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Abstract

The lack of housing in Sweden is a problematic question of big importance. Based on
the clarification of the Swedish law related to municipal housing responsibility, this
study has been conducted with the purpose of investigating whether a statutory
housing supply liability is of importance to municipal housing planning. To clarify its
importance, interviews have been held with 21 representatives with duties related to
municipal housing responsibilities. Changes have been noted in the municipalities’
way of manage the issue concerning the housing supply. However, opinions differ
whether it is because of clarification of the law or a natural response to lack in
housing.

The undertaking in dealing with the municipal housing planning has in many cases
resulted in dialogues and cooperation among different departments within the
municipalities. It has also been triggered by political standpoints related to the issue
and these standpoints have also been proven important when dealing with other
parties on the market. This study results in a conclusion that statutory municipal
housing responsibility is of great importance provided that all involved parties are
aware of their role and understand the issue at hand. According to the law, the
guidelines will be based on the current housing demand as well as the expected future
demand. A certain level of housing produced is needed to achieve a desirable balance
on the market. Housing guidelines are the instruments municipalities are able to use
when it comes to housing planning and to answer the probably most important
guestion in Sweden right now — how do we match the housing demand?
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Sammanfattning

Ar 2017 anger 255 av 290 kommuner i Sverige att de har bostadsbrist. Detta innebér
att utbudet av bostader inte moter det behov och den efterfragan som finns i
kommunen. Den nationella prognosen for antalet bostader som ska byggas fram till ar
2025 &r 710 000 och grundas pa den forvantade befolkningsutvecklingen. Nagot som
inte forklaras av siffran &r vilken typ av bostdder som ska byggas. De finns stora
grupper pa bostadsmarknaden som inte har ekonomiska forutsattningar att efterfraga
det som byggs. Just nu dr Sverige inne i en hogkonjunktur vilket bland annat visar sig
genom att det ar 2016 byggdes mer bostader an det gjorts pa 25 ar. Trots detta finns
det hinder for bostadsbyggandet som har framkommit under studien.
Kompetensbristen inom  samhallbyggnadsbranschen, redovisningsregler som
forsvarar for allmannyttan att bygga samt att omraden for riksintressen premieras
framfor bostadsbyggande &ar nagra av dessa uttalade hinder.

Parallellt med dessa hinder I6per en oro att det idag produceras fér mycket bostéder
liksom pa det tidiga 90-talet. Det ar darfor viktigt att kommunerna tar stallning till
vilken typ av bostader som behover byggas baserat pa kommuninvanarnas behov och
efterfraga. Detta examensarbete behandlar kommunernas bostadsforsérjningsansvar
vilket innebdr att varje kommun &r skyldig att planera for bostadsforsérjning med mal
att skapa forutsattningar for alla kommunens invanare att leva i goda bostader. Den 1
januari 2014 tradde fortydligandet av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar (BFL) i kraft vilken anger att alla kommuner ska anta
riktlinjer for bostadsforsorjning med mal och strategier enligt lagens minimikrav.

Med utgangspunkt i fortydligandet av BFL har en fallstudie genomforts i Skane lan
med syfte att undersdka om ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar har betydelse for
kommunernas planering for bostadsforsorjning. For att utreda detta har intervjuer
genomforts med 23 personer vilka har arbetsuppgifter kopplade till kommunernas
bostadsforsérjningsansvar. Huruvida det ar fortydligandet av BFL eller bostadsbristen
generellt som har gjort att kommunerna har &ndrat sitt arbetssatt kring
bostadsforsorjningsfragan rader det skilda meningar om. Arbetet med planeringen for
bostadsforsorjning har dock i manga kommuner bidragit till en
forvaltningsovergripande dialog angaende amnet och har ocksa uttryckts foranlett en
politisk diskussion vilken har resulterat i bostadspolitiska stallningstaganden. Dessa
ar i sin tur mycket viktiga nar kommunen for dialog med marknadens aktérer.

Denna studie resulterar i en diskussion och en slutsats om att ett lagstadgat
bostadsforsérjningsansvar har stor betydelse forutsatt att alla inblandade aktorer ar
medvetna om sin egen roll och inforstddda med vad bostadsforsorjningsansvaret
innebar. Enligt BFL ska riktlinjerna bygga pa en analys av vilket behov som finns i
kommunen nu, men ocksa vilket behov som forvantas i framtiden. Det maste byggas
ratt typ av bostadder for att skapa balans. Riktlinjer for bostadsforsorjning ar den
majlighet kommunerna har att planera for sitt bostadsforsorjningsansvar och svara pa
fradgan som kan vara den hetaste i Sverige just nu - var ska alla bo?
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Forfattningar och forkortningar

Forfattningar

Allbolagen Lagen (2010:879) om kommunala bostadsaktiebolag.

BFL Bostadsforsorjningslagen (2000:1383)

Bosattningslagen Lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare
EBO Lag (1994:137) om mottagande av asylsokande m fl

KL Kommunallagen

MB Miljobalken (1998:808)

PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

RF Regeringsformen (1974:152)

SoL Socialtjanstlagen (2001:453)

Forordningen (2002:846) med lansstyrelseinstruktion
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Férordning (2016:39) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning
Forordning (2016:40) om fordelning av anvisningar till kommuner

Forordningen (2016:364) om statsbidrag till kommuner for 6kat bostadsbyggande

Forkortningar

BME Bostadsmarknadsenkat

Prop. Proposition
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SOu Statens offentliga utredningar
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1 Inledning

| detta kapitel presenteras bakgrunden till studien, dess syfte och fragestéallningar
samt hur studien har genomforts.

1.1 Bakgrund

Den 20 januari 2017 var en historisk dag for Sverige. Befolkningen Oversteg for
forsta gangen tio miljoner invanare.! Detta &r ett resultat av en genomsnittlig langre
livstid, men framforallt ett fodelse- och invandringsdverskott. Redan 2026 forvantas
Sveriges befolkning uppga till elva miljoner.? Befolkningsokningen &r positiv pa
manga satt, men var ska alla bo? Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat fran 2017
anger 255 av 290 kommuner att de har underskott pa bostader i kommunen som
helhet. Bostadsbristen ar saledes ett nationellt problem. Hur var och en av dessa
kommuner arbetar med bostadsforsorjning varierar utifran demografiska, geografiska
och ekonomiska forutsattningar. Denna studie inriktas framst mot Skane lan dar 28
av 33 kommuner anser sig ha ett underskott pa bostéader.®

Den 1 januari 2001 tradde lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjnings-
ansvar, BFL, i kraft. Lagen behandlar kommunernas bostadsforsorjningsansvar vilket
innebar att varje kommun ar skyldig att planera for bostadsforsorjning med mal att
skapa forutsattningar for kommunens invanare att leva i goda bostader. Med 2010-
talets okande befolkning och radande bostadsbrist har politikerna tvingats att agera.
BFL har preciserats och bostadsbyggande har inférts som ett allmént intresse i PBL
enligt  propositionen 2012/13:178 En tydligare lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Ar 2015 sokte 163 000 manniskor asyl i Sverige och detta har resulterat i att bristen
pa bostader blivit &nnu mer pataglig.* Kommunerna bygger inte bostader, men ska
skapa forutsattningar for byggherrar, exploatdrer och allménnytta att gora detta. Det
ar kommunerna som har makten 6ver markanvandningen och de ska forhalla sig till
det regelverk som upprattas pa nationell niva av riksdag och regering. Utover
kommunerna, riksdagen och regeringen ar det flera myndigheter, landsting, och
intresseorganisationer som ar engagerade i arbetet med bostadsforsérjningen. Dagens
situation, med 6kande befolkning och ett bostadsbestand som inte méter behoven, har
fatt stralkastarljuset att hamna pa bostadsfragan. | den fragan har kommunernas
bostadsforsérjningsansvar en central roll. 1 denna studie granskas hur BFL har
kommit till, fortydligats, forankrats och paverkat kommunernas arbete med
bostadsforsérjning samt deras regionala och interna samarbeten.

1 SCB (2017) Nu &r vi 10 miljoner invanare i Sverige

2 SCB (2017) Mindre an tio ar till nasta miljongrans

3 Boverket (2017) Bostadsplanering, Bostadsmarknadsenkaten 2017

4 Migrationsverket (2016) Nastan 163 000 manniskor sokte asyl i Sverige 2015
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1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med detta examensarbete dr att undersbka om ett lagstadgat
bostadsforsérjningsansvar  har  betydelse  for  kommunernas arbete  med
bostadsfarsorjningen. For att uppfylla syftet har foljande fragestallningar behandlats:

e Pavilket satt anvands riktlinjerna for bostadsforsorjning?
Hur paverkar BFL den enskilda kommunens arbete?

e Hur anvander kommunerna sina verktyg for att tillgodose sitt
bostadsférsérjningsansvar?

e Hur ser kommunerna och de regionala aktérerna pa den regionala
samordningen kring bostadsforsorjning?

e Har ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar nagon betydelse?

1.3 Metod

Detta examensarbete genomfdrs som en kvalitativ studie i syfte att forklara
sambandet mellan lagstiftning och implementering av densamma. Grundstenarna i en
kvalitativ studie utgors av tolkning och reflektion. Tolkning &r en process dar
verkligheten bryts ner for att lattare forstas och detta gors i studiens teoridel, kap. 2-5
kap. Reflektion syftar till hur observatdren, med sina erfarenheter och insikter,
uppfattar ett fenomen i forhallande till den tolkning som har gjorts. Detta gors i
studiens analys och diskussion, kapitel 6-7. Det bor alltsa beaktas att analysen och
diskussionen av fallstudien baseras pa forfattarnas erfarenheter och insikter.

1.3.1 Teoristudie

Studiens teoridel ska ge en forstaelse for amnet och for de resonemang som fors i
analysen, diskussionen och slutsatsen. Teoridelen inleds med en genomgang av den
svenska forvaltningsmodellen dar ansvaret gallande bostadsforsérjning férklaras
utifran nationell, regional och lokal niva. Darefter forklaras hur laget pa
bostadsmarknaden ser ut idag. Utifran olika perspektiv presenteras nagra faktorer
som spelar in pa bostadsmarknaden.

For att forsta dagens lagstiftning ar det intressant att fa en bild av hur kommunernas
bostadsforsorjningsansvar har sett ut genom tiderna och detta aterges i kapitel 4. |
teoridelens sista kapitel presenteras fortydligandet av BFL med bakgrunden till
fortydligandet och hur lagen ser ut idag. Det sker ocksa en genomgang av hur arbetet
och utformningen av kommunernas riktlinjer for bostadsforsérjning ska vara enligt
Boverkets handbok Kommunernas bostadsforsérjning - en handbok.

BFL analyseras utifrdn forarbeten, propositioner och lagkommentarer. Lagar och
lagkommentarer har hamtats fran de juridiska informationstjansterna Zeteo och
Karnov. Boverkets handbok Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok har

5 Alvesson och Skoldberg (2008) Tolkning och reflektion s 20
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ocksd anvants da den kan ligga till grund for kommunernas sétt att tillampa lagen.
Aven andra relevanta lagar for rapporten redovisas, men utan en mer djupgaende
presentation. For att bredda studien och binda in olika perspektiv har ocksa artiklar
och annan relevant litteratur anvants.

1.3.2 Fallstudie

En kvalitativ studie ska innehalla en fallstudie for att det studerade fenomenet ska
kunna undersokas i sitt verkliga sammanhang.® Fallstudier lampar sig for att forklara
och forsta stora foreteelser genom att studera en liten del av fenomenet som i sitt
sammanhang far representera verkligheten.” | denna studie handlar det om férklara
hur implementeringen av fortydligandet av BFL har skett genom att analysera utvalda
kommuners riktlinjer for bostadsforsérjning samt genomféra intervjuer med dessa
kommuner och andra aktdrer som berors av BFL.

Totalt medverkar 17 kommuner i studien. For att kunna beakta det regionala
perspektivet ar Skane studiens geografiska och organisatoriska avgransning.
Kommunerna ar utvalda med utgangspunkt att de har riktlinjer for bostadsforsorjning
antagna av kommunfullmaktige efter den 1 januari 2014, da fortydligandet av BFL
tradde i kraft. Malma stad utgor ett undantag da deras riktlinjer for bostadsforsorjning
endast ar antagna av kommunstyrelsen, men de representerar storstadskommun i
sammanhanget. Arjangs kommun i Varmland & med i studien som en referenspunkt
utanfor Skane och representant for glesbygdskommuner.

Riktlinjerna for bostadsforsorjningen har analyserats utifran de kriterium som BFL
anger samt rekommendationer fran Boverkets handbok. Bedémningen av riktlinjerna
sammanstalls i en tabell (se bilaga 1) utifran ett bedémningsunderlag framtaget for
studien for ge en samlad bild av riktlinjernas innehall. Kommunernas dokument med
riktlinjer for bostadsforsorjning har eftersokts och funnits pa kommunala hemsidor
eller erhallits genom mejlkontakt.

Intervjuerna med kommunerna ar genomférda med den eller de tjanstemén (och i ett
fall den politikern) som har varit projektansvarig for framtagandet av riktlinjerna eller
som idag &ar ansvarig for planeringen for bostadsforsorjning. Aven aktérer fran
Lansstyrelsen Skane, Region Skane och representanter fran allmannyttan vilka ar
insatta eller har ansvar i fragan har intervjuats. Kontakten med dessa aktorer har tagits
genom mejl och telefon. Férberedande material med intervju-teman har skickats ut till
respondenterna i forvag. Samtliga respondenter presenteras i bilaga 2.

Totalt har 21 intervjuer med 23 personer utférts mellan den 28 februari och 6 april
2017. Tre av intervjuerna har skett 6ver telefon, 16 har genomforts pa plats hos
respektive kommunal eller offentlig forvaltning och tva intervjuer har skett genom
mote pa neutral plats. Intervjuerna har pagatt mellan 30 — 60 minuter. Vid alla

6 Backman (2016) Rapporter och uppsatser s 49
" Ejvegard (2009) Vetenskaplig metod s 35

15



Kommunernas bostadsférsérjningsansvar

intervjuer har studiens bada forfattare deltagit. Allt transkriberat material finns att
tillga pa forfragan. Intervjuerna har varit av semistrukturerad karaktar. Detta innebar
att samtalet har inriktats pa bestamda amnen som intervjuaren valt ut. Intervjuerna har
utgatt fran en framarbetad mall dar fragorna stallts har varit av 6ppen karaktar for att
inte inleda intervjuobjektet i nagon specifik riktning.®

1.4 Avgransningar och felkallor

Denna studie har pagatt fran mitten av januari till mitten maj 2017 vilket utgor
studiens tidsbegransning. Detta paverkar litteraturstudiens omfattning, men ocksa
fallstudiens, det vill sdga antalet analyserade riktlinjer for bostadsforsérjning och
antal genomforda intervjuer. For att avgransa fallstudien fokuserar studien pa Skane
lan. For ge en sa objektiv bedomning som mojligt av riktlinjerna, har endast de
kommuner i Skane tagits med, vars riktlinjer for bostadsforsorjning ar antagna av
kommunfullméktige efter januari 2014 och fram till januari 2017.

Intervjuerna ar genomforda med en eller tva tjansteman (i ett fall en politiker) pa
respektive kommun. Dessa har varit projektansvariga for framtagandet av
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning eller vid tillfallet varit ansvariga for
planeringen for bostadsforsorjningen. | tva av de deltagande kommunerna har dven de
allmannyttiga bostadsbolagen intervjuats for att fa deras perspektiv. Det bor beaktas
att det i denna studie &r en tjansteman eller politiker som representerar en hel
kommun i fragan om bostadsforsorjningen och att respondentens yrkesroll vinklar
svar och perspektiv i intervjuerna. Intervjuer har &ven genomforts med representanter
fran Lansstyrelsen Skane och Region Skane for att inkludera deras perspektiv pa sitt
eget och kommunernas arbete med bostadsforsérjningen. Aven i dessa intervjuer
representerar en tjansteman organisationens uppfattning i fragan. De privata
aktorernas  uppfattning och  medvetenhet i frdgan om  kommunernas
bostadsférsorjning ar nagot som utelamnats i studien pa grund av den begransade
tidsramen. Detta ar ett &mne for vidare studier.

Denna studie riktar sig till savél offentliga som privata aktorer i samhallsbyggar-
sektorn som arbetar med bostader. Eftersom bostader aven ar en social fraga ar
studien relevant for aktorer inom socialtjansten. Lansstyrelser, landsting och politiker
har nytta av att lasa rapporten. Det har ocksa personer som vill veta mer om
bostadsbristen och vilka aktorer som verkar i den.

1.5 Disposition
1 Inledning

| detta kapitel presenteras bakgrunden till studien, dess syfte och fragestéllningar samt
hur studien har genomforts.

8 Dalen (2015) Intervju som metod. s 34
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2 Ansvarsférdelning for bostadsférsérjningen: nationell, regional och lokal nivé
I detta kapitel forklaras den svenska forvaltningsmodellen géllande bostads-
forsorjning for att ge en forstaelse for ansvarsfordelningen mellan berérda aktorer.

3 Den svenska bostadsmarknaden
Den svenska bostadsmarknaden &r unik pa manga satt och i detta kapitel presenteras
nagra perspektiv och aspekter som ar intressanta for att forsta forutsattningarna.

4 Bostadsférsérjningens historia
Bostadsfragan har alltid varit aktuell. | kapitlet ges en 6vergripande tillbakablick dver
utvecklingen kring bostadsforsorjningen fran mitten av 1800-talet fram till idag.

5 Kommunernas riktlinjer fér bostadsférsérjning

Detta kapitel presenterar hur kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning ska
utformas enligt de foreskrifter som finns formulerade i lagtext, proposition och
Boverkets handbok.

6 Intervjuer och analys - studiens empiri

Detta kapitel presenterar resultatet av studiens granskning av kommunernas riktlinjer
for bostadsforsorjning samt de intervjuer som genomforts. Analys av empirin sker
I6pande i kapitlet och knyter an till teorin for att fordjupa resonemangen.

7 Studiens diskussion
Detta kapitel utgor studiens diskussion dar fragestallningarna diskuteras en i taget.

8 Slutsats — BFL, hiss eller diss?
| detta kapitel presenteras slutsatserna pa varje fragestallning under respektive rubrik.
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2 Ansvarsfordelning av bostadsférsorjningen:
nationell, regional och lokal niva

| detta kapitel forklaras den svenska fdrvaltningsmodellen géllande bostads-
forsorjning for att ge en forstaelse for ansvarsfordelningen mellan berorda aktorer.

2.1 Nationell niva: regering och riksdag

Att planera ar att flytta framtiden till nutiden sa att man kan gora
nagot at den. — Alan Lakein

Enligt RF 1 kap 2 § ska det offentliga trygga réatten till arbete, bostad och utbildning.
Samhéllet och staten har darmed ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen. Sedan
mitten av 1900-talet har den svenska bostadspolitiken grundats pa en
uppgiftsfordelning dar staten ska svara for att det finns rattsliga och finansiella
instrument for bostadsbyggandet medan kommunerna har ansvaret for planering och
befogenheter for genomforande. Denna ansvarsfordelning innebdr att riksdag och
regering ska lagstifta for att framja kommunernas arbete med bostadsférsorjningen
vilken ar en del av den svenska forvaltningsmodellen, se figur 1.°

Myndighet och
regeringens forlingda
arm.

Fordelning av nyanlanda + Lagstiftande organ
Bostadsmarknadsanalys
f?%?/:/_\ T Proposition
* Myndighet ,'?é’sb/_
+ Kunskapsspridning N * Verkstillande organ
PBL, MB )
( , och BfL) A&
* Statligt anslag for T g
i é(\\‘\ Ao i
okat oot S Lanets beslutande organ
bostadsbyggande “\ed‘(:\&ex med folkvalda, politiska
* BMEn pot® / representanter.
l * Regionalt utvecklingsansvar
* Medlemsorganisation
] « Folkvald
kommunfullmaktige
l.ﬂgardirektiv * Bostadsforsdriningsansvar

Allmannyttiga
Intresseorganisation bostadsholag

Figur 1 En forenklad bild av den svenska forvaltningsmodellen i bostadsforsorjningsfragan.

®SOU 2015:59 s 85

18



Kommunernas bostadsférsérjningsansvar

2.1.1 Riksdagens och regeringens uppgifter

Riksdagen &r med sina 349 folkvalda ledaméter, Sveriges lagstiftande organ. Dess
viktigaste uppgifter ar att besluta om statens finanser, stifta lagar och kontrollera
regeringens arbete. Ett lagforslag fran en riksdagsledamot eller ett politiskt parti
kallas motion och motsvarande fran regeringen kallas proposition. Ett beslut om att
bifalla en proposition eller motion fattas genom majoritetsomrostningar i riksdagen.
Innan riksdagen fattar beslut ska forslagen beredas i nagot av riksdagens utskott.
Utskotten fungerar som arbetsgrupper inom olika politikeromraden. Fragor om
samhallsutveckling och bostadsforsorjning ansvarar civilutskottet for.°

Regeringen ar Sveriges verkstallande organ. Efter riksdagsvalet var fjarde ar utser
riksdagen en statminister som far i uppdrag att bilda en regering. For att genomfora
sin politik driver regeringen initiativ till propositioner vilka maste fa stod i riksdagen
for att kunna bifallas och verkstéllas. Regeringen ar saledes helt beroende av
riksdagens stdd, men fungerar samtidigt som det verkstallande organet. Till hjélp i sitt
arbete har regeringen regeringskansliet som bestar av ett antal departement med olika
huvuduppgifter. Naringsdepartementet ar den arbetsgrupp som bland annat bearbetar
fragor rérande byggande och boende och ger forslag pa propositioner géllande dessa
omraden. Regeringen har ocksa statliga myndigheter och bolag till sin hjalp och hit
hor bland andra Boverket och lansstyrelserna.

