PM 2006 RVI (Dnr 316-2154/2006)

Rittvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden (Ds 2006:9)

Remiss fran Miljo- och samhillsbyggnadsdepartementet

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande
1. Som svar pa Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementets remiss av “Rittvisa
och jamlika villkor” pd bostadsmarknaden (Ds 2006:9) 6verlimnas och 4be-
ropas vad som anférs i denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Teres Lindberg anfor foljande.
Bakgrund

Milj6- och sambhillsbyggnadsdepartementet har remitterat promemorian “Rittvisa och
jamlika villkor pd bostadsmarknaden” f6r yttrande till staden. I promemorian redovisas
forslag som syftar till att dstadkomma réttvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden
samt fortydliga behovet och innebérden av dndamélsenlig kommunal planering f6r bo-
stadsforsorjning som omfattar alla. Flera av stadens remissinstanser framhaller att trots
att staden redan 1 huvudsak uppfyller de nya riktlinjerna, dr dessa onddigt detaljregleran-
de. Det framhills dven att bostadsforsorjningsfrigorna delas av en rad nimnder och
bolag och styrs av en rad delprogram. Att samla detta arbete i ett enda program som
promemorian framhaller kan innebdra kvalitetsforluster. Remissinstanserna framhaller
ocksa vikten av insatser mot diskriminering pa bostadsmarknaden och emotser utarbe-
tandet av ett informationsmaterial om diskrimineringslagstiftningen enligt promemori-
ans forslag.

Beredning

Arendet har remitterats till Stadsledningskontoret, Stockholms bostadsférmedling AB,
stadsbyggnadsnimnden, Svenska bostider AB, AB Familjebostider, AB Stockholms-
hem och marknimnden. Inom stadsledningskontoret har drendet beretts av infrastruk-
turavdelningen. Departementets korta remisstid har endast medgett kontorsyttranden
infér kommunstyrelsens behandling, férutom Stockholms stads bostadsférmedlings AB
och stadsbyggnadsnimnden, vars yttrande har tagits i styrelsen.

Mina synpunkter

Stockholm uppfyller i mangt och mycket redan det som promemorian foreslar. 1 Stock-
holm finns sedan manga dr en kommunal bostadsférmedling, dir manga av promemori-
ans forslag redan uppfylls. Bland annat har Stockholm goda erfarenheter av samarbete
mellan stadens bostadstérmedling och fastighetsdgarna. Att inf6ra ett tving for fastig-
hetsigare att limna ifrdn sig ligenheter innebir inte sjalvklart att arbetet underlittas.



Detta bor dven fortsittningsvis ske genom ett samarbete mellan bostadsférmedling och
fastighetsdgare, med frivillighet och fértroende som bas.
Bostadstérmedlingen dr en viktig instans nir det giller att skapa en rittvis bostadsmark-
nad. Utover det tillkommer flera andra atgirder som gor det mojligt att géra bostads-
marknaden mer rittvis, som att till exempel bygga fler hyresritter i omraden som domi-
neras av bostadsritter etc.
Jag foreslar ddrfér med hinvisning till vad som ovan anférts att kommunstyrelsen
beslutar foljande
1. Som svar pd Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementets remiss av ”Rittvisa
och jimlika villkor pa bostadsmarknaden” (Ds 2006:9) 6verlimnas och dbero-
pas vad som anfors i denna promemoria.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 25 augusti 2006

TERES LINDBERG

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



ARENDET
Syftet med departementspromemorians férslag dr bl a foljande:

* fortydligande av malet med bostadsférsorjningen,

* behovet av férmedlingsservice f6r bostadssékande och fastighetsigare,
* behovet av kunskapsunderlag for att ta fram kommunernas riktlinjer,

* samordning av olika planeringsinstrument,

* 6kat fokus pd ett regionalt perspektiv.

Det finns dven ett forslag att lagen kompletteras med en bestimmelse om att alla kom-
muner ska inritta en kommunal organisation f6r bostadsservice, dir sivil férmedlings-
service som annan bostadsrelaterad information ska samlas. Vidare foreslas att kommu-
nerna ska inritta en ko f6r bostadssdkande dir hyresritter férmedlas efter kétid. Undan-
tag kan ges om det inte behévs nigon bostadské. Aven i lagen (SFS 2002:102) om all-
minnyttiga bostadsforetag foreslds en forindring som innebir att de allmidnnyttiga bo-
stadsforetag som dgs av kommuner ska férmedla minst hilften av sina lediga ligenheter
genom den kommunala bostadskon.

