r dven en fraga
om resursplanering hur utredningsarbetet bemannas, for att inte skapa flaskhalsar i ett
redan anstriangt arbete med planutveckling.

Stockholm 15 november 2012
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Magdalena/Bosson
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