2.1.2 Nationella mal

Ett av regeringens tydligaste verktyg for att forverkliga sin politik ar att utforma
propositioner for statens budget. Propositionerna lamnas till riksdagen pa varen och
hosten och i dessa visar regeringen sina intentioner i form av mal for olika
utgiftsomraden.? | budgetpropositionen fran 2017 ar det overgripande malet for
samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmateriverksamhet foljande:

/...] att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social
synpunkt god livsmiljo dar en langsiktig god hushallning med
naturresurser och energi framjas samt dar bostadsbyggande och
ekonomisk utveckling underlattas.

Delmaélet for omradet bostadsmarknad &r:

Langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar konsumenternas
efterfrdgan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.

For att folja upp detta delmal raknas antal paborjade bostader i relation till
befolkningsutvecklingen och antal utstéllda sociala kontrakt. Sociala kontrakt innebar
att kommunen hyr eller dger lagenheter och hyr ut dessa till personer som av olika

10 Regeringkansliet (2016) Det demokratiska systemet i Sverige, Den nationella nivan —
riksdag och regering

1 1hid

12 Regeringskansliet (2016) Budgetpropositioner per budgetar
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anledning inte kan fa en bostad pa ordinarie bostadsmarknad. Enligt formulerade
delmal fér samhallsplaneringen ska det finnas ett regelverk och andra styrmedel som
tillgodoser kraven péa effektivitet samtidigt som rattssakerhet och medborgarnas
inflytande sékerstalls.** Den nationella nivan bestammer alltsd regelverk och mal,
men det ar forst pa den regionala nivan som dessa ambitioner implementeras.
Lansstyrelserna utgdr den myndighet som &r statens genomfdrandeorganisation vad
det géller det nationella malarbetet.*

Vid kommuners framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjning ska hansyn tas till
relevanta nationella mal, planer och program. Béade internationellt och nationellt finns
det dvergripande mal for hallbart samhallsbyggande och hallbar samhallsplanering.
Sveriges nationella mal ar kopplade till EU:s tillvaxtstrategier. Boverket ar den
myndighet som pa uppdrag fran regeringen sammanstéller dessa mal, planer och
program och tillhandahaller informationen i PBL kunskapsbanken.'®

2.1.3 Boverkets roll och uppgifter

Forordningen (2012:546) med instruktion for Boverket, beskriver myndighetens
uppgifter, vilka ges av regeringen. Under naringsdepartementet arbetar Boverket som
en forvaltningsmyndighet vilken behandlar fragor angaende byggd miljo, hushallning
med mark- och vattenresurser, fysisk planering, byggande och forvaltning av
bebyggelse, boende och bostadsfinansiering. Boverket grundar sitt arbete pa PBL,
delar av MB samt BFL och ska verka for kunskapsspridning inom dessa omraden. |
arbetet ingar bland annat att ta fram foreskrifter och végledningar, ansvara for
tillampningen av PBL, administrera statliga anslag samt utreda och analysera fragor
inom verksamhetsomradet. Boverket ska folja miljomalet god bebyggd miljé™ och
vara aktiva i det internationella arbetet rérande samhallsplanering, byggande och
boende. 1

Boverket &ar ansvarig for att genomféra bostadsmarknadsenkéten, en nationell
understkning som ska ge en sammanhallen bild av bostadsmarknaden i Sverige.” De
har &ven tagit fram en webbaserad handbok om  kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Handboken ger vdgledning tips och inspiration till
kommuner som ska ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning och presenterar vad som
galler enligt BFL.'8

13 Prop. 2016/17:1 Utgiftsomrade 18 s 12 ff

450U 2007:11 s 66

15 Boverket (2011) Sammanstéllning av nationella mal, planer och program av betydelse for
fysisk samhéllsplanering

16 Boverket (2014) Om Boverket

17 Boverket (2016) Bostadsplanering - Om bostadsmarknadsenkaten

18 Boverket (2016) Kommunernas bostadsférsorjningsansvar - en handbok
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Statsbidrag fér 6kat bostadsbyggande

Med anledning av den snabbt okande asylinvandringen ar 2015 och det okade
behovet pa bostader som den innebar, infordes den 15 juni 2016 statshidrag for okat
bostadsbyggande enligt férordningen (2016:364) om statsbidrag till kommuner for
Okat bostadsbyggande. Boverket & den myndighet som administrerar och betalar ut
stodet. Statsstodet uppgar till totalt 3,6 miljarder bidragets tva forsta ar, 2016 och
2017. Efterfoljande & kommer bidragets arliga summa att vara 1,3 miljarder.
Boverket har formulerat foljande villkor for att kommunerna ska fa ansoka om stodet:

e Kommunen maste under en tolvmanadersperiod (fran den 1 augusti
foregdende ar och tolv manader framat) ha gett startbesked som majliggor
byggande av minst en bostad.

e Kommunen ska under nuvarande eller féregaende mandatperiod ha antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen enligt BFL.

e Kommunen ska under nuvarande eller foregaende mandatperiod ha antagit en
ny dversiktsplan eller gjort en 6versyn av planens aktualitet enligt PBL 3 kap.

e Den 31 juli innevarande ar, ska det finnas minst en folkbokford nyanland i
kommunen som fatt uppehallstillstand.

e Folkbokforingsadressen den 31 juli ar utgangspunkten for punkten ovan. De
nyanldnda ska &ven omfattas av forordningen (2010:1122) om statlig
erséttning for insatser for vissa utlanningar.

Anslaget fordelas arligen till alla kommuner som ansokt och uppfyller de villkor som
listas ovan. Ar 2016 fick 111 kommuner ta del av statsstddet vilket totalt uppgick till
en summa pa 1,85 miljarder kronor.°

2.2 Regional niva: lansstyrelse och landsting

Det regionala perspektivet ar av stor vikt vid planering av kommunernas
bostadsforsérjning. Landstingen och lansstyrelserna ar regionala aktérer som arbetar
efter olika forutsattningar.

2.2.1 Landstingens uppgifter

Sverige har 20 landsting som ansvarar for den regionala utvecklingen. Landstingen
bestar av folkvalda representanter och landstingsfullméktige styr och beslutar i
regionens Gvergripande fragor. Landstingsfullmaktige ar det hogst beslutande organet
pa regional niva och tar bland annat beslut om regionens inriktning, verksamhet och
ekonomi. Arbetet ar fordelat i namnder med olika ansvarsomraden dar fragor
forbereds och behandlas infor varje sammantrdde. Fullméaktige utser en
landstingsstyrelse som leder och samordnar arbetet inom landstinget. Landstingets
verksamhet finansieras av statshidrag samt landstingsskatt som tas ut fran invanarnas

19 Boverket (2016) Statshidrag for dkat bostadsbyggande
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beskattningsbara inkomster. Landstingen ansvarar framst for uppgifter inom hélso-
och sjukvard samt kollektivtrafik, men har ocksa andra uppgifter. Samtliga uppgifter
listas nedan. 2

Obligatoriska uppgifter: Frivilliga uppgifter:
e Halso- och sjukvard e Kultur
e Tandvard e Utbildning
o Kollektivtrafik e Turism
e Regional utveckling

2.2.2 Region Skane

Region Skane bildades 1998 och dvertog da det regionala utvecklingsansvaret som
Lansstyrelsen i Skane tidigare ansvarat for. Under varje mandatperiod antas en
politisk vision som delas upp i mal vilka styr budget och inriktning. Region Skane &r
Skane lans landsting som har det regionala utvecklingsansvaret for de 33 kommuner
som ingar i lanet. Detta innebar bland annat att de ska ta fram en regional
utvecklingsstrategi (RUS). Utvecklingsstrategin ska vara vagledande for aktérer som
jobbar med olika typer av utveckling i regionen. Ansvaret innebdr &dven att samordna
de olika aktorernas arbete samt skapa natverk och motesplatser. Region Skane ska i
samband med kommuners framtagande av riktlinjer for bostadsforsérjning fa
mojlighet att yttra sig utifran ett regionalt perspektiv 2

Det 6ppna Skdne 2030

Det Oppna Skane 2030 &r Skanes oversiktliga, regionala utvecklingsstrategi som
tillsammans med Strukturbild for Skane ska koppla samman kommunernas
oversiktsplanering med den regionala planeringen. Strategin ar utvecklad i dialog med
medborgare, naringsliv och offentlig sektor. Den gemensamma malbilden &r ett 6ppet
Skane som valkomnar pluralism, fler manniskor, nya idéer och som kéannetecknas av
hog tolerans och stor delaktighet i gemensamma samhallsfragor.?

Strukturbild fér Skéne

Strukturbild for Skane ar framtagen for att utveckla dialogen kring
samhéllsplaneringen pa regional niva och ska fungera som en arbetsprocess till
utvecklingsstrategin. Genom att samplanera bebyggelsestruktur med infrastruktur och
gronstruktur kan enligt strategin attraktiva och hallbara fysiska strukturer skapas. Det
regionala samspelet mellan kommuner &r viktigt for att stirka Skanes
konkurrenskraft. ”Det flerkdrniga Skane” ar ett viktigt delmal for att bidra till den
regionala utvecklingen. Syftet med Strukturbild for Skane &r att lyfta de regionala

20 SKL (2016) Sa styrs landsting och regioner
21 Region Skane (2016) Vart utvecklingsuppdrag
22 Det Gppna Skane (2017) Malbild for Skane
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fragorna pa lokal niva sa att kommunerna kan ta del av utvecklingen samtidigt som de
bidrar utifran sina egna forutsattningar.?®

2.2.3 Lansstyrelsernas uppgifter

Lansstyrelserna ar regeringens forlangda arm ute i landet och det ingar saledes i deras
uppgifter att underrétta regeringen om l&nets utveckling och olika hé&ndelser som
skett. Sverige har 21 lansstyrelser som ansvarar for ett stort antal omraden. Deras
generella roll &r att verka for de nationella malens genomslag i det enskilda lanet,
utefter dess forutsattningar. Lénsstyrelserna svarar for den statliga forvaltningen i
lanet, i den man ingen annan myndighet ansvarar for nagot sarskilt
forvaltningsarende. De ska std for saval tillsyn och tillstdndsgivning som
programarbete, radgivning och tilldelning av ekonomiska bidrag.?

Av forordningen (2002:846) med lansstyrelseinstruktion framgar lansstyrelsens roll
som myndighet. Lansstyrelsernas uppdrag ar specificerade enligt féljande:
e Att sta for myndighetsutdvning, d v s préva drenden och lamna foreskrifter,
e Att skapa och férmedla kunskap, d v s folja upp, redovisa, informera och
underrétta,
e Att integrera mellan aktorer genom att samrada och samordna,
e Att driva fragor genom att verka for och framja.?®

Ldnsstyrelsen i planeringsprocesserna fér bostadsutveckling

En av lansstyrelsens manga uppgifter ar att verka for bra bostader i bra miljoer.
Bostadsforsorjningsansvaret ligger pa kommunerna, men lansstyrelsen ska hjalpa
kommunerna genom rad och information i den fysiska planeringen. Samtidigt
foretrader lansstyrelsen statens intressen i planprocesserna. Detta innebér att de t ex
ska bevaka riksintressen, fragor om sdkerhet och halsa, mellankommunala fragor,
miljokvalitetsnormerna och omraden for landsbygdsutveckling i strandnéra lagen.

I samband med kommunernas framtagande av riktlinjer for bostadsférsorjningen ska
lansstyrelserna  fa mojlighet att yttra sig utifran ett regionalt perspektiv.
Lansstyrelserna ska vara ett metodstod for kommunerna i deras arbete med
bostadsforsorjningen och fungera som radgivande i denna roll. De ska ocksa
informera kommunerna om behovet av samordning med andra kommuner samt verka
for att samordningen blir av. Denna samordning kan exempelvis innebéra
kommundverskridande 6verenskommelser om mottagande och boséttning av
nyanlanda invandrare. Utifran sitt helhetsperspektiv ska de formedla lanets
planeringsforutsattningar, framtida behov, och utvecklingstendenser rorande
befolkningsstruktur.?’

23 Region Skane (2015) Om Strukturbild for Skane

250U 2007:11 s 30-31

% S0U 2007:11 s 327 ff

% Boverket (2016) PBL Kunskapshanken, Statens roll i dversiktsplaneprocessen
2 SOU 2015:59 s 93 ff
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Né&r en kommun ska ta fram en ny oversiktsplan ar samradet mellan lansstyrelsen och
kommunen vasentligt da lansstyrelsens granskningsutlatande ska redovisas
tillsammans med kommunens antagna Oversiktsplan. L&nsstyrelsernas uppgift &r
bland annat att tillhandahélla underlag for kommunens bedémningar och ge rad i
fraga om sadana allmanna intressen som listas i PBL 2 kap 3 §. Dessa intressen bor
tas hansyn till vid beslut om anvandning av mark- och vattenomraden. Att framja
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet utgor ett sadant allmant intresse
enligt PBL 3 kap 10 8.

Lansstyrelsernas roll i detaljplaneprocessen ar dels att vara en samradande part, dels
att vara tillsynsmyndighet. Detaljplaner som &r i enlighet med 6versiktsplanen anses
fraimja de allmédnna intressena och darmed bostadsbyggande och utveckling av
bostadshestandet. Om lansstyrelsen anser att regleringen av mark- och vattenomraden
som angar flera kommuner inte &r samordnade pa ett lampligt satt eller att
riksintressen enligt MB 3 och 4 kap inte tillgodoses pa nskvart satt, far de 6verpréva
kommunens beslut om att anta, andra eller upphéva en detaljplan.?®

Lagen om mottagande av vissa nyanlénda invandrare for bosdttning

Den 1 mars 2016 tradde lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda
invandrare for bosattning i kraft. Bosattningslagen ska forbattra nyanléndas etablering
pa arbetsmarknaden och i samhéllet generellt. Den innebér att alla kommuner ar
skyldiga att ta emot nyanlanda for bosattning till skillnad fran tidigare system da det
var vissa kommuner som tog stort ansvar, medan andra avstod.?® Lagen (1994:137)
om mottagande av asylsékande m fl delar upp i nyanlanda for bosattning i tva
grupper, de som valjer att ordna boende pa egen hand (EBO) och de som vaéljer att bo
pa de anlaggningsboende som Migrationsverket erbjuder (ABO). Bosattningslagen
innefattar bara de som under asylsokningsperioden bor i ABO.*® Det ar
lansstyrelsernas uppgift att besluta om fordelningen av antalet nyanldnda mellan
kommunerna inom varje lan. Dessa anvisningar gors enligt varje kommuns
kommuntal. Enligt boséttningslagen 7 8 ska kommuntalet beslutas i forvag, for ett
kalenderar i taget och bestams genom tagen hansyn till kommunens
arbetsmarknadsforutsattning, befolkningsstorlek, sammantaget mottagande av
nyanlanda och ensamkommande barn samt omfattningen av asylstékande som vistas i
kommunen.

Enligt forordningen (2016:40) om férdelning av anvisningar till kommuner 2 §,
omfattas 30 600 nyanlanda av anvisningar till kommuner for ar 2017. Férordningen
tradde i kraft den 1 januari 2017 och i dess bilaga framgar att Skane lan har ett lanstal
pa 3811 for 2017. Denna siffra kan jamforas med Stockholms lanstal som &r storst
med 8781 och Blekinges som har minst lanstal med 201.

28 |bid
29 Regeringen (2016) Forordningar om mottagande av nyanlanda for bosattning
%0 Lidhall & Lindroos (2016) Ny i Sverige, ny pa bostadsmarknaden
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2.2.4 Lansstyrelsen Skane

Lansstyrelsen Skane ar som myndighet en central aktor i Skanes utveckling och
fungerar som bade utvecklingspartner och beslutsfattare. Deras uppdrag innebar ett
stort inflytande pa vad som sker i regionen och deras uppgift ar att vaga samman olika
perspektiv och sékerstélla att enskilda intressen inte premieras framfor kollektivets
bésta. 1 Skane lan ligger fokus bland annat pa att bevara skyddsvarda kulturminnen,
varna om den vardefulla akermarken och ta hansyn till hotade arter. Prioriteringarna
for lanet utgar fran dess utmaningar som finns for att uppna en hallbar tillvaxt.
Bostadsbristen ar ett problem som hdammar tillvaxten och Lénsstyrelsen Skane ska
verka for att bristen minskar.®

2.3 Lokal niva: kommuner

2.3.1 Kommunens uppgifter

Sveriges 290 kommuner styrs av folkvalda kommunfullméktige. Kommunerna utgor
den lokala divisionen i den svenska forvaltningsmodellen och tar beslut om
kommunens angelégenheter och verkstéller och fattar beslut om exempelvis skola,
aldreomsorg och infrastruktur. Kommunfullméaktige utfardar olika typer av tillstand
vilka innefattar bland annat bygglov. Kommunstyrelsen &r det centrala
forvaltningsorganet i kommunerna som utses av  kommunfullmaktige.
Kommunfullmaktige tillsatter dven de namnder som behdvs for att genomféra
kommunens uppgifter. Till varje nd&mnd hor en forvaltningsorganisation som utgors
av tjansteman. Dessa forvaltar namndens omraden, bereder arenden och verkstaller
fullmaktiges beslut.®

Den kommunala verksamheten finansieras av kommunalskatter, statsbidrag och
avgifter. Sjalva verksamheten regleras framst av kommunallagen, men plan- och
bygglagen, socialtjanstlagen och skollagen ar hogst relevanta for arbetet i vissa
forvaltningar.®®  Kommuner har frivilliga och obligatoriska uppgifter vilka listas
nedan.®

Obligatoriska uppgifter: Frivilliga uppgifter:
e Social omsorg e  Fritid och kultur
e For-, grund- och gymnasieskola e Energi
e Plan- och byggfragor e Sysselsittning
e Miljo och halsoskydd e Naringslivsutveckling
e Bostdder
e Renhallning och avfallshantering

31 | ansstyrelsen Skane (2017) Vi skapar samhallsnytta i Skane

32 Regeringskansliet (2015) Det demokratiska systemet i Sverige - Den lokala nivan -
kommuner

33 Ibid

% Regeringskansliet (2015) Indelning och uppgifter i kommuner och landsting
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VA

Réaddningstjanst
Civilt forsvar
Biblioteksverksamhet

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar innebér att kommunerna har ansvar att
tillgodose sina invanare med goda bostader genom planering och styrning for att
mojliggora bostadsbyggande och utveckling av det befintliga bestandet. Citatet nedan
kommer fran 1945 ars bostadssociala utredning och beskriver att kommunernas
bostadsforsorjningsansvar kommer naturligt da det har stor betydelse for den enskilda
kommunens utveckling. Bostadsbyggande och bostadsforsérjning ar  tatt
sammankopplade med den lokala demografin, efterfrigan pa bostader och vilka
sérskilda behov som finns i kommunen. Dessa faktorer har kommunerna bast kunskap
om och de vet ocksa sina ekonomiska forutsattningar.*

Allt detta har givit som otvetydig erfarenhet, att kommunernas
planlaggande och formedlande medverkan ar oumbarlig och av
praktiskt helt avgérande betydelse. Denna erfarenhet ar
internationell, sdsom naturligt ar: centrala organ kunna icke
bemastra den méangd av enligt sakens natur lokala problem, som
aro férbundna med byggandet och forvaltandet av bostader med
offentligt stod, utan maste lita till sjalvverksamma lokala organ
for det praktiska genomférandet av bostadspolitiska program.®

Kommunernas bostadsforsérjningsansvar  regleras indirekt av bland annat
socialtjanstlagen (2001:453), SoL. Enligt lagen har kommunen det yttersta ansvaret
for att de som vistas inom kommunen far det stod och hjalp de behover.
Socialtjansten ska enligt SoL 3 kap 2 § medverka i samhéllsplaneringen for att
sarskilt paverka utformningen av nya och aldre bostadsomraden i kommunen samt for
att framja den enskildes ratt till arbete, bostad och utbildning. SoL reglerar daremot
inte att socialtjansten har en skyldighet att tillgodose behovet av bostad at alla som
saknar en, men det finns situationer nar socialtjansten ar skyldig att bista med hjalp
for att hitta bostad till en enskild individ. Det kan handla om en bostadslds person
som har speciella svarigheter att pd egen hand skaffa bostad pa den vanliga
bostadsmarknaden. Genom sa kallade sociala kontrakt kan socialtjansten hyra en
bostad i forstahand och sedan teckna andrahands-avtal med den behévande.®’

Sveriges kommuner och landsting (SKL) &r kommunernas, landstingens och
regionernas medlemsorganisation. Deras uppgift ar att ge rad inom alla de omraden
kommunerna, landstingen och regionerna ar verksamma sasom skola, vard,
aldreomsorg och kollektivtrafik. Organisationen stédjer medlemmarna genom att
skapa attraktiva villkor for att arbetsgivarna ska kunna attrahera medarbetare och pa

35 S0U 2015:59 s 85
36 SOU 1945:63 s 515
%7 1bid s 95
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sd vis sakra kompetensforsorjningen for den framtida valfarden. SKL verkar pa lokal
niva genom regionernas kommunforbund. %8

2.3.2 Kommunens verktyg

Enligt BFL ska kommunen framféra sina intentioner for bostadsbyggande och
utveckling av det befintliga bostadsbestandet i kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning. For att nd malen i sina riktlinjer maste kommunen ta hjélp av de
verktyg som star till dess forfogande eftersom kommunerna sjéalva inte bygger
bostader. De verktyg som framst diskuteras &r planmonopolet, strategisk
markanvandning, de allmannyttiga bostadsbolagen, men ocksa bostadsformedling och
hyresgarantier. Under narmast foljande rubriker presenteras dessa verktyg.