En helt ny lagstiftning féreslas dessutom dir fastighetsdgare med fler 4n 20 bostads-
ligenheter med hyresritt ska vara skyldiga att redovisa till kommunen vilka férmed-
lingsprinciper de anvinder och i vilken omfattning de férmedlar ligenheter till bostads-
s6kande. Lagen omfattar bade privata och kommunigda bostadsféretag. Det gérs un-
dantag fran lagen fOr bostadsforetag som enbart formedlar lediga ligenheter via den
kommunala bostadsservicen. Genom denna lagstiftning blir férutsittningarna fér att
s6ka och fi en bostad hos en viss hyresvird allmint kinda. Syftet 4r att visa hur f6rmed-
ling av bostider fungerar och avsléja om eventuell diskriminering férekommer eller om
vissa grupper har svérare dn andra att sdka och fd en bostad. Eftersom det inte finns
nagra formella krav pa hur férmedling av bostider ska ga till, sa foreslis en Gversyn av
hur principer for detta formuleras och tillimpas. Syftet dr att fa en bild av hur férmed-
ling av bostdder gir till nir den inte dr organiserad inom den kommunala bostadsservi-
cen. I departementspromemorian presenteras ocksd fOrslag pa en total utvirdering av
lagférindringarnas effekter och genomslag fem ér efter ikrafttrddandet. Promemorians
sammanfattning bifogas (bilaga 2). Hela departementspromemorian finns pa
Www.regeringen.se.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Bostadsférmedling AB,
stadsbyggnadsnimnden, Svenska Bostider AB, AB Familjebostider, AB Stockholms-
hem och marknimnden. Inom stadsledningskontoret har drendet beretts av infrastruk-
turavdelningen. Departementets korta remisstid har endast medgett kontorsyttranden
infér kommunstyrelsens behandling, férutom Stockholms stads bostadstérmedlings AB
och stadsbyggnadsnimnden, vars yttrande har tagits i styrelsen.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande daterat den 2 augusti 2006 har i huvudsak
foljande lydelse.



Stadsledningskontorets synpunkter och férslag

Departementspromemorian tar ett avstamp i den snabba férindring som bostadsmarknaden har
gatt igenom sedan 1990-talets borjan. Bl a har allmidnnyttans sirstillning i visentliga delar skalats
av och de ekonomiska férutsittningarna fér bade allmint och privat bostadsbyggande radikalt
dndrats. En allmin utveckling har skett dir obalanser pé lokala och regionala bostadsmarknader
uppstitt. Idag aterfinns stor bostadsefterfrigan i flera tillvixtregioner medan andra kommuner
brottas med ett utbudsoverskott. Den bristsituation som trots stora insatser fortfarande dterfinns
i Stockholm leder ofrinkomligen till en konkurrenssituation mellan bostadssékande. Promemori-
an anger darfor sirskilda skil for att fortydliga kommunernas bostadsférsorjningsansvar, samt
hindra diskriminering pd grund av ojimlika férhéllanden i konkurrensen om ett boende. Enligt
kontorets uppfattning innehéller promemorians lagindringar fa eller inga nyheter som underldttar
kommunens bostadsforsérjning, bostadsférmedlingens ackvisitionsarbete eller méjligheten att nd
det bostadspolitiska malet. Syftet med promemorian dr snarare att fortydliga redan gillande lag-
stiftning, samt stirka kontrollen éver kommunernas bostadsférsorjningsarbete. De nya féreslag-
na riktlinjerna innebir en visentligt 6kad detaljeringsgrad och kravspecifikation.
Promemorian foreslir en rad férindringar avseende:

Bostadspolitiska malet

Promemorian gor gillande att Der nationella bostadspolitiska malet ska vara utgingspunkt for
kommunernas ansvar for bostadsférsorjningen enligt bostadsforsorjningslagen. Kontoret gér hir
ingen annan bedémning dn Gvriga remissinstansers svar. Staden arbetar efter de principer som
anges 1 malet. Restriktioner utgbrs snarare av ekonomiska ramar, konjunkturer och delvis ocksa
demografiska férindringar, dn politiska ambitioner.

Bostadsservice till bostadssékande och fastighetsigare

Staden uppfyller enligt kontorets mening promemorians forslag i denna del genom Stockholms
stads Bostadsférmedlings AB arbete. Férmedlingen har utvecklats genom aren till en regional
aktor, vilket torde vara i linje med promemotians intentioner.

Informationsmaterial

Forslaget om framtagande av informationsmaterial om diskrimineringslagstiftningen och praktisk
tillimpning for fastighetsdgare av Boverket i samverkan med Ombudsmannen mot etnisk diskri-
minering, Ombudsmannen mot diskriminering pd grund av sexuell liggning, Jimstilldhetsom-
budsmannen och Handikappombudsmannen, ir enligt kontorets uppfattning bra.

Riktlinjer for bostadsforsérining

Staden har antagit ett bostadsférsorjningsprogram f6r mandatperioden och dirutéver inlett arbe-
te med bostadsfoérsorjningen f6r 2005-2011. Ett férvaltningsvergripande arbete pagar ocksd i
”Vision 20307, vilket dr ett dokument som samlat redovisar stadens lingsiktiga mal, vilka utma-
ningar staden star infér och Gvergripande strategier f6r en hallbar tillvixt. Promemorian féreslar
att bostadsforsorjningsplanen kompletteras med uppgifter hur den kommunala bostadsservicen
anordnas. Det torde enligt kontorets uppfattning inte vara svért att komplettera bostadsférsorj-
ningsplanen med uppgift om hur bostadsservicen anordnas, dock kan meningsfullheten diskute-
ras. Bostadsférmedlingens arbete och service till hyress6kande och fastighetsdgare dr transparent,
dir férmedling sker efter kotid. Kompletteringen av bostadsférsérjningsdokumentet med ovan-
stdende uppgift gagnar mojligen linsstyrelsen i den tinkta kontrollfunktionen, men knappast pa
ett direkt eller avgérande sitt de bostadssckande.