Planmonopol

Sveriges kommuner har planmonopol vilket innebér att det endast & kommunen som
har befogenhet att &ndra eller anta planer och bestdmma om planl&dggning ska komma
till stand eller inte. Kommunen &r skyldig att ha en aktuell Oversiktsplan som
redovisar ungefarliga drag for den avsedda mark- och vattenanvandningen i hela
kommunen. Enligt PBL 3 kap 27 § ska Gversiktsplanen aktualitetsprovas en gang per
mandatperiod av kommunfullméktige. Oversiktsplanen ska, enligt BFL,
overensstamma och utga ifran de antagna riktlinjerna for bostadsforsorjning. For mer
detaljerad reglering finns omradeshestammelser och detaljplaner. Detaljplanen har
bindande rattigheter och skyldigheter och kan bland annat reglera vad som ska utgora
allman plats och kvartersmark samt hur dessa ska anvandas och utformas.*

Strategisk markanvéndning

The trouble with land is that they're not making it anymore.
— Will Rogers

Strategisk markanvéandning ar ett styrmedel som kommunerna kan anvanda for att
planera och paverka bostadsbyggandet. Nar kommunen &ger marken i ett
exploateringsomrade har de mojlighet att styra bostadsbyggandet och
stadsutvecklingen. Detta forutsatter dock att kommunen har en val férankrad
markpolitik som genomsyrar forhandlingarna med exploatérer. Ager kommunen mark
inom ett planomrade kan kommunen binda exploatéren vid exempelvis en viss
upplatelseform genom ett markanvisningsavtal. Alla kommuner som anvander sig av
markanvisningsavtal ar skyldiga, enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar, att anta riktlinjer for kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser och upplatelser av mark for bebyggande. I de fall kommunen inte dger
marken finns det &nda majligheter for kommunen att paverka genom
exploateringsavtal. Dessa traffas innan en detaljplan ska genomforas. | ett sadant avtal
regleras  ansvarsfordelningen  mellan  kommunen och  byggherren eller

%8 SKL (2017) Om SKL
39 Boverket (2016) Sa planeras Sverige
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fastighetsdgaren. Enligt PBL 6 kap 39 §, ska kommunen &dven anta riktlinjer for
exploateringsavtal om sadana anvands.*

Allmdnnyttiga bostadsbolag

Allmannyttan utgor ett verktyg for kommunernas langsiktiga planering for
bostadsforsérjningen. De allmannyttiga bostadsbolagen ger kommunerna méjlighet
att agera vid brist pa bostéader till sarskilda grupper eller i samband med utvecklingen
av bostadsomraden. Hur starkt detta instrument blir for kommunen beror pa dess
bostadsmarknad och vilken ambitionsnivd kommunen uttrycker i sina dgardirektiv.*! |
agardirektivet ska kommunen tydligt klargéra vad de vill att det allménnyttiga
bostadsbolaget ska géra och vilken nytta bolaget forvantas tillféra kommunen och
dess invanare.*?

De allmannyttiga bolagen behdver vara [onsamma for att klara av
att gora renoveringar och klara sina uppgifter och investera
framét. — Peter Eriksson, Bostadsminister *3

Allmannyttan ska folja regler som regleras i lagen (2010:879) om kommunala
bostadsaktiebolag, allbolagen. Lagen innebar att allmannyttan ska ta samhallsansvar
samtidigt som de verkar affarsméssigt. Samhallsansvaret innebér att skapa trygga och
trivsamma miljoer, bygga nytt och underhalla befintligt bestand. Affarsmassigheten
innebdr att de allmannyttiga bostadsforetagen ska vara I6nsamma 6ver tid for att
kunna konkurrera med privata bostadsforetag.** Har skiljer sig den svenska
allmannyttan fran manga andra landers motsvarighet, vilka istéllet inriktar sig sarskilt
pa resurssvaga grupper, genom si kallad “social housing” eller “affordable
housing”.* De kommunala bostadsforetagen i Sverige har istdllet i uppgift att
tillhandahalla prisvarda bostader till alla. 1 Sverige bor ca 30 % av befolkningen i
hyreslagenheter och av dessa ags ca hélften av de kommunala bostadsforetagen.*®

SABO é&r de allmédnnyttiga bostadsforetagens bransch- och intresseorganisation.
Medlemsforetagen ar av varierande storlek med allt fran 72 till 26 600 lagenheter.
Tillsammans dger och forvaltar de 802 000 bostader vilket gor dem till viktiga aktorer
pa bostadsmarknaden. SABO:s uppgift ar att ge stod och radgivning i det dagliga
arbetet samt fungera som en kunskapskélla och moétesplats for de allmannyttiga
bostadsforetagen.*’

450U 2015:59 s 95 ff

4 Ibid

42 SABO (2016) Agardirektiv till allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag s 3

43 Svensk byggtjanst (2016) [podcast] Bostadsministern foreslar digital standard och 6kad
prefabricering

4 SABO (2016) Om SABO, Vad ar allmannyttan?

4 Svensk byggtjanst (2016) [podcast] Bostadsministern foreslar digital standard och 6kad
prefabricering

46 SABO (2016) Om SABO, Vad ar allmannyttan?

47 SABO (2016) Om SABO
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Kommunal hyresgaranti

Genom kommunal hyresgaranti gar kommunen i borgen for hyresgéster med god
ekonomi, men som anda har svart att f en hyresratt med besittningsskydd. En sadan
situation kan exempelvis uppstd nar hyresvarden kraver en tillsvidareanstéllning och
personen ifraga har en regelbunden inkomst, men endast &r projektanstalld.
Kommuner som valjer att erbjuda kommunala hyresgarantier enligt vissa kriterier kan
fa statligt bidrag. Boverket ar den administrerande myndigheten for detta.*®

Bostadsférmedling

I Sverige finns inget enhetligt system for att soka bostad. Istallet far fastighetségare
och bostadsbolag sjalva avgora hur uthyrningsverksamheten ska hanteras.*
Kommuner &r skyldiga att anordna en bostadsformedling om detta behdvs for att
framja bostadsforsorjningen, enligt BFL. Tva eller flera kommuner kan ga ihop och
skapa en gemensam bostadsformedling om det anses nédvandigt. Idag ar det endast
Kungsbacka, Stockholm och Malmé som har en organiserad bostadsférmedling i egen
regi.’® Malmo stad &ger den kommunala bostadsformedlingen Boplats Syd.
Hyresldgenheterna som administreras av denna formedling &r bade kommunala och
privatagda och flera kommunala bostadsbolag och fastighetsdgare i Skane ar
anslutna.>

48 Boverket (2016) Bostadsplanering, Agardirektiv, bostadsférmedling och hyresgarantier
49 |bid

%0 SOU 2015:59 5 92

51 Boplats Syd (2016) Om oss
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3 Den svenska bostadsmarknaden

Den svenska bostadsmarknaden ar unik pa manga séatt och i detta kapitel presenteras
nagra perspektiv och aspekter som ar intressanta for att forsta forutsattningarna.

3.1 Bostadskonsumtionen

Idag bor 85 procent av Sveriges invanare i tatorter. Det ar de tre storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmé som lockar flest manniskor och trender visar pa att
inflyttningen till storstadsomradena kommer att fortsatta. En vélfungerande
bostadsmarknad ar viktig for tillvaxten i kommunerna. Urbaniseringen har bidragit till
en obalans pa bostadsmarknaden i bade vaxande och krympande kommuner. 2
Resultatet av 2016 ars BME visar att 255 av 290 kommuner anser sig ha bostadsbrist,
se vidare i avsnitt 3.2.%

Under ar 2016 fardigstalldes 45 840 bostader genom nybyggnation och
ombyggnation.> Enligt Boverkets prognos fran ar 2016 behdvs det 710 000 nya
bostader till ar 2025.% Orsaken till det 6kade behovet ar dels den forvantade
befolkningsckningen, dels de senaste decenniernas laga produktion av bostader.
Osakerheten i prognosen bor beaktas i ett langre perspektiv da sambandet mellan
befolkningsprognosen och behovet av bostdder & mycket starkt och snabbt kan
andras efter nya forutsattningar.%®

Ar 1945 uppgick genomsnittet personer per hushall till 3,1 och 1990 hade denna siffra
sjunkit till 2,1. Idag bor det i genomsnitt 2,6 personer per hushall i smahus och 1,9
personer per hushall i flerbostadshus. Har forekommer det stora skillnader mellan
boendeformer och regioner.” Sedan ar 1980 &r den vanligaste hushallstypen
ensamstaende utan barn, foljt av samboboende utan barn. Av den &ldre befolkningen
bor var tredje person ensam. Den vanligaste boendeformen i Sverige ar villa vilket
hélften av befolkningen bor i. Faktorer som avgdr hur vi bor ar alder, storlek pa
hushall, och ekonomi.%® I Sverige bor ungefar 30 procent av invanarna i en hyresrétt,
knappt en femtedel bor i bostadsratt och ungefar halften ager sitt boende i form av
aganderétt. Hyresratterna dgs till hdlften av privata fastighetsdgare, till hélften av de
allmannyttiga bostadsbolagen.*®

| debattartikeln Behovs 710 000 bostader? Knappast, framhaller skribenten Maria
Pleiborn diskussionen kring osékerheten i Boverkets prognos att det maste byggas

52Svanstrom (2015) Urbanisering - fran land till stad

53 Boverket (2017) Bostadsplanering - Bostadsmarknadsenkéten 2017

5 SCB (2017) Hogsta antalet fardigstallda lagenheter sedan 1992

%5 Boverket (2016) Reviderad prognos 6ver behovet av nya bostader fram till 2025 s 15
%6 Ibid

57 SCB (2017) Fler hushall i flerbostadshus

58 SCB (2014) Ny bostads- och hushallsstatistik, S& bor och lever Sverige

%9 Allméannyttan (2017) Vad vi ar, Vad ar allmannyttan?
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710 000 bostader fram till ar 2025. Prognoser paverkas av politiska beslut och
varldslaget, vilka idag ar svara att forutspd. De senaste daren har
befolkningsutvecklingen och behovet av bostader mest paverkats av invandringen och
mangden asylsokande. Ny lagstiftning kring asylfragan kan enligt Pleiborn troligen
bidra till en minskad invandring och darmed en minskad efterfragan pa bostader. Hon
menar ocksa att det rader en 6verkonsumtion pa bostader i Sverige och att det totalt
sett inte rader bostadsbrist da genomsnittet per hushall ar 2,1 personer. Pleiborn vill
darfor inte att bostadspolitiken ska stirra sig blind pa nybyggnation av 710 000
bostader. Hon tycker istallet att bostadspolitiken ska fokusera pa att skapa rorelse i
det befintliga bestandet genom sankta flyttskatter och satsningar pa attraktiva boende
for aldre. Pleiborn vill ocksa se satsningar utanfor storstadsregionerna vilket hon
understryker genom foljande citat.5

Urbaniseringen &r ju ingen naturlag som maste foljas. — Maria
Pleiborn

3.2 Bostadsmarknadsenkat (BME) och bostadsmarknadsanalys

Varje ar gors en nationell undersokning av bostadsmarknaden genom en
bostadsmarknadsenkat (BME) som Boverket administrerar. Denna enkat ska alla 290
kommuner besvara da den ligger till grund for lansstyrelsernas
bostadsmarknadsanalyser. Enkéten besvaras efter kommunernas egna beddémningar i
olika fragor vilket gor att en kontinuerlig uppfdljning av utvecklingen pa
bostadsmarknaden kan visa pa trender och tendenser i den framtida utvecklingen.
Kommunerna ska bedéma huruvida det rader underskott, balans eller 6verskott pa
bostader i deras kommuner. Balans definieras som att bostadsmarknaden
tillfredsstaller den efterfragan och de behov som finns lokalt. Bedoms det finnas ett
overskott eller underskott ses det som en obalans pa bostadsmarknaden, i stort eller pa
delar av den. Forutsattningarna for olika kommuner och olika regioner varierar dock.
Inflyttningen till storstadsregionerna innebar att dessa kampar med trangboddhet,
stora pendlingsavstand och hog efterfragan pa alla typer av bostader. Pa mindre orter
kan problemet vara omvant och det kan istallet finnas svarigheter med att anpassa det
befintliga bestandet efter de behov som finns. Ofta saknas det billiga hyresrétter till
unga eller tillganglighetsanpassade bostader for en aldrande befolkning.5!

Det ingar i lansstyrelsernas roll att kvalitetssakra BME:n. Lansstyrelserna har darmed
kontakt med kommunerna i samband med besvarandet av enkaterna. Lansstyrelserna
bidrar ocksa med egna bedémningar och synpunkter av resultaten for det egna lanet.®?
Lansstyrelserna  ska, enligt  forordningen  (2011:1160) om  regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar, arligen ta
fram en skriftlig rapport ddr bostadsmarknaden i l4net analyseras. Rapporten ska

80 Pleiborn (2017) Behdvs 710 000 bostader? Knappast
61 Boverket (2016) Bostadsplanering - Laget pa bostadsmarknaden i riket
62 Boverket (2016) Bostadsplanering - Om bostadsmarknadsenkéaten
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redovisa hur kommunerna hanterar sitt bostadsforsorjningsansvar samt om
lansstyrelsen har lamnat rad, information och underlag for kommunernas planering
for bostadsforsorjningen. Rapporten ska ocksd innehédlla en analys av hur
bostadsforsorjningen hanteras inom kommunerna och pd en mellankommunal samt
regional niva.%

3.3 Bostadsbehov och efterfragan pa bostader

Det ar viktigt att skilja pa behovet och efterfragan pa bostader. Bostadsbehovet &r
stort i Sverige och det &r ett resultat av att manga personer bor under odnskade
forhallanden eller saknar bostad. Ungdomar som bor hos sina foraldrar eller personer
som bor trangt hos slaktingar ar exempel i sammanhanget. Efterfragan utgar daremot
fran marknaden och de preferenser och ekonomiska mojligheter som hushallen
besitter. Efterfragan beror pa faktorer som bolanerantor, hushallens inkomster,
bostadens lokalisering och arbetsmarknadssituationen. Utan efterfragan byggs det
inga bostader och de senaste aren har det inte byggts tillrackligt med bostader, varken
for att tillgodose behovet eller efterfragan. Detta ar anledningen till att priserna pa
bostader har 6kat och kderna for att fa en hyresratt har blivit langre i hela landet.®*

Ett marknadsstyrt byggande kan bara tillfredsstalla manniskors
efterfrdgan, inte deras egentliga behov.*®

Behovet av bostader véxer i takt med befolkningsokningen. Det ar bostader med lag
hyra som det finns ett stort behov av och for att bristen pa bostader inte ska 6ka
ytterligare maste det skapas balans mellan utbud och efterfragan pa ratt typer av
bostader. Da aven boendekostnaderna okar i ett lage med underskott pd bostader &r
det viktigt att bostadsbyggandet blir allsidigt sammansatt med avseende pa storlek,
upplatelseform och kostnadsniva. %

Hur behovet i boendet ser ut och vad som begars av sjalva bostaden beror pa olika
sociala och ekonomiska skikt och kulturer, vilka kan fordndras over tiden. Ur ett
funktionalistiskt perspektiv utgér bostaden en trygghet som ska tillgodose ménniskors
gemensamma behov att ata, sova och umgas. | Annika Almgqvists studie Dréommen
om det egna huset forklaras behovet i boendet ur ett mer filosofiskt perspektiv déar
foljande tre andra konstanter har framhallits - oberoende, relation och skapande.
Bostaden har kommit att bli allt viktigare for vilket liv manniskor kan leva da mer tid
spenderas i hemmet, fler forvantningar knyts till boendet och kraven pa rorlighet i
anknytning till bostaden har 6kat.®’

83 Lansstyrelsen Skane (2016) Bostadsmarknadsanalys for Skéne 2016
64 Region Skéne (2016) Detta driver bostadsbyggandet i Skane

8 Nylander (2013) Svensk bostad 1850-2000 s 97

% Prop. 2000/01:26 s 28

67 Almgqvist (2004) s 169 ff
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3.4 Rorligheten pa bostadsmarknaden och flyttkedjor

Nar det talas om utveckling och effektivisering av det befintliga bostadsbestandet ar
"flyttkedjor" ett centralt begrepp. En flyttkedja ska teoretiskt sett ge upphov till flera
efter varandra paféljande, liknande reaktioner. Ett exempel ar det aldre paret som
flyttar fran sin villa till en nyproducerad lagenhet. En smabarnsfamilj flyttar in i villan
och lamnar sin trdngbodda hyreslagenhet till férfogande for ett hushall utan barn. Det
som later enkelt i teorin har visat sig vara svart att astadkomma i praktiken.®

Asikterna 4r ménga om vad som ska gdras och byggas for att oka rorligheten pa
bostadsmarknaden. For att fa rorlighet i det befintliga bestandet foreslas i en rapport
fran WSP bland annat att en skatteomslagning bor géras som innebér sénkta skatter
vid flytt och hojda skatter vid skuldsattning. | samma rapport foreslas ocksa att det till
foljd av effektivare planarbete, utbyggd infrastruktur och langsiktig hyressattning ska
bli ett okat bostadsbyggande med fokus pa hyresratter. | dldre studier visas att de
langsta flyttkedjorna skapas till foljd av storre, dyrare nyproduktion som ska attrahera
aldre hushall.®® I professor Lena Magnusson Turners forskning om flyttkedjor, drar
hon slutsatsen att de kedjor som startas i tillskott pa hyresratter, blir langst och &r de
som kan antas gynna resurssvaga hushall framst. | sin forskning visar &ven
Magnusson att flyttkedjorna séllan korsar granser mellan forort och innerstad, utan att
effekterna visas pa den lokala bostadsmarknaden.”

3.5 Allbolagen

Det var under 1930-talet som de forsta allméannyttiga bostadsforetagen bildades med
malet att skapa goda bostader at alla. Kommunen kontrollerade bostadsforetagen och
allménnyttan kom att bli ett viktigt bostadspolitiskt verktyg. | slutet av 1940-talet
inférdes finansiella stdd for de allménnyttiga bostadsforetagen vilka medfdrde en
regel om att de skulle drivas utan vinstsyfte. Under denna tid bildades néstan alla
kommunalagda, allméannyttiga bostadsféretag.”

Den 1 januari 2011 tréddde lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft, allbolagen. Syftet med lagen ar att de allmannyttiga
bostadsbolagen ska bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga principer med
marknadsmassiga avkastningskrav. | samspel med affarsmassigheten ska de
allmannyttiga bostadsbolagen uppfylla det allménnyttiga uppdraget att ta ett
samhallsansvar och bidra till kommunens bostadsforsorjning. Lagen innebéar ett
avsteg mot forbudet att driva bostadsbolagen utan vinstsyfte. Davarande regerings
motiv till inférandet av allbolagen var att bostadshyresmarknaden inte uppfyllde

88 WSP (2016) Den orérliga bostadsmarknaden och vagen till férandring

8 Ibid

0 Magnusson Turner (2008) Who Gets What and Why? Vacancy Chains in Stockholm's
HousingMarket

L Allménnyttan (2017) Historiska epoker
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malsattningen om en fungerande bostadsmarknad dar utbudet svarar mot behovet och
att en valfungerande bostadsmarknad kraver konkurrens.”

Utanfor storstadsregionerna ar det svart att 6ka bostadsbyggandet. Det finns speciellt
utmaningar kring hur nyproduktion ska kunna ske i omraden dar marknadsvardet
ligger under den faktiska produktionskostnaden. I mindre kommuner utanfor
stadsregionerna ar det allmannyttan som framst star for bostadsbyggandet av
flerbostadshus, men i och med allbolagen har bostadsproduktionen bromsats for dessa
bolag.” Problemet ligger i redovisningsregler som innebér att ett nyproducerat
flerbostadshus marknadsvarderas utifran en annan bostadsmarknad &n den som finns i
kommunen da referensobjekten pa flerbostadshus kan vara fa i mindre kommuner.
Varderingen maste darfor ta hansyn till stora nedskrivningar som i sin innebar direkt
forlust i bolaget vid nyproduktion.’

3.5.1 Nyttan med allméannyttan

Det som skiljer den svenska allménnyttan mot andra landers allméannytta &r att den &r
riktad mot hela bostadsmarknaden och inte mot speciella hushall, sa kallad "social
housing". Det finns alltsa ingen sarskild bostadsmarknad for inkomstsvaga eller
socialt utsatta hushall.”> Hyrorna i den svenska hyressektorn sétts i kollektiva
forhandlingar mellan fastighetsdgarna och hyresgéstféreningen och &ven detta ar
unikt for den svenska bostadsmarknaden. Inget annat land i varlden har en sadan stark
hyresgastorganisation med starkt marknadsinflytande och politisk makt.”

I och med allbolagens ikrafttradande har diskussionen uppstatt om hur allmannyttan
ska kombinera affarsméssigheten med samhéllsansvaret och vilka konsekvenser lagen
medfér. | boken Nyttan med allméannyttan, som ar ett flervetenskapligt
forskningsprojekt, belyser forskare vad de nya forutsattningarna for med sig for de
kommunala bostadsforetagen och fér den svenska bostadspolitiken.”” Tolkningen av
samhallsansvar och affdarsméassighet &r dppen. Detta har skapat en mdjlighet for de
kommunala bostadsforetagen att tolka begreppen utifran egna forutsattningar.’
SABO har i sin beskrivning av allménnyttan forklarat vad affarsméssigheten och
samhéllsnyttan innebér. Affarsmassigheten innebér, enligt SABO, att de
allmannyttiga bostadsforetagen ska vara l6nsamma 6ver tid for att kunna konkurrera
med privata bostadsforetag. Samhéllsansvaret innebér att skapa trygga och trivsamma
miljoer, bygga nytt och underhalla befintligt bestand. ™

2 SABO (2016) Uppfoljning av allbolagen och forandringar i hyreslagen s 14
3 Uhlin (2017) Bostadsbyggandet pa landsbygden bromsas

"4 Nordlander (2017) SABO: “Nedskrivningsreglerna dr orimliga”

S Bengtsson (2015) s 27

76 Bengtsson (2015) Nyttan med allmannyttan. s 28

" Windell (2015) Nyttan med allmannyttan. s 115

78 |bid s 127

% SABO (2016) Om SABO - Vad &r allmannyttan?
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Professor inom statsvetenskap Bo Bengtsson ger tre mojliga, framtida scenarion for
allmannyttan. Det forsta scenariot, anpassningsscenariot, innebdar att konkurrensen
mellan allmannyttan och privata bostadsforetag narmar sig lika villkor pa
hyresmarknaden. Kommunens agardirektiv handlar endast om hur allménnyttan ska
drivas ekonomiskt och sociala insatser till sarskilt utsatta hushall utfors bara pa
sarskilda uppdrag fran kommunen. Detta kan leda till att fler hushall behover forlita
sig pa socialtjanstens specialkontrakt. Motstandscenariot innebar att tolknings- och
handlingsutrymmet i allbolagen leder till att parterna i mojligaste man forsoker
uppratthalla den tidigare ordningen dar allméannyttan drivs utan vinstsyfte. Inom
bostadsforsérjningen spelar allmannyttan fortsatt en sjalvstandig roll styrda av
agardirektiven, men ett problem med detta scenario skulle bli att allmannyttans
sarskilda roll skulle komma att ifragasattas pa rattsliga grunder. Det tredje scenariot ar
systemskiftesscenariot som innebdr att politiska beslut forandrar hela den svenska
bostadsregimen. Allbolagen hade troligtvis fatt ersattas av ny lagstiftning.
Marknadshyror och socialbostader skulle ersatta dagens system.

Spénningen mellan samhallsnyttan och affarsméassigheten inom allménnyttan har
enligt Bengtsson alltid funnits. Allbolagen har formaliserat dessa ansvar utan att
lamna preciserade instruktioner for hur de ska kombineras. Allmannyttans utveckling
kommer ha en betydande roll fér hur kommunerna ska kunna hantera sitt
bostadsforsérjningsansvar. Antingen kommer det ske med de kommunala
bostadsholagen eller med privata aktorer som drivs av radande situation pa
marknaden.8!

3.6 Hur bor vi i framtiden?

Det ar svart att forutspa hur befolkningen kommer valja att bo i framtiden. | boken Vi
bor for att leva forutspadde Kerstin Karnekull pa 1980-talet hur befolkningen skulle
bo i framtiden dar hon utgick ifran tendenser som fanns i Sverige da. Utvecklingen
skulle enligt henne ga mot en utglesning dar bostaderna skulle spridas ut. Farre skulle
vilja bo i de dldre omradena och barnfamiljer skulle vélja att bosatta sig i de nya
villaomradena i smaorter och fororter. Hon forutspadde att hushallen skulle ha minst
tva bilar till foljd av att jobben forvantades finnas i staderna. Pa grund av bensinbrist
skulle fyradagars arbetsvecka inféras. Teknikutvecklingen skulle leda till mer
hemarbete vilket i sin tur skulle leda till psykiska problem pa grund av bristen pa
mansklig kontakt. Alla dppna ytor skulle betraktas som farliga eftersom ménniskor
skulle bli ovana att mota varandra. Hyreslagenheter skulle omvandlas till
bostadsratter, hyror skulle hojas och segregationen 6ka. Efter misslyckade forsok att
bryta segregationen skulle rika och fattiga bo helt separerat.®?

Dagens framtidsspaningar handlar om att manniskor vill bo mer hallbart. Drémmen ar
ett naturndra boende, men urbaniseringstrenden kommer vara fortsatt stark. Detta

8 Bengtsson (2015) Nyttan med allmannyttan s 40 ff
81bid
82 Karnekull (1980) Vi bor for att leva

35



Kommunernas bostadsférsérjningsansvar

tyder pa att manniskor i allt storre utstrackning kommer bo mer yt- och
energieffektivt i staderna. Kollektiva losningar sasom delade vardagsrum och bil-,
cykel- och verktygspooler kommer bli allt vanligare. Bilen far en minskad roll i detta
mer kollektiva samhéalle och manniskor borjar mata avstand i pendlingstid vid val av
bosattning istallet for att se till faktiska avstand. Digitaliseringen mojliggor att arbetet
dven kan skotas pa vag till jobbet. Tekniska losningar och digitalisering kommer
dven ha en fortsatt stark utveckling i boendet, men ocksa utveckla byggandet. Fler
udda boendelésningar kommer uppsta med allt fran husbilar till generationsboenden
och flexibiliteten kommer vara viktig. Om tio ar kommer en miljon svenskar vara
over 65 ar vilket satter press pa att hitta marknadslésningar pa mer bekvama boenden
for att mota behoven detta medfor. 8

8 Ekman (2016) Trendspaning — sa bor vi i framtiden
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4 Bostadsforsorjningens historia

Bostadsfragan har alltid varit aktuell. | detta kapitel ges en Overgripande
tillbakablick 6ver utvecklingen kring bostadsforsorjningen fran mitten av 1800-talet.

4.1 Industrialisering, urbanisering och bostadsbrist

Under 1800-talet véxte de svenska staderna snabbt till féljd av industrialiseringen. Ar
1850 bodde tio procent av Sveriges befolkning i staderna och ar 1900 hade denna
siffra fordubblats. P4 grund av ett allt mer rationaliserat jordbruk férsvann
arbetstillfallen och méanniskor flyttade fran landsbygden till staderna dar det fanns
arbete inom industrin. Det fanns bostader i stdderna, men bostadsforhallandena var
mycket daliga och ett behov av bostader med en hogre standard uppstod.
Bostadsfragan sags som en privat angeldagenhet och varken myndigheter eller
arbetsgivare ansvarade for bostader till de inflyttande arbetstagarna.®* 1 figur 2
redogors betydelsefulla handelser angaende bostadsforsérjningen mellan ar 1850-
2017.

1947 _ 1993 2001 2014
Bostadsforsorjningslagen Bostadsforsorjnings BFL  Fortydligande
antas -lagen upphavs antas avBFL antas
1850 - 1929 1940-talet 1950-talet 1985 1991 2008 2017
10% av Sveriges Ekonomisk Folkhemmet 7 mil. invanare  Avregleringav 67000 Finanskris 10 mif
befolkningbori  kristill folid Myndigheterna Miljonprogrammet kreditmarknaden fardigstallda invanare
stader av borjarta ansvar for bostader >
borskrasch bostadsforsarjningen RAS

Figur 2 Tidslinje 6ver utvecklingen kring bostadsforsorjningsfragan samt historiskt betydelsefulla
héandelser.

Som svar pa den stora inflyttningen till staderna samt emigrationen till USA
avfolkades landsbygden i Sverige. FOr att motverka detta skapades egnahemsrérelsen
i syfte att mojliggora for personer pa landsbygden att skaffa sig en battre bostad i
anslutning till sin forsorjningskélla. Rorelsen spred sig under 1900-talets borjan till de
storre staderna vilket bidrog till att staten inforde egnahemslan ar 1904. Lanen fick
senare dven anvandas av de som ville bygga egna hem i staderna.®®

8 Nylander (2013). Svensk bostad 1850-2000 s 17 ff
8 Ibid
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I borjan pa 1900-talet forvarrades bostadsbristen da hoga materialkostnader orsakade
en nedgang i bostadsbyggandet. Staten inforde krigslagstiftning for att uppratthalla
byggandet och motverka hyresstegringar. Det inférdes bland annat hyresregleringar
och besittningsskydd. Under forsta varldskriget borjade kommunerna satsa pa
kommunalt och halvkommunalt bostadsbyggande, men bostadsbyggandet styrdes till
stor del fortfarande av marknaden. Marknaden byggde ut den industriella strukturen,
men missade det sociala ansvaret.®

4.2 Politiken engagerar sig i bostadsfragan

Det utvecklades en stor ekonomisk kris till foljd av borskraschen ar 1929 och for att
skapa arbete i lagkonjunktur skot staten till 1an och bidrag till bostadsbyggandet.
Bostadsbyggandet drev samhéllet genom depressionen och bostadsbristen byggdes
bort. Till foljd av detta borjade staten pa 1930-talet ta ansvar for bostadsbyggande och
en aktiv bostadspolitik tog form. Till foljd av 1933 ars bostadssociala utredning
satsade staten pa sa kallade barnrikehus. Satsningen riktade sig till familjer med minst
tre barn som hade svart att hitta en lamplig bostad pa marknaden. Det var ocksa en
satsning for att minska trangboddheten och forbattra bostadsstandarden.
Bostadsbidrag infordes och allménnyttiga bostadsbolag bildades vilket 6kade antal
byggda hus. Barnrikehusen kan ses som den enda versionen av “’social housing” som
funnits i Sverige, men dessa slutade byggas ar 1946.8

Myndigheterna borjade succesivt ta ett stérre ansvar for bostadsforsérjningen. Det
svenska folkhemmet borjade byggas pa 1940-talet och innebar att myndigheterna tog
ansvar for medborgarnas boende till skillnad fran tidigare da det ansetts vara den
enskildes angeldgenhet. Statens byggnadslanebyra borjade bland annat att formedla
formanliga lan till 1ag ranta, kollektiva losningar skapades och det allméannyttiga
bostadsbyggandet tog fart.%®

4.3 Det kommunala bostadsforsorjningsansvaret fods

Ar 1945 foreslogs inférandet av kommunalt bostadsforsérjningsansvar genom
ytterligare en bostadssocial utredning. Lagen (1947:523) om kommunala atgarder till
bostadsforsorjningens framjande m.m antogs ar 1947. Syftet var att fa igang och styra
bostadsbyggandet samt hdja bostadsstandarden. Lagen innebar att kommunerna var
skyldiga att uppratta ett program med strategier for bostadsforsérjningen som skulle
godkannas av kommunfullméktige och tydliggéra kommunens skyldigheter mot sina
invanare.® Tidigare hade ansvaret endast omfattat de resurssvaga hushallen, men nu

8 Soderstrom (1993) Vem tar ansvar for bostadsforsorjningen? s 10
87 Nylander (2013) Svensk bostad 1850-2000 s 66 ff

% |bid

8 Prop. 2000/01:26 s 11
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skulle samhéllet ta ansvar for att alla hushall skulle kunna fa en bra bostad till ett
rimligt pris.*

Under perioden 1946-1948 skulle en rimlig boendekostnad motsvara 20 procent av en
industriarbetares inkomst enligt riksdagens riktlinjer for bostadspolitiken. Staten
skulle sta for de finansiella insatserna som bostadsbidrag till vissa hushallsgrupper
och lan till forman for bostadsbyggandet. Den statliga langivningen satte krav pa
skaliga produktionskostnader och hdg boendestandard. Kommunerna fick verka som
formedlingsorgan av lan och bidrag och fick dven ansvar att astadkomma en
tillracklig bostadsproduktion. Den ekonomiska risken for bostadsproduktionen lades
pa staten. Forvaltningen skulle ske utan vinstintresse genom de allméannyttiga
bostadsbolagen.®*

4.4 Miljonprogrammet uppfors

Pa 1950-talet passerade Sveriges befolkning 7 miljoner och i manga stader revs stora
delar av stadskarnorna for att sanera och bygga nytt.% Det radde ater akut bostadsbrist
i landet och detta resulterade i riksdagens beslut om uppférandet av
miljonprogrammet ar 1964. Detta innebar att en miljon bostader skulle produceras
mellan ar 1965-1975. ® Bostadsbyggandet var hogt fram till borjan av 1970-talet da
lagkonjunktur, oljekris och en lagre befolkningsokning ledde till en minskad
efterfragan och drastisk minskning av bostadsproduktionen. Forandringen i
efterfragan andrades snabbare an bostadspolitiken och byggindustrin vilket medférde
att fel typer av bostader byggdes. °

4.5 Ett mer marknadsanpassat bostadsbyggande initieras

Efter ar 1985 Okade byggandet drastiskt igen till foljd av avregleringen av
kreditmarknaden som féljdes av stora statliga rantesubventioner.® Detta kan ses som
avslutningen pa det omfattande statliga engagemanget i bostadsbyggandet.
Avregleringen 6kade utlaningen vilket gynnande det marknadsméssiga byggandet.
Kreditinstitutens utlaning gick till stor del till fastighetskop och bostadsbyggande och
gavs dven till hushall med lag betalningsformaga. Fastighetsvardena Okade och
fastigheter ans&gs vara en saker investering.®® Ar 1991 nadde bostadsbyggandet en
topp med ca 67 000 fardigstéllda bostader. Darefter infordes skattereformen vilken
innebar sankta rantesubventioner, som i kombination med konjunkturnedgangen

% Soderstrom (1993) Vem tar ansvar for bostadsforsorjningen? s 11

%1 SOU 2015:59 s 86

92 Nylander (2013) Svensk bostad 1850-2000 s 127

9 Lonn Borg-Andersson och Boksjé (1994) Svenska finanskriser - Orsaker, forlopp, atgarder
och konsekvenser

% Nylander (2013) Svensk bostad 1850-2000 s 97 ff

% Bjurenvall (2012) Bostadshyggandet lagt under lang tid

% Lonn Borg-Andersson och Boksjo (1994) Svenska finanskriser - Orsaker, forlopp, atgarder
och konsekvenser
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ledde till 6kade byggkostnader, minskad efterfragan och slutligen byggproduktionens
ras.” Fastighetsvardena sjonk kraftigt vilket orsakade likviditetsproblem hos
fastighetsbolagen som i sin tur paverkade hela banksektorn och landets ekonomi.
Sverige drabbades av en finanskris.%

Den 1 juli 1993 upphéavdes lagen (1947:523) om kommunala atgarder till
bostadsforsorjningens framjande m m da reglering av bostadsmarknaden ansags driva
upp produktionskostnaderna och darmed minska produktionen av bostader ytterligare.
Upphévningen innebar att kommunerna sjélva skulle vidta de atgarder som behévdes
for att tillhandahdlla godtagbara bostader och ansvaret for byggandet lades helt pa
marknaden. Socialtjanstlagen och kommunallagen blev de lagar som skulle styra
kommunernas skyldigheter vad det géllde bostadsforsérjningen.® Installningen till
bostadsbyggandet dndrades fran att bygga bostader for alla medborgare till att istallet
bygga for de som kunde efterfraga dyra bostader. 1©

Efter lagens upphdvande ar 1993 minskade antalet antagna riktlinjer for
bostadsforsorjning av kommunerna drastiskt. Enligt Boverkets arliga undersokningar
minskade antalet kommuner med antagna riktlinjer fran 72 till tio procent mellan aren
1992-2000. Kommunerna planerade istéllet strategier for bostadsforsorjningen i
oversiktsplaner, fordjupade 6versiktsplaner eller andra strategiska program som inte
behovde godkannas av kommunfullméaktige.’® Fram till & 2001 byggdes i snitt
12000 bostader per ar.1%

4.6 Bakgrund till lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar

Malet med den svenska bostadspolitiken har sedan ar 1947 varit att skapa
forutsattningar for alla att bo i goda bostéder till rimliga kostnader. Det dar viktigt for
en framgangsrik bostadspolitik att den ar forankrad dar den ska forverkligas, det vill
saga hos kommunerna. Upphavandet av bostadsforsorjningslagen (1947:523) ar 1993
forandrade inte kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen, men situationen pa
bostadsmarknaden visade att det fanns en osakerhet hos kommunerna angaende
ansvarsfordelningen.  Det  forekom  exempelvis  uppfattningar om  att
bostadsforsorjningen inte var ett kommunalt ansvar da lagstiftningen kommunerna
utgick fran vid planlaggningen inte angav nagot specifikt for planering av bostader.*%

9 Bjurenvall (2012) Bostadshyggandet lagt under lang tid

% Lonn Borg-Andersson och Boksjo (1994) Svenska finanskriser - Orsaker, forlopp, atgarder
och konsekvenser

% Prop. 1992/93:242 s 17

100 Nylander (2013) Svensk bostad 1850-2000. s 255

101 Prop. 2000/01:26 s 12

102 Bjurenvall (2012) Bostadshyggandet lagt under lang tid

103 prop. 2000/01:26 s 14 ff
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Med en okad brist pa bostader sag politikerna ett behov av att aterinfora en specifik
lagstiftning kring bostadsfragan for att fid igang bostadsbyggandet. Den laga
produktionen av bostader kan ha berott pa ett odefinierat bostadsférsorjningsansvar i
kombination med perioder av lagkonjunktur i landet. Krisen pa 1990-talet lamnade
spar i bostadshestandet da produktionen var Iag och bostader revs. | oktober ar 2000
lamnade regeringen propositionen 2000/01:26 Bostadsforsorjningsfragor m m till
riksdagen. Utgangspunkten i propositionen &r att bostadsforsorjningen har en
grundldggande betydelse for vélfarden och darfor borde belysas mer politiskt. Varje
kommun behdéver en genomtankt strategi for bostadsbyggandet.1%

Regeringens forslag om att definiera kommunernas bostadsforsérjningsansvar i en
sarskild lag fick positiva reaktioner fran myndigheter och organisationer. Vissa av
kommunerna ansag daremot att tillracklig reglering fanns i PBL, socialtjanstlagen och
kommunallagen. De menade d&ven att ett lagstadgat ansvar inte skulle oOka
bostadsbyggandet.’®® Den 1 januari 2001 tradde lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar i kraft. Syftet med lagen var att klargora att varje kommun
ar skyldig att planera for bostadsforsorjning med mal att skapa forutsattningar for
kommunens invanare att leva i goda bostader.% Lagen var en ny version av tidigare
lagen frén ar 1947. Ar 2001 6kade byggandet av bostader och steg successivt fram till
ar 2008 da finanskrisen medforde att bostadsbyggandet annu en gang sjonk. Sedan ar
2011 har bostadshyggandet ¢kat.”

104 prop. 2000/01:26 s 1 ff

105 Prop. 2012/13:178

106 Prop. 2000/01:26 s 1 ff

107 Bjurenvall (2012) Bostadshyggandet lagt under lang tid
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5 Kommunernas riktlinjer for bostadsforsoérjning

Detta kapitel presenterar hur kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning ska
utformas enligt de foreskrifter som finns formulerade i lagtext, proposition och
Boverkets handbok.

5.1 Huvuddragen i propositionen 2012/13:178

| april 2012 gav regeringen Boverket i uppdrag att gora en oversyn av BFL.
Utredningen resulterade i en lagandring enligt propositionen 2012/13:178 En
tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar som tradde i kraft den 1
januari 2014. Det huvudsakliga syftet med fortydligandet var att precisera det
kommunala ansvaret och det regionala perspektivet samt innehallet i riktlinjerna for
bostadsforsérjning och processen for framtagandet av desamma. Lansstyrelsen fick en
fortydligad roll som radgivare och samordnare for att sakerstdlla att regionala
intressen végs in. Genom fortydligandet gavs &ven regeringen mdjlighet att foreldagga
kommuner att anta nya riktlinjer for bostadsforsorjning om inte hénsyn har tagits till
nationella och regionala mal. Kopplingen mellan BFL och PBL starktes genom att
infora bostadsbyggande som ett allmént intresse.'® Idag har dver halften av Sveriges
kommuner antagna riktlinjer for bostadsforsorjning.

| propositionen gors en konsekvensbeskrivning for hur alla berérda aktorer paverkas
av fortydligandet av BFL. Det som forandras i lagen innebér att kommunerna far
okade krav pa att planera for sin bostadsforsorjning, vilket anses medfora ett okat
arbetstryck pa kommunerna. De nationella och regionala aktorerna ges mojlighet till
insyn for bostadsforsorjningen pa lokal niva, men detta anses inte medféra nagon
utokad arbetsbelastning. L&nsstyrelsens inblandning preciseras i forandringen vilket
gor att deras roll blir tydligare. Landstingen och andra regionala aktorer ges méjlighet
att yttra sig 6ver kommunens planering for bostadsférsérjning, men detta ar frivilligt
och anses bara Oka transparensen i den regionala planeringen. For enskilda parter
sasom kommuninvanare och byggherrar anses andringen ¢ka forutsagbarheten och
insikten i kommunernas planer for framtida bostadsutveckling.