Stadens arbete for bostadsforsérjningen grundar sig pa relevant och tillginglig kunskap, sa
lingt detta dr mojligt. Prognosunderlaget dr gott dtminstone vad giller demografiska aspekter.
Svarare dr att halla planberedskap f6r exempelvis flyktingmottagandet. Staden arbetar saledes
med enskilda gruppers behov utifrin olika nimnders ansvarsomriden och dessa samordnas sa
lingt det dr mojligt. Arbetet med exempelvis dldres, funktionshindrades, ungdomars, hemlésas,



eller missbrukares skiftande insatsbehov involverar en rad av stadens centrala nimnder, 18 stads-
delsnimnder och flera bolag. Ett stort antal delprogram utgor tillsammans ramen for stadens
insatser for bostadsférsorjningen. Kontoret kan i dagsldget inte beddma om samlandet av dessa i
ett enda bostadsférsorjningsprogram som promemorian féreslar skulle innebira en forbittring ur
kvalitets- och styrsynpunkt.

Kontoret delar promemorians uppfattning om behovet av regional och mellankommunal
samordning i bostadsférsorjningsfragan. Stockholm bedriver redan idag samordnad planering
med berérda kommuner i specifika projekt sisom exempelvis Norra Stationsomridet och Kung-
ens Kurva.

I allt visentligt 4r det ddrfor kontorets uppfattning att staden redan idag uppfyller eventuella
nya atagande som kan aldggas staden vid ny lagstiftning enligt promemorians innehall i denna del.

Fastighetsigarnas formedlingsprinciper och informationsskyldighet

Bakgrunden till forslaget dr forstaligt och lovvirt. Uppenbarligen férekommer diskriminering och
ojamlika villkor i kampen om ett ligenhetskontrakt. Det dr dock tveksamt att som promemorian
foresldr, utéka bostadsférmedlingens roll pd ett sidant sitt att servicerollen férbrukas och att
istdllet myndighetsrollen tangeras. Bostadsférmedlingens framgingsrika samarbete med fastig-
hetsdgarna har byggts upp med frivillighet och fértroende som basis. Ett inslag av tving, utan
egentliga sanktionsmoéjligheter innebir inte sjilvklart att ackvisitionsarbetet underldttas. Mojligen
kan insamlandet av dessa uppgifter liggas pa annan part dn bostadsférmedlingen. Innan beslut
tas, bor lagstiftaren beakta propositionen frin maj innevarande ir, angiende inrittande av ett
ligenhetsregister.

AB Familjebostiders tjinstemannautlitande daterat den 5 juli 2006 har i huvudsak
foljande lydelse.

Synen pé bostadsférsorjningens funktion och behoven av dtgirder varierar utifrin den rddande
marknadssituationen. En vilfungerande kommunal plan f6r bostadsforsorjningen 6katr chanserna
for en marknad i balans. I ett lige med bostadsbrist uppstar ddremot en tuffare konkurrens och
sannolikt framfor allt avseende de férhdllandevis billigare bostidderna i det begagnade bestindet.
Behovet av ett vilfungerande fordelningssystem med klara regler dr da extra tydligt.

I Stockholm finns sedan manga 4r en kommunal bostadsférmedling. Férmedlingen har ge-
nom en utdkad service och ett aktivt f6rhéllningssitt kommit att hélla en mycket hég standard pa
sina tjanster vilket innebdr att allt fler 4ven privata fastighetsdgare anlitar bostadsférmedlingens
tjanster for att hyra ut sina ledigblivna ligenheter. Hirigenom har merpatten bostider kommit att
formedlas enligt ett faststillt késystem som garanterar lika villkor. Férmedlingen bygger pa frivil-
liga avtal och dess framgang pa Stockholms bostadsmarknad stéder var uppfattning att en frivillig
bostadsférmedlingsfunktion, som utvecklas i takt med 6nskemdlen fran hyresmarknaden, ir att
foredra framfor regelstyrning genom lagstiftning.

Markkontorets tjinsteutlitande daterat den 31 juli 2006 har i huvudsak foljande lydelse.

Kommunalt ansvar for bostadsforsorining och bostadsbyggande
Den lag om kommunernas bostadsférsorjningsansvar som tridde i kraft 2001-01-01 innebdr inte
att en kommun har ndgon skyldighet att bygga eller dga bostider. Markkontoret erinrar ocksid om
att kommunerna numera inte f6rmedlar nigra férmanliga statliga bostadsldn.

Bostadsbyggandet i en kommun ér 1 allt visentligt beroende av olika bostadsféretags — bade
privata och kommunala - bedémningar av férutsittningarna i form av bostadsefterfrigan, 16n-
sambhet, stabilitet 1 spelreglerna pa bostadsmarknaden mm.

Stockholms stads insatser for bostadsforsérining
Kommunfullmiktige antog i mars 2005 en av stadsbyggnadsnimnden och gatu- och fastighets-
nimnden utarbetad genomférandeplan f6r byggande av 20 000 nya ligenheter under perioden



2003 - 2006. Det finns ocksa en sirskilt bildad férvaltningsévergripande projektorganisation fér
genomfoérandet. Samtidigt antogs kommunstyrelsens utlitande 2005:50 som bostadsférsérinings-
program f6r mandatperioden 2002 - 2006 enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar. Dirut6ver har ett arbete inletts gillande ndsta femarsperiod, 2007-2011.

Markkontoret kan konstatera, att stadens prognoser visar att Stockholms befolkning kan 6ka
till 945 000 4r 2030 - en 6kning med 180 000 invanare. For att detta ska bli méjligt krdvs bl a att i
snitt ca 3 500 ldgenheter byggs varje dr under hela perioden.

Det stiller bl a stora krav pa planering och framforhallning, pa ett utvecklat samarbete mellan
staden och bostadsféretagen och pa dndamalsenliga regelverk.