En terminologisk diskussion far utrymme i propositionen om huruvida uttrycket
"planering for bostadsforsorjning" ska ersattas med ett mer tidsenligt namn som
"boendeplanering”. Har gor regeringen beddémningen att "bostadsférsérjning” ar ett
mer etablerat uttryck. Boverket, som star bakom det nya forslaget, menar att
dokumentet "riktlinjer for bostadsférsorjning” bor bytas ut mot "boendeprogram",
men det senare begreppet anses ligga for ndra det boendeprogram som tidigare
forekom inom socialtjansten. "Planering for bostadsforsorjning” och "riktlinjer for

108 prop. 2012/13:178 s 1
109 Boverket (2017) Bostadsmarknadsenkaten 2017
110 Prop. 2012/13:178 s 26
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bostadsforsérjning” &r den terminologi som fortsatt & rekommenderad enligt
propositionen.**

Boverket har tagit fram en webbaserad handbok vilken redovisar vad som géller
enligt BFL samt innehaller tips och forslag pa hur kommuner kan arbeta med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Handboken &r inte en bindande rattskalla,
men redogdr det som enligt lag géller for kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
Handboken anger bland annat hur underlaget for framtagandet av riktlinjerna bor
inhamtas och analyseras.!*?

5.2 Vad innebar en fortydligad BFL i praktiken?

BFL har redan sedan innan fortydligandet av lagen inneburit att kommunerna ska
planera for att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och
genomfors. Fortydligandet har inneburit flera preciseringar vilka bland annat satter
hogre krav pa utformningen av riktlinjerna for bostadsforsorjning, men ska ocksa
paverka kommunernas och andra berérda aktorers arbete med fragan samt Oka
transparensen mellan dessa. Férandringarna presenteras under foljande avsnitt.

5.2.1 Formkrav och rekommendationer for riktlinjerna

Kommunfullmdéktiges ansvar

Enligt BFL 1 § ska riktlinjer for kommunens bostadsforsorjning antas av
kommunfullmaktige varje mandatperiod. Till skillnad fran tidigare ska nya riktlinjer
uppréattas och antas av kommunfullméaktige om forutsattningarna i kommunen
fordndras. Detta ger ett incitament for kommunerna att I6pande arbeta med
riktlinjerna.1t®

Riktlinjerna som ett enskilt dokument

Hur riktlinjerna ska presenteras ar inte formulerat i BFL. Daremot ar det uttryckligen
formulerat i BFL 4 8 att riktlinjerna ska vara véagledande ndr kommunen arbetar med
oversiktsplaneringen och bedémer allmanna intressen utifran PBL 2 kap 3 § p 5, om
bostadsbyggande och utveckling av bestandet. Detta innebar att riktlinjerna for
bostadsforsérjningen bor redovisas i ett eget, enskilt dokument och inte utgdra en del
av Oversiktsplanen. Riktlinjerna kan inte vara vagledande till dversiktsplanen om de
ar beslutade och antagna i denna. Framarbetandet av en éversiktsplan ska paverkas av
de beddmningar och stallningstagande som &r formulerade i riktlinjerna for
bostadsférsorjning.t*

111 Prop. 2012/13:178 s 9

112 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Om handboken
113 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Riktlinjer for
bostadsforsorjningen

114 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Riktlinjerna ska
redovisas i ett eget dokument
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Minimikraven enligt BFL 2 §

Det har tidigare inte varit preciserat vad riktlinjerna for bostadsforsérjning ska avse,
men detta ar nu infort i BFL 2 8. Nedan presenteras vad som minst ska framga av
kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen. Minimikraven ska ses som en lagsta
niva men hindrar inte kommunerna fran att gora ett mer omfattande arbete.

1. Kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet

Kommunernas riktlinjer ska enligt BFL 2 § p 1 innehalla mal for bostadsbestandets
utveckling i sin helhet. Detta innebar att bestandet ska anpassas efter behovet och
efterfragan i kommunen. Kommunens bostadspolitiska mal ska framga av riktlinjerna.
Malen ska avse saval bostadsbyggande som utveckling av det befintliga
bostadsbestandet och se till bade upplatelseformer, volym och standard. Utvecklingen
av bostadsbestandet ska ta hansyn till sociala, ekonomiska och ekologiska aspekter.>

2. Kommunens planerade insatser for att nad uppsatta mal

Av riktlinjerna for bostadsforsorjning ska det tydligt framga hur kommunen avser att
na sina uppsatta mal, BFL 2 § p 2. Det forvantas att riktlinjerna beskriver kommunens
planerade insatser genom att exempelvis presentera de metoder, strategier eller
specifika atgarder som ska anvandas for att uppfylla malen. Kommunen ska forklara
hur den avser att anvanda de verktyg som de forfogar over. Till verktygen raknas
bland andra planmonopol, strategisk markanvandning och allménnyttiga
bostadsbolag.!

3. Hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som &r av betydelse for bostadsférsérjningen

Enligt BFL 2 § p 3 ska det i riktlinjerna framga hur kommunen avser att ta hansyn till
de nationella och regionala mal, planer och program som é&r av betydelse for
kommunernas arbete med bostadsforsorjning. Boverket ger forslag pa nationella mal,
planer och program som har betydelse for bostadsplaneringen. Pa regional niva ska
riktlinjerna forhalla sig till det regionala tillvaxtarbetet samt strategier for lanets
utveckling. Det finns ocksa andra mal inom andra verksamhetsomraden, pa saval
regional som nationell niva, som kan paverka kommunernas bostadsforsorjning.**’

115 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Kommunens mal for
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

116 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Att ta fram riktlinjer

117 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Hansyn till nationella
och regionala mal, planer och program
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5.2.2 Den regionala samordningen

Fortydligandet av BFL innebar att ett regionalt perspektiv ska beaktas. Tidigare har
kommunerna endast vid behov behovt samrada med lansstyrelsen och andra berérda
kommuner. Enligt fortydligandet ska kommunerna gora detta. Lansstyrelserna har fatt
en mer betydande roll vid kommunernas framtagande av riktlinjer for
bostadsforsorjning da de tillsammans med andra regionala aktorer ska fa majlighet att
yttra sig Over kommunernas riktlinjer. L&nsstyrelserna ska enligt BFL 3 §
uppmarksamma om regional samordning kravs och om sa ar fallet verka for att
samordning sker. Det & meningen att bostadsplaneringen och 6versiktsplanen ska
kopplas samman. Lansstyrelserna ska vagleda kommunerna att hitta sambanden
mellan 6versiktsplaneringen och boendefragorna.**®

5.2.3 Regeringens majlighet till forelaggande

Om regeringen beddmer att kommunens riktlinjer for bostadsforsérjning inte tar
hansyn till nationella och regionala mal har de enligt BFL 6 § mojlighet att forelagga
kommunerna att ta fram nya riktlinjer. | propositionen papekas att detta forelaggande
kan upplevas som ett intrang i det kommunala sjalvstyret. Enligt RF 14 kap 2 § ska
kommunen skota de lokala och regionala angeldgenheterna som &r av allmant
intresse. Vidare sager KL 2 kap 1 § att kommunerna ska ansvara for de allménna
intressen som ingar i kommunens sakomraden. Grunden i det kommunala sjalvstyret
ar att beslut fattas av folkvalda representanter, dar kommunfullmaktige ar hogsta
instans. Regeringens mojlighet att upphéva och foreldgga om nya beslut innebar ett
avsteg fran denna ordning. Syftet med bestammelse behandlas i propositionen och ar
att oka trycket pd kommunerna att ta fram riktlinjer for bostadsforsérjningen och
inskrankningen  anses darmed betydelsefull for att na malet med
bostadsforsorjningen.®

5.2.4 Bostadsbyggande som allmént intresse

Propositionen innebar att PBL far ett tillagg enligt foljande lagtext vilket gor
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet till allméanna intressen. Detta
innebdr att kommunens riktlinjer fér bostadsforsorjning ska vara végledande i
oversiktsplaneringen enligt PBL 2 kap 3 § p 5.'%

PBL 2 kap 3 § Planlaggning enligt denna lag ska med hansyn till
natur- och kulturvarden, miljo- och klimataspekter samt
mellankommunala och regionala forhallanden framja
5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Allmanna intressen innebér sarskilda intressen som kommunen ska ta hansyn till vid
planlaggning och lovgivning. Till dessa intressen hér bland annat natur- och

118 Prop. 2012/13:178 s 19 ff
119 1bid
120 |bid
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kulturaspekter, utformning av bebyggelse och vissa bestammelser i MB.!2 |
propositionen menas att bostadsbyggande som ett allmédnt intresse innebdr att
bostadsfragan prioriteras och starks i planeringsprocessen.'??

Mojligheten att gora omraden for bostadsférsorjning till riksintresse har ocksa utretts.
Detta gors i Riksintresseutredningen, men framhalls inte som ett bra alternativ. Istéllet
foreslas att lansstyrelserna och regeringen ska kunna gora undantag fran kravet att
tillgodose riksintressen, om det ar av vasentligt allmént intresse att anvanda marken
till exempelvis bostadsbebyggelse. | utredningen uttrycks ocksa att riksintressen inte
utgor ett storre hinder for bostadsbyggande dn ekonomiska intressen och aspekter. 123
Riksintresseutredningen har for narvarande inte mynnat ut i en proposition.

5.2.5 Riktlinjernas uppfdljning

For att halla riktlinjerna for bostadsforsorjning aktuella och relevanta ar det viktigt att
folja upp uppsatta mal. Arbetet med riktlinjerna bor darfor ske kontinuerligt och foljas
upp arligen. Uppféljningen kan dels innefatta vilket genomslag riktlinjerna har fatt i
kommunens planering och dels vad som har omsatts i konkret handling. En
omvarldsanalys bor ske regelbundet och férandras forutsattningarna ska nya riktlinjer
upprattas och antas av kommunfullmaktige.?

5.3 Underlag och analys for framtagande av riktlinjerna

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska grundas pa kunskap om kommunens
forutsattningar. Det ar viktigt att folja och utvérdera hur befolkningen férandras dver
tid, men det kravs ocksa att kommunen har en bild av sitt befintliga bostadsbestand
och hur olika hushall bor i kommunen idag. Genom att arbeta med att ta fram
riktlinjer for bostadsforsorjningen far kommunen en chans att bedéma hur
bostadsbestandet ska forandras genom efterfragan som finns hos nuvarande och
framtida befolkning. Underlaget gar t ex att inhdmta och sammanstilla fran
kommunens forvaltningar dar mycket kunskap finns.'?

P& Boverkets rekommendation bor underlaget, som anvands vid framtagandet av
riktlinjerna, framstéllas i ett separat dokument eller ingd i riktlinjerna for
bostadsforsorjningen. Fordelen med att redovisa underlaget separat ar att det blir
enklare att uppdatera detsamma och informationen kan da &ven anvandas som
underlag i andra syften an just for bostadsforsérjningen.t?®

121 Boverket (2014) PBL Kunskapsbanken, Olika intressen

122 prop. 2012/13:178 s 24

123 Falemo (2015) Oka kommuners inflytande 6ver riksintressen

124 Boverket (2016) Kommunernas bostadsférsorjningsansvar - en handbok, Uppféljning
125 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsérjning - en handbok, Bra beslutsunderlag
126 1hid
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5.3.1 Demografisk utveckling

En kommuns befolkning é&ndras standigt. Det &r darfor viktigt att granska
befolkningens sammansattning for att fa en bild av utvecklingen. Végledande fragor
som fangar upp detta ar foljande:

Hur ser kommunens befolkning ut?
Vad ar karaktaristiskt for den specifika kommunen?
Vilka flyttar in och vilka flyttar ut frin kommunen?
o lvilka aldrar befinner sig de som flyttar in/ut?
o Attraherar kommunen ungdomar, barnfamiljer,  studenter,
medelalders eller pensionarer?
e Hur kommer aldersstrukturen att forandras de narmsta aren?*?’

5.3.2 Efterfragan pa bostader

Befolkningens efterfragan pa bostader beror pa hushallens ekonomi och varderingar.
Nar efterfragan pa bostader analyseras ar det viktigt att se till hur hushallen ar
sammansatta idag. Det paverkar vilken typ av och hur manga bostader som kommer
att efterfragas i framtiden. Antalet personer per hushall har successivt minskat i
Sverige. Om detta fortsétter innebar det att antal hushall blir fler, men att allt farre
bor i varje hushall vilket kraver fler antal bostader pa samma antal personer.?

5.3.3 Bostadsbehovet

Riktlinjer och strategier for kommunernas bostadsplanering ska utga fran de lokala
forutsattningarna och avse en langsiktig bedomning av bostadsbehovet. Om
kommunen ingar i ett omrade med en gemensam bostads- och arbetsmarknad ar det
viktigt att de inblandade kommunerna samrader.!?® Kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen maste omfatta alla grupper i samhéllet, men nagra grupper bor
beaktas sdrskilt. Dessa grupper omndmns i sammanfattad form som sérskilda eller
resurssvaga grupper och listas nedan.

Aldre personer

Ungdomar och unga vuxna
Studenter

Personer med funktionsnedséttning
Nyanlédnda

Ensamkommande asylsdkande barn
Hemlosa

Kvinnor i behov av skyddat boende

127 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Befolkningen idag
128 Boverket (2017) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Hushallen idag
129 prop. 2000/01:26 s 16
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e Personer med lag betalningsformaga*°

Det framtida behovet pa bostader utgors av tva faktorer, det befintliga bestandet och
utvecklingen av antalet hushall. Detta framgar av figur 3. Det befintliga bestandet
behdver inventeras for att mota de behov som finns. En sadan inventering innebar att
se over tillganglighetsanpassningar, renoverings- och ombyggnadsbehov. Rivningar,
permanentbostader som 6vergar till fritidsbostader eller vice versa bor ocksa tas med i
inventeringen. 3!

i Nuvarande
Framtida Hushalls-
ildni bostads- Avgangar
folkmangd bildning b o
- Nuvarande
a,-:;r:_::: all bostadsbestand
i framtiden

Bostadsbyggnadsbehov

Figur 3 Byggbehovets bestandsdelar 32 (Illustration: Boverket)

5.3.4 Marknadsforutsattningar

For att forsta en kommuns marknadsforutsattningar kravs analyser av utvecklingen
regionalt och nationellt, men ocksa internationellt. En god utveckling regionalt kan
gynna den enskilda kommunen. Darfor ar samarbete mellan narliggande kommuner
och med néringslivet betydande for tillvaxten i en kommun. Nérhet till andra regioner
eller nagot av Sveriges grannlander kan ¢ka kommunens och hela regionens

130 Boverket (2016) Kommunernas bostadsférsorjning — en handbok, Olika grupper pa
bostadsmarknaden

131 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok, Bostader - vad har vi och
vad behover vi?

132 Boverket (2015) Behov av bostadsbyggande s 56
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attraktivitet om grénserna &r tillrackligt transparenta och om det finns gynnsamma
medel for arbetspendling.!3

Pa lokal niva utgor faktorer som paverkar kommunens attraktivitet troligtvis det som
ocksd paverkar de kommunala marknadsforutsattningarna. Dessa faktorer ar
exempelvis nérhet till storre stdder, kommunikationer, utbud av skolor, fritids- och
kulturaktiviteter samt tillgang till grénomraden. Trygghet har ocksa en stor inverkan
precis som priset pa smahus och bostadsratter i forhallande till narliggande
kommuner. For att fa en bild av hur investeringsviljan ser ut behdver kommunerna
hélla dialog med fastighetsagare, byggherrar och maklare for att fa deras syn pa
marknadsforutsattningarna. Den privata sektorn behdver & sin sida veta hur
kommunen ser pa sina forutsattningar for att bedoma forvantningarna pa sina
investeringar. Har har ocksd varderingsforetagens och bankernas beddmningar
inverkan pa hur investeringar planeras.3

133 Boverket (2016) Kommunernas bostadsforsorjning - en handbok,
Marknadsférutsattningar, omvarldsbevakning och dialog
134 1bid
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6 Intervjuer och analys — studiens empiri

Detta kapitel presenterar resultatet av studiens granskning av kommunernas riktlinjer
for bostadsforsdrjning samt de intervjuer som genomférts. Analys av empirin sker
I6pande i kapitlet och knyter an till teorin for att férdjupa resonemangen.

6.1 Empirins forutsattningar

Studiens empiri bestar av en genomgang av 17 kommuners riktlinjer for
bostadsforsorjning (se bilaga 1) samt intervjuer med foretréddare for dessa, deltagande
kommuner presenteras i figur 4. For att kunna beakta det regionala perspektivet ar
Skane studiens geografiska och organisatoriska avgransning och 16 av kommunerna
ligger i Skane. Arjangs kommun i Varmland ar med i studien som en referenspunkt
utanfor Skane. De deltagande kommunerna har riktlinjer for bostadsforsérining
antagna av kommunfullméktige efter den 1 januari 2014 da fortydligandet av BFL
tradde i kraft. Malma stad utgor ett undantag da deras riktlinjer for bostadsforsérjning
endast dr antagna av kommunstyrelsen.

Burlév
Béstad
Eslov
Helsingborg
Hoganés
Hoor
Klippan
Kristianstad
Landskrona
Lund
Malmd
Svedala
Trelleborg
Vellinge
Arjang
Angelholm
Orkelljunga

Figur 4 Studiens deltagande kommuner &r markerade med gront i kartan.
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De medverkande och intervjuade kommunerna med respektive respondents yrkesroll
presenteras i bilaga 2. Tva allméannyttiga bostadsholag, Lansstyrelsen Skane samt
Region Skane har ocksé intervjuats for att ge en bredare bild av synen pa
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Forfattarna har tagit fram intervjufragor
som anvants vid samtliga intervjuer, se bilaga 3. Syftet med intervjuerna har varit att
fa en bild av hur lagstiftningen angdende kommunernas bostadsforsorjningsansvar har
implementerats och mottagits i kommunerna samt av andra berdrda aktorer.
Intervjuerna har &ven syftat till att undersoka hur kommunerna arbetar med sitt
bostadsforsérjningsansvar, vilka verktyg som anvands samt hur det regionala
perspektivet beaktas. Intervjuerna och genomgangen av kommunernas riktlinjer for
bostadsférsérjning sammanstalls under rubriker som uttrycker studiens fokus:

Situationen pa bostadsmarknaden i Skane

Genomgang av riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunernas planering fér bostadsforsorjning

De kommunala verktygen

Den regionala samordningen

Ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar — har det nagon betydelse?

De medverkande kommunerna har olika forutsattningar. Kommunerna presenteras i
figur 5 utifran tre faktorer — befolkningsokning, antal paborjade bostader och antal
utstallda sociala kontrakt. Dessa faktorer ar de som foljs upp for det nationella malet
for bostadsmarknaden.*

135 Se avsnitt 2.1.2
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Figur 5 Forutsattningar for studiens deltagande kommuner utefter antal sociala kontrakt,
paborjade bostader och befolkningsokning.

6.1.1 Situationen pa bostadsmarknaden i Skane

Samtliga av studiens deltagande kommuner anger i intervjuerna att det rader obalans
pa bostadsmarknaden i kommunen. Obalans innebar att bostadsbestandet inte svarar
mot invanarnas behov.'® Detta kan betyda att det totalt sett finns ett Gverskott pa
bostader i kommunen, men att dessa inte efterfragas eller kan efterfragas av just de
grupper som &r i behov av bostad. | exempelvis semesterkommuner star en stor andel
av bostadsbestandet tomt stérre delen av aret, vilket ger missvisande statistik. Manga
av kommunerna anger att bostadsbristen endast galler for specifika grupper och i
specifika omraden och menar darmed att det inte saknas bostader Gverallt utan for
vissa segment. Fem av de medverkande kommunerna beskriver situationen huruvida
det rader bostadsbrist i kommunen:

Delvis nej, Landskrona har haft ett stort Gverskott av bostader pa
marknaden. Det har varit ett uttalat politiskt mal att kommunen
inte langre ska ha ett dverskott av bostader, utan ha balans pa

bostadsmarknaden. — Landskrona

Ja, for vissa segment, for vissa omraden. — Eslov

136 Se avsnitt 3.2
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Bostadsbristen ar till stor del for unga, aldre och invandrare,
alltsd mindre bemedlade grupper. — Burlov

Det ar en valdigt speciell situation i alla semesterkommuner. Har
vi bostadsbrist? Nej, vi har hur mycket hus som helst som star
tomma, men vi har samtidigt inte ratt typ av bostéader som folk

behdver, s pa sa satt har vi faktiskt bostadsbrist. — Bastad

Om vi pratar om brist s& menar jag centralorten, det finns ingen
brist i vara stationsorter eller orter pa landshygden. —
Helsingborg

Fram till ar 2025 behovs enligt Boverkets bostadsprognos 710 000 bostader.™” Att det
kan vara problematiskt att utga fran specifika siffror uttrycks i bland annat intervjun
med Region Skane. Det kan inte endast byggas mycket bostader utan det ar viktigt
vilken typ av bostader som byggs. Det ar viktigt att skilja pa efterfragan och behov pa
bostadsmarknaden.!*® Marknaden bygger efter ekonomiska forutsattningar vilket gor
att det inte byggs utan en efterfragan. Det ar endast en del av befolkningen som har
majlighet att efterfraga nyproduktion eftersom det ar dyrare an en bostad i ett dldre
bestand.

Jag tror personligen att det ar lite vanskligt att lita for mycket pa

siffor pa det sattet, det kan svanga snabbt. Det blir mycket luft i de

dér siffrorna anda. Men en prognos kan vara bra att ha. — Region
Skane

Sa fort man pratar om bostader sa kommer man alltid in pa
manniskors ratt till bostad, att det finns en massa manniskor som
inte kan efterfraga nyproduktion. En bostadsbrist for vissa delar
av befolkningen, men inte andra. Det ligger mer i allmannyttans

och kommunernas intresse &n byggforetagen. — Region Skane

Vi kan inte stirra oss blind pa antalet bostader utan vi maste
ocksa se vilken typ av bostader som behovs. — Helsingborg

Det &r bara en liten klick av samhallet som kan efterfraga de nya
lagenheterna. Traditionellt sett har vi inte haft né’lgra tomma
lagenheter sedan 1995, ingen vakansgrad alls. — Angelholm

Av intervjuerna har det framgatt att obalansen pa bostadsmarknaden framst rader i de
storre tatorterna. | storre tatorter &r det oftast hyresratter det finns behov av eftersom
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andra upplatelseformer kréver ett stort sparat eget kapital som insats. For att fa en
hyresratt kan det istallet handla om att ha kontakter och lang kétid, vilket gor
hyresratten till en otillganglig upplatelseform i manga stader, i synnerhet for de som
ar nya pa bostadsmarknaden. Detta uttrycker Lunds Kommuns Fastighets AB som ar
en av aktdrerna som jobbar med detta och som ar medvetna om problemet.

5 ar for att fa hyresréatt i Lund, det &r inget bra. Det &ar en
bostadsmarknad som inte fungerar. — Lunds Kommuns Fastighets
AB

Hyresratten ska ju egentligen vara en liten snabb I6sning, det ska
vara en del i en boendekarriar. — Lunds Kommuns Fastighets AB

Bostadsbehovet for sarskilda eller resurssvaga grupper ar svart att tillgodose for
kommunerna och hér blir riktlinjerna for bostadsforsorjning viktiga for att bedéma
bostadsbehovet nu, men ocksa i framtiden.**® Nastan alla studerade riktlinjer for
bostadsforsérjning behandlar bostadsbehovet for sarskilda grupper eftersom det ar dar
bristen pa bostader framst finns. Det tenderar dock att kommunerna fokuserar pa vissa
sarskilda grupper i kommunen. | intervjuerna framgar det att vissa sarskilda grupper
prioriteras framfor andra. Till exempel har manga kommuner den senaste tiden
fokuserat pa boséttning av nyanldnda da det finns en lag som satter krav pa
kommunerna. Ett av foljande citat beskriver ocksa hur en kommun ser behoven
framat och att dessa maste motas i tid.

Nar det galler nyanlanda finns det i och for sig lite storre
utrymme for dar finns det lagstadgat, vi har det har ansvaret, vi
maste fixa de har bostaderna. Men nar vi pratar om socialt
utsatta som inte &r nyanlanda sa hamnar vi i ett mellanléage for
dar kan inte vi peka pa nagon lagstiftning. — Héganéas

Dessutom ar Landskrona en ung kommun /.../ det gér att manga, i
ett visst skede kommer bli vuxna samtidigt och forhoppningsvis
vill de stanna kvar i kommunen som da maste kunna
tillhandahalla lampliga bostader. — Landskrona

Bostadsmarknaden &r beroende av flera omvarldsfaktorer. | nuldget befinner vi oss i
en hogkonjunktur och detta marks i alla deltagande kommuner. Bostadsproduktionen
har kommit igang i de mindre orterna, men det ar aven har det befaras avstanna forst
om konjunkturen véander. Allt som gors idag satter spar infor framtiden. Nagra
kommuner minns lagkonjunkturen pa 1990-talet da produktionen av bostader var lag.
Det revs aven en del av det bestand som byggts under féregaende hogkonjunkturer.4
Detta menar en kommun har satt spar i dagens bostadsbestand och paverkat
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installningen till utvecklingen. Det uttrycks en viss oro hos nagra kommuner eftersom
det &r ett I4ge de inte vill hamna i igen.

Det gar inte att sdga att s som det ar nu ar det alltid, for sa ar
det inte utan det forandrar sig efter konjunkturerna, men for
narvarande ser det jattebra ut. — Svedala

Sen har vi ett historiskt arv kan man séga, nar det revs mycket i
slutet pa 90-talet, da var det lite kris och dyster stamning. Manga
av de som var med da ar fortfarande med i politiken. Man har haft
en valdig forsiktighet och inte velat hamna i den situationen igen.

— Klippan

Sammanfattning 6.1.1

Det nationella prognosen for antalet bostader som ska byggas fram till 2025 &r
710 000 och grundas pa den forvantade befolkningsutvecklingen. Nagot som
inte forklaras av siffran ar att olika typer av bostader maste byggas. De
sarskilda/resurssvaga grupperna pa bostadsmarknaden &r de som &r hardast
drabbade av bostadsbristen. De har inte ekonomiska forutséttningar att efterfraga
nyproduktion. Just nu &r Sverige inne i en hogkonjunktur vilket visar sig genom
att byggherrarna vill bygga aven i de mindre kommunernas huvudorter. |
studiens intervjuer har det framkommit fran nagra hall att det finns en viss oro
over radande lage eftersom de minns de rivningsprojekt som genomférdes pa
1990-talet till foljd av hoga vakansgrader.

6.1.2 Uttalade hinder for bostadsbebyggelse

Bade konjunkturen och bostadsbristen talar just nu for att det kan byggas mycket
bostader i kommunerna. Trots detta finns det nagra uttalade hinder som framkommit i
intervjuerna.  Ett  problem som uttalats &  kompetensbristen  inom
samhallsbyggnadsbranschen. Bristen pa arbetskraft kan sakta ner den byggnation som
marknaden planerar for. Region Skane kommenterar detta.

Just nu gar det valdigt bra for byggféretagen och de bygger sa
mycket de kan. Den storsta utmaningen nu ar kompetensbristen. —
Region Skane

Ett annat uttalat problem ar att 6ka bostadsbyggandet utanfor storstadsregionerna.'#*
Manga av de mindre kommunerna framhaller att byggherrarna inte visar nagot
intresse trots att det finns byggklar mark till forséljning. Marknaden bygger inte
overallt da det kravs ekonomiska incitament och en efterfragan. I lagkonjunktur finns
aven problem att motivera byggande i de storre stdderna. En av de storre
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kommunerna tar hojd for samre tider genom att spara vissa detaljplaner i attraktiva
lagen.

Den stora utmaningen ar att halla bostadsbyggandet uppe nar
marknaden gar ner. Da galler det att ha planer som ar intressanta
att bygga pa aven nar det inte ar hogkonjunktur. — Malmo

| manga av byarna dar kommunen har tomter till férséljning
finns inget intresse hos byggforetagen. Det syns tydligt. — Eslov

Det var inte givet, det var manga turer innan nagon ville bygga
dar. Nara kusten, néra stationen, man tycker att nagon borde vilja
bygga dar. — Bastad

Vi haft ndgot avtal dar det skulle byggas flerbostadshus /.../ dar
man har lagt avtalet pa lager, det har blivit en hyllvarmare. —
Svedala

Nér inte privata aktorer vill bygga ar allmannyttan det alternativ som kommunen kan
anvanda for att fa fram nya bostader. Efter det att allbolagen tradde i kraft 2011 har
det uppstatt problem for allmannyttan att bygga pa landsbygden. Det finns speciellt
utmaningar kring nyproduktion i de omraden dar det forvantade marknadsvardet
ligger under produktionskostnaden.'*? Flera av studiens kommuner upplever detta
som ett stort problem.

| Eslov ar det svart att bygga utanfor tatorten eftersom
marknadspriserna understiger produktionskostnaderna. — Eslov

Det ar en besvarlig regel for oss. Den tar dod pa landsbygden.
Det ar inget problem i storre stdder dar man kan ta ut héga hyror,
men har ar det sa nar vi bygger nytt, till exempel nar vi
renoverar, sa far vi skriva ner flera miljoner och det slar direkt
mot vart resultat. — Arjangs Bostads AB

En annan aspekt som kommunerna angett att de tagit stéllning till &r hur de vill véxa.
Nagra av studiens kommuner menar att en alltfér hog tillvaxt ar svar att hantera da
kvaliteten pa den offentliga servicen och boendemiljéerna inte hinner anpassas och
utvecklas efter en 6kad befolkning. Samhallsfunktioner som skolor och vard maste
inkluderas i planeringen nar en kommun vaxer. Nedan kommenteras nagra tankar om
detta.

Vi ar en tillvaxtkommun och kommunen har haft som mal att
begrdnsa tillviixten. " Vix med en procent” heter
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bostadsférsoérjningsprogrammet och det ar, vax med maximalt en

procent /.../ Vi har ett uttalat mal att inte véxa for snabbt och det

skiljer sig nog fran andra kommuner beroende pa vilket lage man
har. — Vellinge

N&r man pressar fram sa mycket bostader pa kort tid sa har det
inte blivit de har miljéerna vi varit inne pa. Sa da ar fragan om vi
sanker kraven kommer vi da fa omraden som inte kommer vara
trevliga att bo i, som eventuellt kommer fa dalig status. — Burlov

Det ar inte latt heller att f4 en enorm befolkningsdkning, da har vi
en brist i skolor — da barkar de ihop och det blir dalig miljo for
att ventilationen inte klarar det och det finns inte tillrackligt med
larare. — Bastad

Som beskrivits tidigare har bostadsbyggande inforts i PBL som ett allmént intresse i
samband med fortydligandet av BFL. Riksintresseutredningen behandlar fragan om
huruvida omraden for bostadsforsorjning borde utgdra ett riksintresse.}*® Detta har
varit uppe till diskussion i nagra av intervjuerna dar kommunerna uttrycker att det
skulle vara positivt eftersom de anser att dagens riksintressen manga ganger utgor ett
hinder for bostadsbebyggelse. Tva av kommunerna uttrycker sig pa detta satt:

| en ideal varld sa skulle bostadsforsorjning vara ett riksintresse,

men det ar det inte utan alla andra intressen blir hinder och man

gor aldrig nagonsin en avvagning mellan de har olika intressena

som utgdr hinder och hur viktigt det &ar att bygga bostader. Den

avvagningen gors aldrig nagonsin, men det ar den stora bristen i
hela systemet kan jag tycka. — Angelholm

Vi har en hel del riksintressen i kommunen och generellt kan vi
sdga det att Lansstyrelsen tycker att vi lagger ut lite for stora
omraden for utbyggnad. — Hoganas
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Sammanfattning 6.1.2

Trots att det rader hdgkonjunktur och att det byggs mer bostader &n pa decennier

sa finns det enligt studiens respondenter hinder och hot for bostadsbyggandet

vilka listas nedan:

o Kompetensbristen inom samhéllbyggnadsbranschen

e Bristande intresse fran marknaden att bygga pa landsbygden

e Redovisningsregler som forsvarar for allmannyttan att bygga i omraden dar
produktionskostnaderna dverstiger det forvantade marknadsvardet

e For hog befolkningstillvéaxt sanker kvaliteten pa offentlig service och
boendemilj6erna.

e Omraden for riksintressen premieras framfor bostadsbyggande

6.2 Genomgang av riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunerna har sedan ar 1947 haft ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar.
Lagstiftning kring bostadsforsérjningen upphéavdes ar 1993 och i nastan 10 ar fanns
inget lagstadgat bostadsforsorjningsansvar vilket kan ha medfort en osakerhet hos
kommunerna om varfor dokumentet med riktlinjer for bostadsforsorjning ska
upprattas. Detta har speciellt upplevts bland de som arbetat med
bostadsforsorjningsfragan under ar utan lagstiftning. 144

| bilaga 1 redovisas de deltagande kommunernas riktlinjer for bostadsférsérjning.
Genomgangen sammanstéller vad dessa dokument innehaller, men besvarar inte vad
som skrivs under respektive kriterium. Detta beror pa att den enskilda kommunens
bedémning om vad som bor inga i t ex minimikraven gor det svart att jamfora
innehallen. Lagandringen fran 2014 har preciserat vad som ska inga i riktlinjerna,
men trots detta har kommunerna arbetat olika med sina riktlinjer for
bostadsforsorjning sett till dokumentens omfattning och innehall.*4

6.2.1 Inhamtning av statistik till underlag och analys

Cirka halften av kommunerna i studien &r i fard med att ta fram reviderade eller nya
riktlinjer for bostadsforsorjning, vilket beror pa att befintliga dokument som é&r
framtagna efter ar 2014 pa nagot satt redan anses inaktuella. En anledning till detta
som ar aterkommande i intervjuerna ar att foljderna av flyktingvagen 2015 inte har
beaktats vid framtagandet av riktlinjerna. Flyktingvagen medférde dels en reviderad
befolkningsprognos, dels inférandet av lagen (2016:38) om mottagande av vissa
nyanlanda invandrare for bosattning vilket tillsammans férandrade férutsattningarna i
kommunerna och for riktlinjerna for bostadsforsorjning.24¢
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Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska grundas pa en analys av kommunens
forutsattningar. Boverket rekommenderar i sin handbok att underlaget ska tas fram i
ett separat dokument och inte inkluderas i dokumentet med riktlinjerna da underlaget
kan behova uppdateras mer frekvent och aven utgdra underlag till annat.}*” Av
kommunerna i studien &r det endast tre kommuner som inte har presenterat underlaget
i sina riktlinjer. I en av kommunerna beskrivs problemet med att ha underlaget bifogat
i riktlinjerna pé detta stt:

Jag tanker att det inte &r vara riktlinjer som ar inaktuella utan det
ar analysen bakom dem. /.../ Riktlinjerna gar fortfarande att jobba
med, men jag tycker inte bakgrundsanalysen haller riktigt for det
har hant mycket mer i bostadsfragan. — Ho6r

Samma kommun beskriver ocksa en annan anledning till varfor underlaget med fordel
kan tas fram separat.

Ett skal tycker jag ar att sjalva analysen helst inte ska vara
politisk fargad utan en professionell beddmning, medan
riktlinjerna ar politik, vad man véljer att fokusera pa. — Ho6r

Trots att de riktlinjer for bostadsforsérjning som har granskats i studien &r antagna
efter BFL:s fortydligande sa kan arbetet med dessa ha paborjats tidigare dn ar 2014.
Detta kan innebdra att kommunerna i sitt arbete inte hunnit beakta den nya lagen.
Boverkets handbok utkom forst ar 2016 vilket betyder att majoriteten av kommunerna
inte har anvant denna vid arbetet med riktlinjerna. Manga kommuner har angett att
inspiration till riktlinjerna ar hamtad fran andra kommuner vilket kan ha medfort att
vissa trender i riktlinjerna har fatt spridningseffekter mellan olika kommuner —
exempelvis att presentera underlaget i samma dokument som riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Nedan kommenteras huruvida kommunerna tagit hjalp av
Boverkets handbok eller inte.

Ja, vi har last i den. /.../ inte minst kollat pa andra kommuners
bostadsférsdrjningsprogram. Det ar nastan den storsta kallan. —
Bastad

Nej, for den fanns inte da. /.../ Vi tittade runt ganska mycket pa
andra kommuner vad de hade tagit fram och hur de hade lagt upp
det. — Kristianstad

Vilket material och hur detta anvands for att fa fram ett analyserat underlag ar
individuellt i kommunerna. SCB:s statistik och Lansstyrelsen Skanes
bostadsmarknadsanalys ndamns i nastan alla intervjuer och utdver dessa har
kommunerna olika interna databaser och kallor som de anvander. Nagra kommuner
ndmner i intervjuerna vad som &r extra viktigt att analysera i deras kommuner.
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Flyttkedjor och effekten av dessa ar nagot som aterkommer i intervjuerna.**® Manga
kommuner har gjort egna studier 6ver vad som hander i bestandet nar det byggs nya
bostader. | vissa fall gar det att astadkomma en flyttkedja i flera steg medan det i
andra fall kommer utomstaende for att bosatta sig i kommunen och da uppstér ingen
flyttkedja i kommunens bestand. Nagra av studiens deltagande kommuner har vid
intervjuerna kommenterat flyttstatistik och flyttkedjor pa foljande sétt.

Det finns massor av olika aspekter i detta, men har ar
flyttstatistiken det mest intressanta. /.../ Det finns ett politiskt brett
uppdrag att locka hit nya invanare och ga till botten med varfér
folk valjer att Iamna var kommun ocksa — det ar viktigt. —
Hoganas

Vi jobbar med flyttkedjeanalyser for vi maste forsta kopplingen
mellan de bostader vi bygger nytt och vilka effekter de har pa den
lokala bostadsmarknaden. — Helsingborg

Nu bérjar flerbostadshusen komma i en valdigt mycket stérre
utstrackning &n tidigare och det borjar faktiskt rora pa sig i
befolkningsméngden. — Bastad

Kommunerna svarar varje ar pa BME:n som lansstyrelserna sedan kvalitetssékrar och
sammanstaller i den arliga bostadsmarknadsanalysen.!*® Olika delar av enkéten
besvaras av olika forvaltningar i kommunen och en del & &mnad fér kommunens
allmannyttiga bostadsbolag vilket gor att kunskapsinhdmtningen till enkaten far
bredd. | majoriteten av de intervjuade kommunerna administreras BME:n under
samma forvaltning eller avdelning som ocksa ansvarar for riktlinjerna for
bostadsforsdrjning, ofta av samma person.

Bade kommunerna och Lansstyrelsen Skane har kommenterat problematiken med att
enkaten och sammanstéllningen av densamma anvénds som underlag. En av de
medverkande kommunerna menar att resultatet av enkaten per automatik ger utfallet
bostadsbrist, men att det sedan inte utférs nagon vidare analys av vad bristen innebér.
Aven Linsstyrelsen Skane namner att svaren fran enkiten endast sammanstalls utan
nagon djupgaende analys. Nagra av kommunerna har namnt problemet med att
anvanda Lansstyrelsen Skanes bostadsmarknadsanalys eller statistik fran SCB till sitt
underlag eftersom denna information ar baserad pa kommunens individuella
bedémningar i bland annat BME:n.
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Nar man fyller i Boverkets enkét sa blir det per automatik
bostadsbrist, men det finns inget som sager hur djup den
bostadsbristen ar. — Angelholm

Det ar inrapportering till SCB och det ar ofta baserat pa var egen
statistik sa det blir rundgang i systemet. — Hoganéas

Sammanfattning 6.2.1

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av kommunfullmaktige en gang per
mandatperiod eller vid andrade forutsattningar i kommunen. Detta staller krav pa
att underlaget till riktlinjerna ar aktuellt. Kommunerna anvéander nationell och
intern statistik for att gora sin analys. Mycket av statistiken kommer fran BME:n,
vilken besvaras efter kommunernas egna bedémningar. | majoriteten av
kommunerna administreras BME:n under samma forvaltning som ocksa ansvarar
for riktlinjerna for bostadsforsorjning. Olika delar av enkéten besvaras av olika
forvaltningar samt kommunens allménnyttiga bostadsbolag.

6.2.2 Namnet pa dokumentet

| propositionen 2012/13:178 fors en diskussion huruvida kommunernas dokument
enligt BFL ska bendmnas "riktlinjer for bostadsforsorjning". Syftet med diskussionen
ar att ett fa en enad bild av vad dokumentet ska innehdlla, men detta mynnar inte ut i
nagon bestamd regel. | bilaga 2 visas hur kommunerna namngett dokumenten med
riktlinjer for bostadsforsorjningen pa olika sétt.

Vi har ju inget krav pa oss att det maste heta riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Nagot som vi har valt sjalva ar att lagga in
vara riktlinjer for markanvisning ocksa och det gér man pa
valdigt olika satt i olika kommuner. — Helsingborg

12 av 17 kommuner har med "bostadsfoérsorjning” i dokumentets namn, men endast
tre av 17 har anvant namnet "riktlinjer for bostadsforsérjning”. En av anledningarna
till att namngivningen av dokumentet skiljer sig mellan kommunerna &r att vissa
kommuner anser att dokumentet innehaller mer &n bara riktlinjer for
bostadsforsorjning. En annan anledning dr att manga kommuner har strategier och
mallar for hur styrdokument namnges. En kommun framhaller att det endast finns
reglering pa vad dokumentet ska innehalla, inte vad det ska heta. Citaten som foljer
ger en bild av hur kommunerna resonerat angdende namnsattningen av dokumentet
for riktlinjerna.

Lagen sdger ju inte vad man ska kalla dokumentet utan vad det
ska astadkomma. — H66r
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Genom att bendmna det “bostadsforsorjningsprogram” sd kanske
det forsvinner litegrann, det &r ju riktlinjerna som ar det viktiga.
Det kanske hade varit béattre med lite enhetlighet. — Hoganas

Vi har nagon form av beslut hur vi ska ange namn pa dokument
och det passade in i mallen. — Vellinge

Vi tog den egentligen sa som lagen sager att kommunen ska
plocka fram riktlinjer for bostadsférsorjning och inte bara kalla
det bostadsforsorjning och bostadsprogram. — Kristianstad

Sammanfattning 6.2.2

Eftersom det inte finns nagon bestdamd regel for hur kommunerna ska namnge
sina dokument med riktlinjer for bostadsforsérjning, har kommunerna namngett
dessa efter egna mallar och strategier eller pa eget initiativ. Detta har medfort
att fa av dessa dokument har samma namn och kan vara svara att hitta for
utomstaende.

6.2.3 Koppling mellan 6versiktsplan och riktlinjer f6r bostadsférsdrjning

Det har blir det kommunala planeringsunderlaget som ar ett
underlag in i 6versiktsplaneringen som ska laggas med andra
sadana. — Lansstyrelsen Skane

Enligt BFL 4 § ska riktlinjerna for bostadsforsdrjning vara vagledande nar kommunen
arbetar med Oversiktsplaneringen och beddmer det allminna intresset,
bostadsbyggandet och utveckling av bestandet.™® Riktlinjerna kan inte vara
vagledande till dversiktsplanen om de ar beslutade och antagna i denna. 16 av de 17
deltagande kommunerna i denna studie har sina riktlinjer for bostadsforsorjning
antagna i ett enskilt dokument. | intervjuerna har det framgatt att flertalet av
kommunerna ser riktlinjerna som en foérdjupning av Oversiktsplanen istallet for ett
vdgledande dokument av densamma. | intervjuerna uttrycker flera kommuner att
teorin kan vara svar att koppla till verkligheten eftersom processerna ar l16pande och
ofta beroende av olika politiska beslut. Foljande citat visar pa hur ndgra kommuner
ser pa kopplingen mellan 6versiktsplanen och riktlinjerna for bostadsforsorjning.