Vidare skall framhallas, att det i Stockholms stad finns ett stort antal program, planer, mil,
budgetdirektiv etc som beslutats pa fullmiktige- eller nimndniva och som rér olika andra del-
aspekter pa bade byggandet och boendet. Aven fér dessa frigor finns genomféranderutiner hos
stadens nimnder och bolag. Stadens bostadspolitiska aktérer dr - férutom kommunfullmiktige
och kommunstyrelsen - stadsledningskontoret, stadsbyggnadsnimnden, marknimnden, social-
tjanstndmnden, de 18 stadsdelsnimnderna, Stockholms Stadshus AB, AB Svenska Bostider, AB
Familjebostider, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms Stads
Bostadsférmedling AB. Dessutom har den av staden grundade Stiftelsen Hotellhem i Stockholm
en viktig roll i stadens bostadsf6rsorjning,.

Staden har ett flertal delprogram som r6r bostadsfragor, bl a Gversiktsplanen, framtidsutred-
ningen, markanvisningspolicyn, forsiljningspolicyn, dldreomsorgsplanen, ildreboendeplanerna,
riktlinjerna for tillginglighet, insatserna f6r psykiskt funktionshindrade, programmet f6r miljéan-
passat byggande, tomtrittsavgilder for flerbostadshus samt tomtrittsavgilder och frikGpspriser
f6r smahus. Bland de manga bostadsinriktade direktiven i drets budget kan nimnas att berérda
nimnder och bolag ska fortsitta arbetet med att minska produktions- och boendekostnaderna.
Bostadsférmedlingen ska 6ka antalet férmedlade ligenheter genom fortsatta riktade insatser mot
fastighetsigare och striva efter en regionalisering av verksamheten. I budgeten anges ocksa att en
omstrukturering utreds av stadens bostadsbolag till kooperativ hyresritt for att sikerstilla hyres-
rittens lingsiktiga fortlevnad.

Flera av programmen finns listade som kommunévergripande styrdokument i stadens budget.
De har tagits fram pa stadens eget initiativ och grundas bl a pa annan redan gillande lagstiftning
sdsom socialtjanstlagen och lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade.

Staden har siledes en mycket seriés och bred hantering av de bostadspolitiska frigorna och vi
anser att behovet av en ny kommunal bostadsférsorjningslag dr timligen begrinsat.

Blir det bittre med skirpta krav pa kommunernas bostadsplanering och riktlinjer f6r bostads-
forsorjning?

Bland motiven till skirpningsforslagen anges bl a att i januari 2005 hade endast 95 av totalt
290 kommuner riktlinjer f6r bostadsférsorjningen.

Stockholms stads samlade bostadspolitiska programkatalog torde, enligt markkontorets be-
démning, till stor del redan uppfylla intentionerna i den foreslagna skirpta lagstiftningen.

Om kommunfullmiktige diremot, enligt lagfrslaget, skulle tvingas att i ett och samma sam-
manhang, en ging per mandatperiod, besluta om alla de manga olika bostadspolitiska fragor, som
for nirvarande behandlas i separata delprogram, befarar markkontoret att bade programkvalite-
ten och den politiska fokuseringen skulle reduceras. Man frigar sig ocksa hur arbetet att utarbeta
sidana totalriktlinjer f6r bostadsférsorjningen skulle organiseras i staden med alla olika delansva-
riga politiska organ.

Markkontoret anser att promemotians antydningar om bristfillig maluppfyllelse och uppf6lj-
ning av kommunens riktlinjer f6r bostadsforsérjningen saknar grund och dr felaktiga i vart fall
nir det giller Stockholm. Fi frigor torde hir vara féremadl for sd intensiv uppmarksamhet som
bostadsbyggandet och 6vriga bostadsfragor. Exempelvis har stadens revisionskontor i hittills tre
etapper granskat stadens arbete med att uppnd malet att 20 000 nya bostidder ska byggas under
2003-2006. Revisionskontoret pekar i sin granskning bl a pd att staden i viss utstrickning har
prioriterat markanvisningar till byggherrar som har profilerat sig som lagprisbyggare” — en av
ambitionerna i stadens markanvisningspolicy.



Markkontoret kinner inte heller igen péstiendena om daliga beslutsunderlag. Stadslednings-
kontoret har nyligen genomf6rt en undersékning av hur stadens fértroendevalda ser pa stadens
styrsystem och beslutsunderlagen. En majoritet uppger att de dr néjda med beslutsunderlagens
kvalitet samtidigt som de ger stadens styrnings- och uppfdljningssystem goda omdémen. Nira en
tredjedel av ledaméterna anser dock, att de upplever sprikliga hinder i sitt politiska arbete till
f6ljd av att beslutsunderlagen innehaller kringliga facktermer.

Markkontoret anser sammanfattningsvis att departementspromemorians férslag om skirpta
planeringsregler och riktlinjer, vilket givetvis har ett véllovligt syfte, inte 4r sakligt underbyggt och
dessutom kontraproduktivt. Kontoret avstyrker dirfor forslaget.

Vi vill ddrutover sirskilt kommentera ett av skdrpningsforslagen.

Hallbar utveckling
Ett av forslagen i departementspromemorian innebdr som nimnts att kommunens arbete med
bostadsforsérjningen ska ge forutsittningar £f6r bl a en héllbar samhillsutveckling.

Miljobedémningsférfarandet inkluderar bl a upprittande av en miljdkonsekvensbeskrivning,
myndighetssamrid om miljckonsekvens-beskrivningen och samrid med allminheten m fl om
milj6-konsekvensbeskrivningen och planen. Nir planen antagits ska kommunen dven redovisa bl
a de atgirder som avses vidtas f6r uppféljning och 6vervakning av den betydande miljépaverkan
som genomférandet av planen medfoér.