Och det har med att riktlinjerna ska vara vagledande for OP, ja,
det &r samma underlag som ligger till grund for riktlinjerna och
oversiktsplanen, men om man skulle anta riktlinjer forst och sen
satta igdng med OP, det &r inte mdjligt om man ska hinna med det
under en mandatperiod och ha den politiska processen. Nu tar vi
fram dem samtidigt och de ger mat at varandra kan man saga.
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Den delen av lagen kénns inte helt verklighetsférankrad tycker
jag /.../ Det kdnns som om man har en glasklar idé om att de har
processerna gar med vattentata skott, men sa &ar det nog inte i de

flesta kommuner, sa jobbar inte vi i alla fall. — Malmé

Vi tanker lite tvartom. Vi kopplar vart mark- och boendeprogram
till det dversiktsplanen sager. — Helsingborg

Bostadsférsorjningsprogrammet foljer 6versiktsplanen ganska
tydligt. Det ar mer detaljerat och det var ocksa uppdraget.
Uppdraget var inte att omvardera dversiktsplanens
stallningstagande utan har handlade det om att géra en mer
detaljerad sammanstallning av projekten. — Vellinge

Det ar snarare sa att mark- och boendeprogrammet som har
tagits fram och haller pa att revideras &r en fordjupning av den
nyligen antagna Oversiktsplanen. — Landskrona

Enligt BFL 2 § 3 st ska riktlinjerna for bostadsforsorjning antas en gang per
mandatperiod. Oversiktsplanen ska ocksd aktualitetsprovas en gang per
mandatperiod, men galler ofta 6ver en langre tidsperiod.’® Riktlinjerna for
bostadsforsérjningen &r tankt vara ett mer flexibelt dokument eftersom det ska
uppdateras efter &ndrade forutsattningar. For att detta ska fungera i praktiken borde
riktlinjer for bostadsforsorjning antas sa att de ar aktuella och kan vara vagledande
vid aktualiseringen av Oversiktsplanen. Processerna sker dock I6pande och det &r
svart att hantera synkroniseringen i den kommunala organisationen. Nagra av
kommunerna som &r i fard med att uppdatera eller ta fram en ny Gversiktsplan séger i
intervjuerna att de har anvant riktlinjerna som ett underlag eller tanker géra det.

/... eftersom vi arbetade parallellt med Gversiktsplanen sa blev
det input direkt till dversiktsplanen nér vi tog fram
bostadsbehovet till bostadsforsorjningsprogrammet sa det ar sa
kopplingen har sett ut till markanvandningen. — Eslov

/...I d&r gors for narvarande en dversyn av gversiktsplanen och
dar kommer en ny oversiktsplan 2018 och da forutsatter jag att
den ar med dar, riktlinjerna alltsa. — Svedala

Vi kommer uppdatera dem vart fjarde &r. Och sen héller vi p&
med en ny OP sa de ska absolut implementeras och for en gang
skull tycker jag vi fick ett mer forstaeligt satt att arbeta. — Bastad

151 Se avsnitt 2.3.2 Planmonopol
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Jag jobbar med bagge dokumenten sa vi har med det som finns i
bostadsférsorjningsplanen i versiktsplanen fast pa en annan
niva. Oversiktsplanen stracker sig fram till 2035 sa det &r helt

olika tidsperspektiv som man far véaga in. — Angelholm

I ndgra av de medverkande kommunerna upplevs en viss problematik att uppdrag och
projekt inte kan starta pa initiativ av tjanstemannen utan maste initieras fran politiken.
Ofta &r det tjanstemannen som ser behoven och maste forankra detta hos politikerna
for att kunna satta igang med arbetet. Om uppdrag om uppdatering och aktualisering
av riktlinjerna for bostadsforsorjning inte ges i tid kan detta medfora fordrgjningar,
vilket i sin tur forhindrar riktlinjernas funktion som underlag till 6versiktsplaneringen.

Samtidigt sa kravs det i den kommunala férvaltningen ndgon form
av politiskt beslut for att satta igang ett arbete. Vi kan inte sjalva
initiera arbetet har. — Vellinge

Sammanfattning 6.2.3

Syftet med riktlinjerna &r att de ska fungera som ett planeringsunderlag, men
enligt manga kommuner ar det svart att genomfora i praktiken. Nar lagtext och
proposition studeras framgar hur syftet med kopplingen mellan 6versiktsplanen
och riktlinjer for bostadsforsorjning ar tankt. Pa grund av att alla kommuner
befinner sig i olika skeden med sin Oversiktsplanering kravs det en
invanjningsperiod for att processerna ska synkroniseras som det ar tankt fran
laastiftarnas sida.

6.2.4 Minimikraven

Det har tidigare inte varit preciserat vad riktlinjerna for bostadsforsérjning ska avse,
men i och med fortydligandet ar detta nu infort i BFL 2 §.152 Nastan alla medverkande
kommuner uppfyller samtliga minimikrav, se bilaga 1. De kommuner som inte
uppfyller minimikraven enligt studiens beddmning har inte tagit hansyn till det
regionala och nationella perspektivet. En svarighet som kommunerna uttryckt i
intervjuerna ar att de tycker det ar svart att veta vilka mal, planer och program
kommunen ska ta hansyn till. Dér ser de att lansstyrelsen kan fylla en viktig funktion
och sammanstalla vilka mal som é&r relevanta for kommunerna i lanet att ta hansyn
till.

Nej, men det ar vl bra, det ar klart man ska ta hansyn till
nationella och regionala mal, men det &r ocksa en otrolig
malflora s& da kanske man ocksa ska vara tydlig med vilka mal
som man maste ta hansyn till. Dar har lansstyrelsen en viktig roll
att fylla. — Malmo

1525e avsnitt 5.2.1 Minimikrav enligt BFL 2 §
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Om regeringen beddmer att kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning inte tar
hansyn till nationella och regionala mal har de majlighet att forelagga kommunerna
att ta fram nya riktlinjer.!>® Vid intervjuerna har det framgatt att det ar fa kommuner
som uppmarksammat denna andring, men nagra kommenterar mojligheten som
positiv da det ar viktigt att forhalla sig till omvarlden. Daremot forstar inte
respondenterna hur ett foreldggande skulle se ut i praktiken eller om det ska anses
som ett hot for att ta fram riktlinjer. Huruvida ett forelaggande skulle anses som ett
intrang i det kommunala sjalvstyret gar det forst att ta stallning till om det skulle bli
skarpt lage menar en kommun. Variationen i féljande citat visar instéllningen till
denna bestdmmelse.

Det kan vara bra pa ett satt, satta lite press. Jag forstar att man
vill satta press pa den har fragan nationellt eftersom det pa
mdnga sdtt inte hdnder tillrdckligt mycket, tillréiickligt snabbt. /.../
Hur mycket kan kommunen gora, vad kan staten gdra och vad kan
den privata marknaden gora? Det &r ett ganska komplicerat
vaxelspel har. — Landskrona

Det &r att vi sjalva ocksa som ser behovet att vi maste forhalla oss

till vara omvérld. /.../ Valdigt specifikt det senaste aret har vi fatt

nya krav pa oss att ordna bostader for nyanlanda t ex. Vi kan inte

bara stdnga in oss. Det &r en del av sammanhanget, det ar en del
av helheten. — Helsingborg

Om det skulle bli en diskussion pa allvar sa kanske de kéanslorna
om sjalvstyret skulle komma fram, att det har ska vi minsann
bestamma sjalva. — Eslov

Jag ser det inte som nagot storre hot. Nu tanker vi inte testa det
utan vi kommer att ta fram nagonting, men jag vet kommuner som
ligger valdigt 1agt nar det géller bostadsférsorjning som inte tagit

fram nagonting pa valdigt lange. — Burlév

Jag har svart att se nyttan med det. Aterigen, vad &r syftet med att
ta fram riktlinjerna, vad ar det man vill uppna med dem? —
Orkelljunga

153 Se avsnitt 5.2.3
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Sammanfattning 6.2.4

Hur kommunerna har valt att tolka minimikraven visar sig i omfattningen pa
deras dokument. Alla studiens kommuner har med mal och strategier i sina
dokument med riktlinjer for bostadsforsorjning, men nagra av kommunerna har
inte tagit hansyn till nationella och regionala mal vilket innebar att de inte
uppfyller samtliga krav. Regeringens majlighet att foreldgga kommunerna om
att ta fram nya riktlinjer pa grund av denna brist ar det inte manga av
kommunerna som har funderat over.

6.2.5 Malgrupp - till vem riktar sig riktlinjerna for bostadsforsorjning?

Vi har sagt att vara mal och riktlinjer ska vara vagledande och
tydligt framga i de olika forvaltningarna och aven i vara bolags
strategier och planer som styr bostadsutvecklingen. Det ar
framforallt ett kommunalt dokument dar vi vill att olika
forvaltningar och bolag ska vara samsynkade runt
bostadsutvecklingen. Vi vill att riktlinjerna ska ge stod at
naringslivet och exploatérer och byggexploatdrer infér deras
investerings- och etableringsbeslut. Och &ven att man som
allménhet kan ga in och titta vilka boendetyper och vilka
bostadsomraden planerar kommunen att bygga. — Kristianstad

Dokumentet med riktlinjer for bostadsforsorjning kan beroende pa omfattning och
innehall anvandas pa olika sétt och riktas mot olika malgrupper. Majoriteten av de
tillfragade kommunerna sager att riktlinjerna ar till for den interna kommunala
organisationen, for att fa en samlad bild i kommunen, mellan politiker och tjansteman
for hur planeringen med bostadsforsérjning ska ske. Nagra kommuner har angett att
riktlinjerna for bostadsforsorjning ar ett bra sétt att visa exploatdrer och investerare
vilken inriktning bostadsbyggandet ska ha i kommunen. Aven intresserade
kommuninvanare och potentiella nya kommuninvanare anges som en malgrupp fran
en del kommuner. Nedan kommenterar tre kommuner hur de tanker angaende
malgrupp for riktlinjerna.

Det ar till tjansteman och politiker i forsta hand. Forst har vi ett
politiskt uppdrag sa det ar det absolut viktigaste. Sen &r det viktigt
ute i forvaltningen pa olika nivaer /.../ | tredje hand har aven
allménheten mojlighet att anvanda dem /.../ Olika exploatdrer
som ar intresserade. — Vellinge

Men inte egentligen ut mot allméanheten, det &r lite
professionsdokument. — Hoganéas
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Det ar riktat till alla malgrupper egentligen. /.../ sjalvklart vill
kommunen locka till sig nya skattebetalare, det vill alla
kommuner. — Landskrona

Av studiens deltagande kommuner ar det 14 av 17 som i sina riktlinjer har angett sina
tankta utvecklingsomraden for bostadsbebyggelse och utveckling i det befintliga
bestandet. Genom detta gors ett stallningstagande som externa aktorer kan ta del av
och kommunen har méjlighet att paverka sin utveckling. Pa vilket satt dessa omraden
presenteras varierar fran att utpekas pa en Gversiktlig karta till att i detalj framstalla
vilka detaljplaner som &r aktuella eller pa gang. Citaten som féljer beskriver vilka
anvandningsomraden kommunerna ser for sina riktlinjer.

Tydlighet internt inom organisationen, att vi har en samsyn om
hur vi vill arbeta med bostadsforsérjningen, men ocksa vilka
ambitioner vi har med den. Sen ar det ocksa vilken tydlighet vi
har mot externa akttrer. — Helsingborg

Den ar riktad dels till vara egna politiker och tjansteman for att vi
som kommun ska dra at samma hall och samla kraft i det som vi
bestamt att vi ska gora. Det ar en jatteviktig signal till
byggbranschen, byggherrarna sa dar galler det att skriva och
gora ett upplagg som intresserar dem eller far dem att forsta att
det &r detta som Malmé stad vill. — Malmo

Dels ar det externt, dels &r det mot byggherrar och internt for
kommunens verksamhet inom olika sektorer. Ocksa
kommuninvanare som har intresse av de har fragorna. — Svedala

Kommuner som anvénder sig av markanvisningar och exploateringsavtal ar enligt lag
skyldiga att ta fram riktlinjer for hur dessa forfaranden genomfors.*>* Tva kommuner
har valt att bifoga sina riktlinjer for markanvisningar samt exploateringsavtal i samma
dokument som riktlinjerna for bostadsforsorjning. Ar en exploator intresserad av att
bygga bostader i en kommun &r det en férdel om det finns ett dokument med samlad
information om vad som géller. Detta Okar transparensen i processen redan i
startskedet anser de kommuner som arbetar enligt denna form.

Om man t e x som privat exploator vill forsta hur
markanvisningsprocessen gar till. Att man inte behéver leta pa tva
eller tre olika stéllen, utan allt finns samlat. — Helsingborg

Sen ar det gentemot marknadens aktorer framforallt. — Lund
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Det ar valdigt viktigt att sadant blir klarlagt, att aktorerna vet att
har &r det allvar, bitarna borjar komma pa plats. Det ar den
marknadsforingen som vi behdver ha, det har slagit igenom. Det
finns ett underlag, det finns en efterfragan, det finns ett behov. —
Trelleborg

Till vilken malgrupp respektive kommun valt att rikta sina riktlinjer kan bero pa hur
etablerat arbetet med bostadsforsorjning ar internt i kommunen. | de kommuner dar
det inte tidigare arbetats med riktlinjer for bostadsforsorjning kan syftet med
dokumentet framst vara for att informera politiken och den interna organisationen om
detta begrepp. Viljan att rikta sig mot externa aktdrer ses i dessa kommuner som
sekundar. En av kommunerna uttrycker att allmannyttan ska anvdnda kommunens
riktlinjer for bostadsférsdrjning som ett komplement till kommunens dgardirektiv till
bostadsbolaget.

Vi har gjort den for oss sjélva, for forvaltningen och politiken. —
HOoor

Det ar i forsta hand inte riktat till marknaden som en
lattillganglig produkt for att marknadsféra kommunen utan
mycket fokus har varit pa den egna organisationen, forsta vad
bostadsférsérjning ar, vad gor de olika delarna i kommunen, vad
finns det for behov inom kommunen. — Eslov

Forhoppningen &r att de ska kunna titta pa riktlinjerna som ett
komplement till &gardirektiven. — Eslov

Sammanfattning 6.2.5

Manga kommuner ser riktlinjerna for bostadsforsérjning som ett internt
dokument for att samla visionerna for bostadsforsorjning inom kommunen och
mellan dess olika aktdrer. Vissa kommuner ser aven att riktlinjerna kan anvandas
mot marknadens aktorer och andra utomstaende for att marknadsféra och visa
vad kommunen har for ambitioner och planer.

6.3 Kommunernas planering for bostadsforsorjning

Kommunerna bédr det framsta ansvaret ndr det kommer till planering for
bostadsforsorjning, vilket innebar att de ska tillgodose sina invanare med goda
bostader. Kommunerna har inom sina organisationer olika arbetssatt och rutiner for
hur detta genomfors. Hur etablerat detta arbete ar kan bero pa om kommunen i
samband med fortydligandet av BFL har valt att bodrja arbeta aktivt med
bostadsforsorjningen eller om de har gjort det sedan tidigare.
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Det fanns en tid har nar man gick till kommunalradet om man
ville bygga ndgonstans. "Kan du fixa det?" Och da gjorde han
det. Nu fungerar det annorlunda. — Trelleborg

6.3.1 Initieringen av arbetet med riktlinjer for bostadsforsorjning

Samtliga kommuner i studien har efter fortydligandet av BFL antagit nya riktlinjer for
bostadsforsorjning. Vid intervjuerna stalls fragan huruvida initieringen av arbetet med
de nya riktlinjerna har gatt till. De kommuner som sedan tidigare inte hade riktlinjer
anger att fortydligandet av lagen har varit en anledning att paborja arbetet. Hur arbetet
initieras skiljer sig kommunerna emellan och detta aterges i foljande citat. I vissa
kommuner ar politikerna aktiva och delegerar uppdrag till tjanstemannen, medan
uppdrag i andra kommuner lyfts av tjanstemannen som sedan far ett godkannande
eller avslag fran politiken.

Eftersom vi inte hade nagra riktlinjer s& hade vi ett politiskt krav
pa oss fran borjan att ta fram riktlinjer. — Kristianstad

Vi kommer pa nagot satt fa bilda arbetsgrupper och sélja in det
och forklara vad det ar, sa det kommer inte uppifran politiken
utan fran tjanstemannen. — Burlov

Ofta ar det att tjanstemannen ser behovet och lyfter det till
politiken "vill ni gora detta?”, sa svarar politiken ja eller nej. Vi
sitter i en liten kommun med fritidspolitiker. — Bastad

Sju kommuner anger att det statliga anslaget som foérordningen (2016:364) mojliggor,
har fungerat som ett bra incitament for politiken att engagera sig i fragan om
bostadsforsorjning.'*® Andra har uttalat att anslaget blev en anledning att skynda pa
processen for antagandet av riktlinjerna for att kunna skicka in en anstkan. En
kommun anger anslaget som en bonus eftersom deras riktlinjer redan var antagna vid
tidpunkten for ansdkan.

En av sakerna som paverkade det har var att det gick att soka
pengar. Extra pengar i kassa om man hade aktuella riktlinjer for
bostadsférsorjning /.../ Det var ett valdigt tacksamt exempel for
att fa politiken att prioritera den typen av fragor. — Bastad

Utover lagandringen och det statliga anslaget for kat bostadsbyggande sa har dven
andra anledningar angetts till att arbetet med bostadsforsorjningen har fatt
uppmarksamhet. | nagra kommuner dar tjanstemannen har fatt uppdrag fran
politikerna, har inte tyngdpunkten legat pa bostadsférsorjningen, men den har ingatt
som en del av ett storre projekt for okat bostadsbyggande. | en kommun kom
hemloshet upp pd agendan i samband med en statlig utredning. Detta gjorde
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politikerna uppmérksamma pa fragan vilket resulterade i ett uppdrag till
tjanstemannen.

Hemloshet var kanske inte den mest brinnande fragan har, men
det var det som triggade igang diskussionen. Som gjorde att det
blev ett bostadsforsoérjningsprogram. — H66r

Vi skulle samla alla dokument som hade med detta att gora i ett
dokument och malsattningen var att vi skulle oka
bostadsbyggandet och bli tydligare gentemot marknadens aktOrer
och mot oss sjalva, hur vi sdg pa utbyggnaden i kommunen. Sen
passade det bra att ta med riktlinjer for kommunala
markanvisningar och exploateringsavtal och samtidigt se till att
klara lagkrav kring bostadsforsorjningsansvaret, sa vi sméllde
ihop alla i ett. — Lund

Kommunerna och dess organisation arbetar pa olika satt for att lyfta
bostadsforsorjningsansvaret till agendan. Om det ar pa tjanstemannens eller pa
politikernas initiativ varierar mellan kommunerna. | intervjun med Hoor sades att
uppdraget om att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning kommit som motion i
kommunfullméktige. Detta betydde att tjdinstemannen inte var sarskilt insatta i
uppdraget nér det delegerades vilket i sin tur ledde till en langre process an vad det
skulle varit om uppdraget forst beretts i férvaltningen och darefter lyfts till politiken.

Forra gangen det kom ett uppdrag om
bostadsforsarjningsprogram sa kom det efter en motion fran
fullméktige. /.../ fragan inte var forberedd i forvaltningen sa det
tog lite tid att komma igang. /.../ om vi ber om ett uppdrag sa ar
det béttre forberett och tydligare vad man ska ha det till &n nar
det kommer som en motion, det & min bild. — H66r

Sammanfattning 6.3.1

Om arbetet med riktlinjerna for bostadsforsorjning &r initierat pa tjanstemannens
eller pa politikernas initiativ varierar mellan kommunerna. Det statliga anslaget
upplevs som en motivation for politikerna att lyfta fragan om bostadsforsorjning.
Som tidigare ndmnts har inte regeringens mojlighet att foreldgga kommunerna att
anta nya riktlinjer ansetts vara ett hot som paverkat beslutet att ta fram riktlinjer.
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6.3.2 Inverkan pa arbetet med bostadsforsorjningen

Var iakttagelse ar ocksa att kommunerna ar ganska olika, de har
olika organisation, politisk styrning, kultur och férutsattningar.
Det &r olika tradition mellan allménnyttans roll och hur mycket

privata fastighetsagare man har /.../ Aven om de ligger intill
varandra sa kan de vara valdigt olika sa da har vi prioriterat att
traffa dem var for sig. /.../ ett varde att de traffas mellan
forvaltningarna i kommunerna. Det ar lattare att fa till nar man
bara har en kommun. — Lansstyrelsen Skane

Kommunernas organisationer skiljer sig i storlek och uppbyggnad vilket bidrar till att
arbetet med planeringen av bostadsforsorjningen ser olika ut. Som framgar av bilaga
2 ar de intervjuade tjanstepersonerna fran avdelningar eller forvaltningar med olika
benamning och ansvarsomraden. | de kommuner dar arbetet med bostadsforsérjning
ar etablerat finns i vissa fall etablerade organisationer som arbetar med riktlinjerna
som en standigt rullande process. | andra kommuner &r det endast en tjansteman som
arbetar aktivt med fragan. Intervjuerna har gett en bild av att arbetet med planering
av bostadsforsorjning har skett mer eller mindre foérvaltningsovergripande. | de
kommuner dér det skett ett férvaltningsdvergripande arbete har detta upplevts som
nagot positivt da bostadsforsorjningen berér manga omraden och inte minst har
sociala aspekter. Aven tillvaxtarbete och infrastruktur &r tatt sammankopplade med
utvecklingen av bostéder. | de kommuner dar arbetet med att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning har lagts pa en enskild tjansteman har det upplevts svart att
forankra syftet med arbetet inom hela kommunen.