I MKB-férordningen listas ett flertal obligatoriska kommunala planer och program som alltid
ska antas medf6ra en betydande miljopaverkan. T ex en 6versiktsplan, en energiplan eller en
avfallsplan.

Hur de likasa lagreglerade kommunala riktlinjerna f6r bostadsforsorjningen ska miljobedémas
synes diremot hittills inte ha uppmarksammats av nigon statlig myndighet. Oklarheten tas inte
heller upp i direktiven till miljé- och samhillsbyggnadsdepartementets arbetsgrupp eller i den nu
utremitterade departementspromemorian.

Markkontoret vill avslutningsvis upprepa vad kontoret nyligen framholl 1 sitt yttrande 6ver
Atgirdsprogram fér miljskvalitetsnormer (SOU 2005:113), nimligen att det byggande som sker
for nirvarande - enligt var uppfattning - ir i Gverensstimmelse med den Gvergripande ambitio-
nen att uppnd ett lingsiktigt hdllbart samhalle.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 17 augusti 2006 att som svar pa remissen
overlimna och dberopa stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade utéver detta om ett sirskilt uttalande angiende
remissen:

”Bostadsférmedlingen i Stockholm fungerar vil. Antalet ligenheter till f6rmedling har 6kat bade
till f6ljd av ett hogt bostadsbyggande, under nuvarande mandatperiod, men ocksa till f6ljd av en
medveten strategi om ett ndra och frivilligt samarbete mellan bostadsférmedling och fastighets-
dgare. Kotidssystemet som tillimpas pa bostadsférmedlingen i Stockholm, att kotid avgdr nir du
far tillgang till en ligenhet, har visat sig fungera vil i syfte att motverka diskriminering i bostads-
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kon.

Stadsbyggnadskontorets tjinsteutlitande daterat den 19 juni 2006 har i huvudsak
foljande lydelse.

Inledningsvis anfér kontoret att Stockholm har en utbyged och fungerande organisation for
bostadsforsorjningen och att staden arbetar ambitidst med dessa fragor.

Instrumenten i detta arbete dr till exempel ett stort markinnehav och tre kommunala bostads-
bolag som sammanlagt dger en fjirdedel av bostadsbestindet. Den kommunala bostadsférmed-
lingen férmedlar de kommunala bolagens samtliga ligenheter med undantag for intern férmed-
ling och till evakuering. Bostadsférmedlingen dr Gppen for alla och har ett samarbete med manga



privata fastighetsigare samt andra kommuner i regionen. Staden har en langsiktig planering f6r
ett fortsatt hdgt bostadsbyggande. Staden gor sirskilda insatser och har en utbyged organisation
for att tillgodose bostadsbehoven for ildre, funktionshindrade, flyktingar och heml6sa.

Mal for bostadspolitiken och krav pd riktlinjer for bostadsforsorjningen

En lag om skyldighet att uppritta riktlinjer for bostadsférsorjningen som ska antas av kommun-
fullmiktige minst en ging per mandatperiod, inférdes i januari 2001. I departementspromemori-
an konstateras att lagens efterlevnad har varit bristfallig, till exempel sa hade ar 2005 endast 95 av
landets 290 kommuner antagit sidana riktlinjer.

Stockholms stad har i mars 2005 som bostadsf6rsorjningsprogram antagit en genomférande-
plan f6r byggande av 20 000 nya ligenheter i enlighet med denna lag.

I en region med manga invinare, manga aktérer pd bostadsmarknaden och betydande flytt-
ningsrorelser dr det en komplex uppgift att ta fram ett kunskapsunderlag av en sidan kvalitet att
det verkligen blir till ledning f6r bostadsférsérjningsplaneringen. Stockholm arbetar kontinuerligt
med att ta fram 6versiktliga bedémningar av bostadsbyggnadsbehovet och efterfrigan pi bo-
stadsmarknaden. Erfarenheten visar att behoven snabbt kan skifta med svingningarna i den
ekonomiska utvecklingen. Stadsbyggnadskontoret menar att kraven pa kunskapsunderlaget maste
std i relation till kostnaderna att ta fram det. Behovsbedémningar med lingre sikt 4n en mandat-
period férefaller mer rimligt.

Stadsbyggnadskontoret konstaterar att kraven och ambitionsnivan pa riktlinjernas utformning
ir hogt stillda och anser att kommunerna bor ges en storre frihet att sjilva utforma innehallet,
vilket inte hindrar att Boverket och linsstyrelserna kommer med f6érslag och rekommendationer
samt bistdr i att ta fram bra kunskapsunderlag.

Bostadsservice till allmanbet och fastighetsigare
Stadsbyggnadskontoret instimmer i vikten av en bra information och service till allminhet och
fastighetsigare nir det giller bostadsmarknaden och méjligheten att erhélla en limplig bostad.

Stadsbyggnadskontoret konstaterar att de uppgifter som foreslas gilla f6r kommunernas
bostadssetvice dr detaljerade och omfattande. Stockholms bostadsférmedling handhar redan idag
flertalet av dessa uppgifter. Kontoret anser att den framtida omfattningen av bostadsférmedling-
ens ansvarsomrade bor dven fortsittningsvis avgdras pa det lokala planet.

Bostadsmarknaden i regionen dr gemensam och i férslaget argumenteras for en samverkan
mellan kommuner, t ex genom att bilda ett kommunalférbund. Stadsbyggnadskontoret ser up-
penbara svarigheter att fa till stind en samverkan som omfattar ett stort antal kommuner och
menar att en alltfér hég ambitionsnivd pd den kommunala bostadsservicen riskerar att forsvara
forutsdttningarna for ett i och for sig 6nskvirt samarbete. Omfattningen av den obligatoriska
kommunala bostadsservicen bor dirfér begrinsas till att handha en fortursverksamhet samt att
informera bostads6kande om mdjligheten att séka bostad hos olika fastighetsdgare.

Fastighetsigarnas informationsskyldighet

Ett viktigt syfte med departementspromemorians forslag dr att motverka diskriminering pd bo-
stadsmarknaden. Instrumentet for detta dr att inféra en informationsskyldighet f6r fastighetsdga-
re med mer dn 20 hyresligenheter som drligen ska redovisa vilka principer som giller f6r férmed-
ling av bostider samt vilka krav som stills pa den s6kande. De ska ocksa atligen rapportera om
antalet férmedlade ligenheter, hur méinga som stér i k6 och vad de efterfragar. Kraven giller inte
de fastighetsigare som 6verlater all férmedlingsverksamhet till bostadsférmedlingen. Nagra sank-
tioner vid bristande efterlevnad foreslds inte i nuldget.

I Stockholm kommer den féreslagna skyldigheten i férsta hand att gilla de privata fastighets-
dgarna. Stadsbyggnadskontoret anser att ett foértroendefullt samarbete mellan privata fastighets-
dgare och kommunen édr viktigt och att forslaget motverkar ett sidant samarbete. Vi avstyrker
dirfor forslaget. Ytterligare skil som talar mot forslaget dr att det kan bli ett betydande administ-
rativt merarbete f6r kommunen samt att efterlevnaden blir sviér att f6lja upp.

I promemorian féreslds att Boverket och Ombudsminnen mot olika former av diskrimine-
ring fir i uppdrag att géra en genomlysning av fastighetsidgares férmedlingsprinciper, formella



krav respektive grunder f6r vilka som erbjuds bostad och dess tillimpning. Stadsbyggnadskonto-
ret menar att detta bor kunna goras i en dialog med olika fastighetsigare och utan krav pa érlig
redovisning till kommunerna. En diskussion om férmedlingsprinciper ér viktig, men bér kunna
foras utan tvingade lagstiftning.

AB Stockholmshems tjanstemannautlatande frin daterat den 25 juli 2006 har i huvud-
sak féljande lydelse.

Bostadsservice/bostadsformedling

Stockholmshem har avtal med Stockholms stads bostadsférmedling som medger att Stock-
holmshem i férsta hand far anvisa alla ledigblivna ligenheter till vira egna hyresgister genom var
internko.

Bostadsférmedlingen fir diremot anvisa de ligenheter som blir lediga i succession eller som
inte hyrs ut via internkén. Vid nyproduktion giller samma regler, de ligenheter som inte hyrs ut
via var internké férmedlas via Bostadsférmedlingen. Stockholmshem anser att denna ordning
fungerar mycket vil.

Principerna f6r uthyrning av bolagets hyresligenheter faststills av styrelsen och blir genom
detta offentliga och genomlysta. Som utredningen foreslar behovs dirfér ingen sirskild kontroll
av formedlingsvillkoren utéver detta.

Stockholmshem har aterkommande utbildning av personalen ibland annat méngfaldsfragor.
Ett informationsmaterial om diskrimineringslagstiftningen av den art som foreslds tas fram av
Boverket, skulle kunna passa vil in i kommande utbildningat.

Slutligen vill vi poidngtera att statens krav pd att férmedla hyresritter bér vara desamma for
béde privata och allminnyttiga bostider. Det 4dr sedan upp tll dgaren/kommunen att eventuellt
stilla ytterligare krav pa hur allmiannyttiga bostider skall férmedlas.

Riktlinjer for bostadsforsoriningen

Stockholms stad har ett mycket ambitiést program fér bostadsbyggande under innevarande
mandatperiod och har i sin Vision 2030 en malsittning att bygga ytterligare 60 000 ligenheter i
staden fram till 2030. F6r de ndrmaste dren planeras for ett bostadsbyggande pa 3000 ligenheter
per dr. Av dessa dr Stockholmshem berett att bygga 3-400 per dr om staden stiller mark till f61-
fogande f6r detta.

Stockholmsregionen planeras att vixa kraftigt under 6verskadlig tid. Ett samarbete med Gvri-
ga kommuner i regionen maste dirfér komma tillstind for att planera bebyggelsefragor i stort
men ocksa infrastrukturfrigor som kommunikationer, virme, avfall mm. Aven infrastrukturfra-
gorna borde redovisas i riktlinjerna fér bostadsforsérjningen och bli féremil for linsstyrelsens
uppmarksamhet. Linsstyrelsens frimsta uppgift i sammanhanget borde inte i férsta hand vara
myndighetsutévning utan mer agera som samordnade part, i Stockholms lin kanske tillsammans
med Landstingets regionplane- och trafikkontor, fér diskussioner mellan kommunerna for att
finna 16sningar pi gemensamma problem.

Styrelsen f6r Stockholms stads bostadsférmedling AB fattade den 20 juni 2006
beslutet att som svar pd remissen 6verlimna och aberopa tjainstemannautlandet.

Reservation anfordes av Anita Habel (v) till férman for eget forslag (bilaga 1).

Stockholms stads bostadsformedling ABs utlitandet fran har i huvudsak féljande
lydelse.

Styrelsen anser att man med ett Gppet och transparent system sikerstéller att alla har samma
mojlighet att s6ka och fi en bostad.

Bostadsférmedlingen har redan idag en verksamhet som till stora delar motsvarar den som
beskrivs under begreppet kommunal organisation f6r bostadsservice.



= Styrelsen anser att forslaget om att bostadsserviceorganisationen skall svara for en hel-
tickande information om bostadsmarknaden i regionen som en positiv utmaning. Bo-
stadsférmedlingen kan visentligt utveckla sin roll som marknadsplats inte minst f6r att
bittre bidra till marknadsféringen av Stockholmsregionen som etableringsort. Nir Stock-
holmsregionen expanderar skall niringsliv, hgskola, forskare, studenter, de som fitt jobb
i regionen och de som vill séka sin framtid hir se bostadsférmedlingen som en naturliga
partner for att 16sa bostadsfragan.

= Styrelsen dr positiv till kravet pa att alla kommuner skall utveckla en typ av for-
tursverksamhet fér dem som bar svarigheter att finna limplig bostad samt bistd dem som
bar svdrt att pa egen hand stilla sig i ko for en bostad. Avsaknaden av fungerande for-
tursverksamhet i manga kommuner i regionen leder till svirigheter f6r minniskor som re-
dan befinner sig i en utsatt situation.

= Styrelsen anser att kravet att de kommunalt dgda bolagen skall limna minst 50% av ligen-
heterna till bostadsservice 4r underligt formulerat. Agaren skall sjilvklart bestimma hur
férmedlingen av bolagets ligenheter skall ske. Vid samma dgare till bostadsservice som
bostadsbolaget verkar det rimligt att den ordning som giller f6r Stockholms bolag an-
vinds ndmligen att samtliga ledigblivna ligenheter tillkommunens Bostadsservice med
undantag for de ligenheter som anvinds till interna byten samt evakueringsbehov.

= Styrelsen anser att hela den verksamhet som foreslas ligga inom begreppet “kommunal
organisation for bostadsservice” skall fa finansieras via kéavgift och férmedlingsavgift.

= Styrelsen dr bekymrad 6ver om tillrdckliga incitament finns f6r att skapa en gemensam oz-
ganisation foér bostadsservice inom t ex den gemensamma bostadsmarknad Stockholms-
regionen utgor. De driftsformer som foreslds, gemensam nimnd, kommunalférbund eller
gemensamt dgt bolag, dr inte enkla att fa att fungera i en sa stor region dir kanske upp till
25-30 kommuner skall samverka. Alternativet blir olyckligt f6r de bostadskéande som om
samordningen misslyckas kan tvingas std i ett stort antal ker. En drsavgift pa 275 kronor
per ar dr en 6verkomlig investering for att fa en bostad for de flesta hushall. Tio drsavgif-
ter blir ett hinder som bidrar till diskriminering och segregering,.

= Styrelsen vill bestimt avstyrka de delar i férslaget som innebir att den kommunala organi-
sationen for bostadsservice skall upptrida som myndighet mot sin kund fastighetsdgarna
och kriva in uppgifter om férmedlingsprinciper och uppgifter om antalet ligenheter som
férmedlats, storlek och omrade samt hur manga som star i ko till bostad och vad de efter-
fragar f6r de ligenheter som inte férmedlats via bostadsservice. Denna roll kan inte kom-
bineras med att fungera som serviceorganisation som snabbt och effektivt hjilper fastig-
hetsigaren att fd nya hyresgister. Var erfarenhet dr att det frivilliga samarbete vi har idag
ger ett battre utbyte av inlimnade ligenheter dn alla tidigare system torts att sanktionsmoj-
ligheterna i dessa gick lingt utéver vad som nu f6reslas.

Styrelsen dr ocksa positiv till framtagandet av ett informationsmaterial om diskriminering som
kan kommuniceras med savil kéande som fastighetsigare.

Riktlinjer f6r bostadsférsérining
Promemorian ger stort utrymme dt en diskussion kring den kommunala organisationen for

bostadsservice uppgift att samla all kunskap som underlag for planering och bostadsforsorining.
Det gr ocksd denna argumentering som anges som huvudskal till de krav pd redovisningar som
laggs pd fastighetsigarna.

Styrelsen delar inte promemorians analys. Férmedling av ligenheter efter kétid ger mycket lite av
den kunskap som efterfragas. Bostadsférmedlingen har inga uppgifter om vad de bostadskéande
har f6r 6nskemdl nir det giller bostad eller varfor de star i bostadskoén. Vi vet att av de idag ca
160 000 koande dr det ca 30 000 som under dret kommer att anmila intresse pa mer 4n fem
ligenheter och dirmed visa att de dr aktivt bostadss6kande. Bostadsférmedlingen kan ocksé géra
enkla analyser av vilka omriden och ligenhetsstorlekar som kriver lingst kétid och inte minst se
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hur hyran paverkar virdet pa ligenheten d v s hur mycket kétid man ér beredd att anvinda. Inget
av detta dr dock tillrickligt underlag f6r analyser f6r den framtida bostadsforsérjningen.

Bostadskén kan ddremot vara en intressant grupp att genom enkiter och sirskilda studier
nirmare studera fOr att fa klarhet i hur bostadsefterfrigan ser ut for tillfillet. Bostadsférmedling-
en gor drligen en sadan for att klarldgga nir de som stir i bostadskon skulle vilja ha en ny bostad.
Vi forséker ocksé ta reda pa vad man efterfrigar och hur mycket man ir beredd att betala om
man kan fi det man 6nskar. Inte minst betalningsviljan dr viktig att ha med i underlag fér bo-
stadsforsorjningsplaneringen eftersom nyproduktion eller ombyggnad sillan leder till hyror som
ligger under den i det befintliga bestindet.

Fastighetsigare som iger mer in 20 hyresligenheter:

»  ska faststilla formedlingsprinciper och limna in dessa till kommunen. Kravet att limna
in dessa uppgifter giller inte fastighetsigare som 6verlater all férmedlingsverksamhet till
den kommunala organisationen f6r bostadsservice.

*  ska vara skyldiga att varje dr till kommunen limna in uppgifier om antalet ligenbeter
som formedlats, storlek och omrdde samt hur manga som stdr i ké till bostad och vad
de efterfragar. Kravet att limna in dessa uppgifter giller inte fastighetsigare som 6verla-
ter all f6rmedlingsverksamhet till den kommunala organisationen f6r bostadsservice.

Styrelsen dr som tidigare beskrivits mycket tveksam till virdet av insamlingen av de foreslagna
uppgifterna. Bostadsférmedlingen avstyrker de delar i forslaget som innebir att den kommunala
organisationen for bostadsservice skulle vara ansvarig for insamlingen av dessa uppgifter. Bo-
stadsférmedlingen kan ocksa konstatera att regeringen den 31 maj 2006 har lagt en proposition
om inférande av ett ligenhetsregister. Om denna proposition tillstyrks blir stora delar av den
redovisning som i denna departementspromemoria avkrivs fastighetsigarna helt 6verflédiga.

Svenska bostider AB anfOr att bolaget tagit del av rubricerad departementspromemo-
ria och att de inte har nigra synpunkter pa dari redovisade forslag.
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Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Stockholms stads Bostadsformedling AB

Reservation anférdes av Anita Habel (v) enligt féljande.

Jag resetverar mig mot beslutet da jag yrkade att styrelsen skulle kunna besluta att
1. 1 huvudsak godkidnna VD:s f6rslag, samt
2. dirutéver anfora foljande

I departementspromemorian anférs bl a ”Virdiga och jamlika levnadsvillkor handlar om allas lika
moéjligheter att skaffa sig bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden och att det inte ska bero pa
faktorer som samhillsklass, kon, dlder, familjesituation, sexuell liggning, eventuella funktionshin-
der eller etnisk bakgrund”.

Visserligen fungerar Stockholms bostadsférmedling f6r nirvarande pa ett sitt som i relativt
hég omfattning motsvarar departementspromemotians ambitioner. Emellertid framgir av bo-
stadsférmedlingens arsredovisning f6r 2005 att minst 21 % av de bostadskéande hushéllen har
en drsinkomst som understiger 200 000 kr. Dessa hushall har i praktiken inte tillgang till de priva-
ta fastighetsigarnas ligenhetsutbud och tvingas dirfér kba betydligt lingre 4n hushall med hégre
inkomster. Bland dessa liginkomsthushall aterfinns manga ensamférildrar, ungdomar, personer
med utlindsk bakgrund som inte haft méjligheter att etablera sig pa arbetsmarknaden och fa den
fasta anstillning som i de flesta fall krdvs for tecknande av ett hyreskontrakt hos privata fastig-
hetsdgate, hushill som uppbitr forsétjningsstdd/socialbidrag, samt hushall som uppbir LMA-
ersittning. Vissa fastighetsigare sitter ocksa grinser for antal barn i det bostadssdkande hushal-
let. — Siledes motsvarar situationen i Stockholms bostadské inte vad som i promemorian anfors
om sambhillsklass och familjesituation.

De privata fastighetsigarna limnar visserligen ett markant 6kande antal ligenheter till bo-
stadsférmedlingen men bidrar i ytterst ringa omfattning till att 16sa problemen f6r de hushall som
har behov av fértur av sociala eller medicinska skal eller for sin rehabilitering behéver férséks-
eller triningsligenheter.

For att laginkomsthushéll och andra utsatta grupper skall ha en chans att 6verhuvudtaget fa
en bostad, krivs dels en prioritering av byggande frin de kommunala bostadsbolagens sida, dels
en Oversyn av lagstiftningen for att kommunerna ett verktyg att f6rmd privata fastighetsdgare att
stilla ligenheter till forfogande. En forstirkning av socialtjdnstlagen i syfte att bereda alla ett
tryget boende i limpliga former dr dessutom 6nskvird.

Alla har i praktiken inte heller f6r nirvarande samma méjlighet att s6ka en bostad. Visserligen
har alla som har svenskt personnummer eller samordningsnummer (asylsdkande) och idr 6ver 18
ar den formella ritten att stilla sig i Stockholms bostadsférmedlings k6, men Migrationsverket
anslar inga medel till kéavgiften f6r de asylsdkande, och personer som uppbir LMA-ersittning
har inte rott till forsorjningsstod/socialbidrag genom socialtjansten. Mot bakgrund av den for-
indrade asyllagstiftningen kan man férmoda att antalet bostadssdkande bland de asylsdkande
Okar.

En tinkbar 16sning av detta problem ir att staten anslar medel till kommunerna f6r inrdttande
av avgiftsfri bostadsférmedling f6r alla bostadssokande.
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