Det har visat sig att det finns ett behov av forum att kunna prata
om bostadsfragan forvaltningsévergripande. — Eslov

Det ar en tjanstemannagrupp med delar fran hela den kommunala
forvaltningen. /.../ genom detta utskott sa finns klart béattre
forutsattningar att behandla exploatering och
bostadsforsorjningsfragor for narvarande. — Svedala

Det var ingen projektgrupp eller nagot sadant. Det var
diskussioner med de som har nagot med det att gora. — Trelleborg

En faktor som bor beaktas &r storleken pa kommunens organisation och
arbetsfordelningen mellan dess tjansteman. | intervjuerna har det framgatt att
arbetsuppgifter i de mindre kommunerna har en tendens att bli personbundna, vilket
medfor problematik nar det ar rotation pa tjansteman i branschen. Detta namns av
kommunala tjansteman, men ocksa i intervjuerna med Lansstyrelsen Skane och
Region Skane. En nyanserad bild av kommunernas installning till den egna
organisationen ges i féljande uttalanden.
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Det haltar lite och det ar den lilla organisationens svaghet — att
det haltar lite pa olika verksamhetsomraden. — Bastad

Det var aldrig fragan om nagon delegering nér den nya
lagstiftningen kom utan nar jag fick information om den gick jag
igenom lagtexten och vad SKL skrev om den och sa hade jag det

som underlag nar jag gjorde en revidering. — Svedala

Vi far ga mjukt fram och informera om dels att det ar ett lagkrav
och dels att det &r ett bra instrument for oss att halla nagon slags
riktning, mal pa var bostadsforsorjning. /.../ Jag hoppas lite pd att
man satter ett mal for vi ar en ganska liten kommun och en
ganska liten organisation och vi har jdtteprojekt i Kronetorp /.../
Darfor hade det varit bra om politikerna funderade lite 6ver det
innan man sager ja till allt, att vi ska kunna klara av det ocksa. —
Burlov

Socialtjénstlagens inverkan

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar regleras bland annat av socialtjanstlagen.
Endast ett fatal kommuner har angett att socialtjansten har varit inblandade i
framtagandet av riktlinjer for bostadsforsorjning. Majoriteten av de intervjuade
kommunerna har ddremot nd&mnt socialtjdnstens inblandning i besvarandet av BME:n
dar forvaltningen har en egen del som bland annat géller antalet utstallda sociala
bostadskontrakt. Det har upplevts positivt i de kommuner dar socialtjansten varit
inblandade i arbetet med bostadsforsorjningen da de sitter pa kunskap som saknas i de
tekniska forvaltningarna.

Det har varit helt naturligt att ha en ganska tight dialog med
socialforvaltningen. — Hoganas

Sa att just socialtjansten har lite for lite information i vart
bostadsforsarjningsprogram. — Bastad

Politikens inverkan

Olikheterna i kommunernas organisationer kanske uttrycker kommunernas
individualitet b&st. Kommunens organisation &r komplex och individuell och vi har
upplevt att det kan vara svart for utomstaende att forsta hur organisationen fungerar
samt om ansvaret i olika fragor vilar pa tjansteman eller politiker. Detta kan medféra
problem mellan kommunen och dess medborgare vilket beskrivs i féljande citat.
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Man vet inte skillnad pa kommunalrad och kommunchef for den
kunskapen har du inte fatt i skolan. — Arjang

Om och i vilken utstrackning politiker &r inblandade i arbetet med
bostadsforsorjningen beror pa hur forankring, intresse och politiska véarderingar ser ut
i den enskilda kommunen. Det som tagits upp i intervjuerna ar bland annat synen pa
kommunens roll gentemot marknaden, hur tjanstemannen har relation till och ser pa
detta samt hur de upplever politikernas perspektiv. Tjanstemannens och politikernas
olika roller i kommunens arbete &r viktigt att forsta i ssmmanhanget. | intervjun med
Arjangs kommun beskrivs skillnaderna mellan rollerna sahar:

Det tjanstemannen gor ar att forbereda arenden som ska till
politiken och sen ska de besluta, gor det eller gor det inte och sen
ska du verkstalla. Det &r din roll hela tiden som tjansteman att
jobba s&, vad jag tycker ar helt ovésentligt. — Arjang

Samtidigt har tjanstemannen ocksa ett ansvar att informera och underréatta politikerna
om hur olika processer fungerar. | manga av studiens medverkande kommuner ar det
fritidspolitiker utan omfattande sakkunskap som sitter i nadmnderna. | en av
intervjuerna kommenterar respondenten att politikerna maste informeras om att det &r
kommunen och inte marknaden som har helhetsperspektivet for att bestdmma hur
kommunen ska utvecklas. | flera andra intervjuer har det namnts att det ar viktigt att
politiken bestammer inriktning i olika fragor sa att arbetet kan formas efter detta. |
manga fall handlar det om att tjanstemannen ska kunna motivera och forsvara det
arbete, de prioriteringar och den planering som utférs. Foljande uttalanden handlar
om politikens inriktningar for att komma vidare i arbetet med bostadsfoérsérjningen.

Kommunen har haft befolkningsmal sedan 2011 om 50 000
invanare till 2025 /.../ Det har haft sin betydelse for da kravs det
3500, 4000 bostader pa de har aren /.../ vi tjansteman kan peka pa
att detta gors i ambitionen att det ska bli sa. — Trelleborg

Ska vi rulla ut fler villamattor, ska vi rulla ut flerbostader eller
vad ar det vi ska géra? — Kristianstad

Politikens inblandning &r jatteviktig och ganska komplex. Vi har
ganska sa hdga och harda krav pa vara politiker. De &r ju vanliga
méanniskor och sa ska de ha nagon form av samhallskunskap som
vi kréver av dem som de faktiskt inte har och det &r orimligt att
krava av dem./.../ Den politiska gangen ar viktigare an vad man
kan tanka sig och det skiljer jattemycket mellan olika kommuner.
— Bastad

Politikens uppgift ar pa saval pa nationell som pa lokal niva att bestimma
inriktningen for hur landet och kommunen ska utvecklas genom malstyrning.
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Lansstyrelsens uppgift ar att vara genomforandeorganisation for de nationella malen i
lanet. Den kommunala politiken ska anpassas efter de nationella mal och
styrdokument som finns och det & de kommunala tjanstemannens uppgift att tolka
och implementera de lokala mal och styrdokument som bestams av politiken.™’

Politikerna styr, inte tjanstemannen. Konkretiseringen av
politikens malformuleringar ligger pa tjanstemannen. —
Landskrona

Malarbetet ar ocksa individuellt i kommunerna. | intervjuerna har frgan stallts om
hur delaktig politikerna och oppositionen varit vid arbetet med framtagandet av
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Hur kommunerna har svarat pa denna fraga visar
pa att politisk inblandning varderas olika i kommunerna. | nagra kommuner menar
respondenterna att antagna styrdokument som rér kommunens utveckling har anvants
i arbetet och att forankringen politiskt finns pa sa satt. | andra kommuner har dialogen
med politikerna varit mer kontinuerlig. | Kristianstad finns en politisk arbetsgrupp for
planering av bostadsforsorjning, vilken beskrivs i positiva termer.

Det finns redan en hel del riktlinjer for hur kommunen ska arbeta
med bostader sasom politiska inriktningar som &ven ar inarbetade
i dokumentet. — Landskrona

For det ar fokus pa de har riktlinjerna fran politikens sida och det
tror jag ar just for att de var med och tog fram det, i den har
politiska arbetsgruppen. Jag tror att politiken kanner sig ganska
delaktig faktiskt. — Kristianstad

Allmdnnyttans inverkan

De allméannyttiga bostadsbolagen 6kar kommunernas majlighet att agera vid brist pa
bostader eller i samband med utvecklingen av bostadsomraden. Genom
agardirektiven regleras allmannyttans mal och arbetsuppgifter.® Hur inblandade
allmannyttan ar i kommunernas planering for bostadsforsorjning har beskrivits olika i
intervjuerna. | vissa fall utgor allmannyttan en del av en bestallargrupp. Nagra
kommuner har angett att samarbetet med allmannyttan i fragan har varit mycket bra
dar dialog har hallits kontinuerligt.

De har deltagit i hela processen, vi hade nagra inledande méten
med dem fOr att se vilka behov som fanns. Det kommunala
bostadsholaget har fatt nya politiska direktiv for hur de ska arbeta
och hur detta skulle kunna spelas in pa riktlinjerna for
bostadsforsorjning. — Landskrona

157 Se avsnitt 2.1
158 Se avsnitt 2.3.2 Allmannyttiga bostadsbolag
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De har vi haft aterkommande avstamningsméten med. Jag tror att
vi har en valdigt bra dialog och ett valdigt bra samarbete med
dem. Sa jag skulle séga att de har varit valdigt involverade i
processen. — Helsingborg

I andra kommuner sker samarbetet och kontakten med allmannyttan framst néar
handlingen skickas ut pa remiss. Manga kommuner namner att mycket samarbete sker
genom underhandskontakter vilket innebér att samarbetet sker genom tjanstemannens
personliga kontakter med tjansteméan hos allménnyttan. Nar allménnyttan diskuteras
far olikheterna mellan kommunernas bostadsbolag inte glommas bort. Omfattning pa
bestand, agardirektiv och relationer med kommunerna spelar stor roll for hur
involverade respektive inte involverade organisationerna ar i varandras verksamheter.
Nedan kommenterar tvd kommuner samarbetet med allméannyttan i samband med
framtagandet av riktlinjerna.

De har egentligen inte varit involverade. Vi pratade med dem,
men de hade egentligen inget intresse av de har fragorna, trots att
de jobbar med bostader. For lite samarbete med dem. /.../ De
hade for lite inflytande pa sjalva programmet, men det fanns
heller inget intresse — det var en kombination dar. — Bastad

De har inte deltagit aktivt i framtagandet. Jag har kunnat stélla
vissa fragor till en som jobbar pa allmannyttan, annars har de
mest fatt det pa remiss. — Kristianstad

Lunds Kommuns Fastighets AB, som ar ett av de intervjuade bostadsbolagen, har
varit med i arbetet till viss del, men menar att samarbetet kunde skett i storre
omfattning. Allménnyttan &r ett av kommunens verktyg for att forverkliga sina
bostadspolitiska mal och deras medverkande i arbetet med riktlinjerna skulle kunna
innebdra en mer verksamhetsnéara utveckling.

En del av vara synpunkter har tillgodosetts, men vi skulle kunnat
vara mer delaktiga i det arbetet for det ar jatteviktigt for oss. —
Lunds Kommuns Fastighets AB

Ldnsstyrelsens inverkan

Vid intervjuerna har kommunerna fatt ange i vilket skede i arbetet med framtagandet
av riktlinjerna som kontakten med lansstyrelsen har tagits. Majoriteten av
kommunerna har svarat att denna kontakt framst varit formell och darfor skett i
remisskedet. Lansstyrelsen har fatt handlingen med riktlinjer for bostadsforsorjning
pa remiss och da kommit med sitt utlatande. Nagra kommuner har inte haft kontakt
med lansstyrelsen alls i denna fraga och andra anger att kontakten varit kontinuerlig,
vilket framgar av foljande tva uttalanden.

75



Kommunernas bostadsférsérjningsansvar

Vi har det i OP-sammanhang och d& har vi pratat om riktlinjerna
ocksa litegrann. Men i 6vrigt har vi kanske inte haft s& mycket
kontakt med lansstyrelsen den har gangen. — Malmo

Vi har haft ett arbete hela tiden med Lansstyrelsen. — Kristianstad

Vad kommunerna forvantar sig av Lansstyrelsen i processen skiljer sig ocksa. De
flesta intervjuade kommuner ar generellt ndjda med Léansstyrelsen Skanes arbete i
fragan. Det har upplevts att alla kommuner inte riktigt vet vad som ska forvantas av
Lansstyrelsens arbete. En del kommuner menar att det ar upp till den egna kommunen
att ta ansvar for att bostadsforsorjningen fungerar, att det &r ett sjalvandamal for
kommunerna och inte ndgot som ska goras pa grund av att det ar lagregelerat. Flera
kommuner anger att Lansstyrelsen Skane star for bra information och &r duktiga pa att
bjuda in till seminarium. Andra har angett att informationen kring exempelvis
nationellt mélarbete kan bli tydligare och évrig radgivning gallande lagstiftningen kan
bli mer specifik.

De ger ganska mycket generella regler, inte s& mycket for den
specifika kommunen, utan mer generellt - 18s i den har lagen. Och
dar skulle man som kommun kanske 6nska mer specifik
vagledning. — Kristianstad

Det ar nagonstans ocksa kommunens eget ansvar att se till att det

har fungerar. Det ar ett intresse att fa in skattekraft i form av nytt

folk och sa ar det valdigt olika forutsattningar i olika kommuner.
— Bastad

Sammanfattning 6.3.2

Kommunernas organisationer paverkar hur arbetet och planeringen med
bostadsforsorjningen ser ut. Manga kommuner menar att riktlinjerna for
bostadsforsorjning har skett i nagon form av forvaltningsévergripande arbete. Hur
stor inverkan aktorer sasom socialforvaltning, politiken, allmannyttan och
lansstyrelsen har pa arbetet beror ocksa pa de organisatoriska forhallandena.

6.3.3 Uppfdljning av riktlinjer

Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara aktuella och bor uppdateras
vid forandrade forutsattningar.® Hur kommunerna féljer upp sina riktlinjer ar olika
beroende pa kommunens organisation och resurser. Manga kommuner anser att
uppféljningen behdver vara en lopande process for att forandringarna ska kunna
beaktas. | tva av studiens kommuner foljs riktlinjerna upp arligen.

159 Se avsnitt 5.2.5
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Vi har vissa gemensamma forum varije ar dar vi ocksa foljer upp
bostadsmarknadsenkdten /.../ Inte bara kopplat till antal utan
ocksa vilken typ av bostader vi bygger. — Helsingborg

Vi har kontinuerlig koll p& hur manga projekt vi har och hur
manga bostader som det antas generera och i sin tur vilken
befolkningsférandring det kan leda till. — Vellinge

Har skiljer det sig mellan kommunerna vad som hinner handa pa fyra ar. | vissa
kommuner forandras forutsattningarna medan det i andra inte hander nagot alls. En
kommun som &r i fard att revidera sina riktlinjer har infort mal med foljande
uppféljningsdel for att underlatta uppfoljningen. 1 de mindre kommunerna déar det
endast ar ett fatal tjansteman som arbetar med bostadsforsorjningsfragan ar det en
fraga om resurser och det kan vara svart att folja upp riktlinjerna i den man det ar
meningen fran lagen sett. Kommunerna namner att de & medvetna om bristerna pa
uppféljning och kommenterar detta i foljande citat.

Tyvarr ar det lite sa, eftersom vi ar lite sma, det &r bara jag som
jobbar med planeringen. Man har inte riktigt tid eller kraft att ha
den har l6pande planeringen, att uppdatera alla planer. —
Klippan

I manga kommuner hénder ingenting pa fyra ar, varfor ska man
da gora en ny? Det &r liksom bara en kostnad for smakommuner.
— Bastad

Det finns en sjalvmedvetenhet hos de intervjuade tjanstemannen pa kommunerna och
det ar flera som fatt bristen pd uppféljning som kommentar i remissutlatande fran
lansstyrelsen. | samband med detta blir det aterigen tydligt att syftet med att ta fram
riktlinjer for bostadsforsorjning inte ar forankrat i alla kommuner och att somliga ser
det mer som ett tvang an som en vinning att planera enligt radande lagstiftning.

Det var bland den tyngre kritiken som kom i samradsskedet, jag

tror det var lansstyrelsen som anmérkte pa det att det inte fanns

nagot uttalat program for uppféljningen eller genomforande av
det. Det &r en svaghet, absolut. — Klippan

Sammanfattning 6.3.3

Syftet med uppfoéljningen av riktlinjerna for bostadsforsorjning ar att de ska vara
aktuella, dels for att kunna utgéra ett underlag till éversiktsplanen, dels for att
visa om mal och strategier efterstravas och uppnas. Kommunerna har olika
forutsattningar att arbeta med uppféljningen vilket i vissa fall medfér att
uppféljningen utebli.
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6.4 De kommunala verktygen

I kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska kommunen framféra sina
intentioner for det befintliga bostadsbestandet samt for planerade nybyggda omraden.
De verktyg som framst diskuteras ar planmonopolet, strategisk markanvandning, de
allmannyttiga bostadsbolagen, men ocksa bostadsférmedling och hyresgarantier
tillhor kategorin. Hur kommunerna ser pa och anvander sina kommunala verktyg
beror pa konjunktur, inomkommunala traditioner och politisk inriktning. Vilket
verktyg som anses starkast i kommunerna beror pa den individuella organisationens
uppfattning. En kombination av planmonopol, strategisk markanvandning och
allmannytta ar i de flesta tillfrigade kommuner det som anses nodvandigt for att
kunna arbeta med sitt bostadsforsorjningsansvar. Aven andra verktyg har patalats som
viktiga och ett av dem som aterkommer i manga intervjuer ar samverkan med privata
aktorer. Foljande citat visar hur tva olika kommuner har kommenterat arbetet och
forhallandet till verktygen.

Med allmannyttan spelar inte konjunkturen sa stor roll, darfor ar
den stark. Vi maste ha planprocesser for att det 6verhuvudtaget
ska kunna byggas nagot sa den ar nastan starkast. | och med att vi
maste komma at bostader sjalva ar det egna markinnehavet
jatteviktigt. — Lund

Vi tittade pa vad vi har for behov och vad vi har for
verktygslador, hur kan vi bredda hur kommunen jobbar. /.../ Det
har tagits stallningstagande i riktlinjerna, vilka luckor som finns

och att det behdvs en markpolicy, det ar en utav atgarderna, att ta
fram det. — Eslov

6.4.1 Planberedskap

Det racker inte att ha en plan, det blir inga bostader bara for att
det finns en plan. — Landskrona

Kommunen har planmonopol vilket innebér att det endast ar kommunen som har
befogenhet att anta eller dndra planer.t®° Bland de intervjuade kommunerna har néstan
alla angett att de jobbar for att ha planberedskap. Detta innebér att det ska finnas
detaljplaner ndr byggherrar vill bygga. Det & marknaden som bygger och det
kommunen kan gora ar att tillhandahalla planer som godkanner den byggnation som
det finns behov av eller efterfragas. Nar och var byggherrar och exploatorer valjer att
bygga styrs mycket av konjunktur. Citaten starker tesen om att planberedskapen &r
viktig for att kommunerna ska kunna anvanda planmonopolet som verktyg for att na
uppsatta mal.

160 Se avsnitt 2.3.2 Planmonopol
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En sak ar hur vi jobbar i linjearbetet och dar har en tydlig
strategi varit att vi har haft manga detaljplaner framme s att det
ska vara majligt att satta igang bostadsbyggandet nar
konjunkturen medger det, vi ar beredda liksom, nar marknaden
vill. — Malmo

Planmonopolet ar ett viktigt verktyg, att vi som kommun
bestammer vad som ska bli och nér det ska bli. — Bastad

Det starkaste verktyget ar detaljplanen som skapar byggratter. —
Svedala

Nagra av de intervjuade kommunerna och &ven Region Skane har namnt en
diskussion om att marknaden inte har ansett att kommunerna har tillrackligt god
planberedskap. Dessa kommuner menar att planer inte saknas utan att det istéllet
rader brist pa intresse fran marknaden. | synnerhet ar detta ett problem som framst
upplevs i de mindre kommunerna. Installningen i dessa kommuner far dnda anses
vara 6dmjuk da detaljplanerna hos manga av kommunerna ses som en farskvara.
Alternativ ses dver for hur planberedskapen ska kunna vara hdg samtidigt som det
som star i dessa ska kunna passa mer an en exploator. Nedan kommenteras
diskussionen angaende kommunernas planberedskap.

/.../ dd gjorde ldnsstyrelsen en undersokning ddr det visar sig att i
stort sett alla kommuner hade en planberedskap /.../ sd det ar
egentligen inte det heller som ar problemet. Mojligtvis ar
detaljplanen en farskvara. — Burlov

Jag kan saga att det finns manga fardiga detaljplaner, sen ar de
ofta valdigt mycket farskvara och knutna till en exploatér och da
ar den svar att &ndra. Du har inte samma marknad over hela
Skane heller. — Region Skane

Nastan samtliga intervjuade kommuner vill 6ka sitt bostadsbyggande och alla far
anses ha en positiv installning till att forenkla och skynda pa planprocessen nar en
exploator onskar bygga. Manga av kommunerna har darfér namnt att mer 6ppna och
flexibla detaljplaner ses dver som alternativ alternativt att kommunerna redan arbetar
med det. Citaten presenterar tva kommuners instéllning till att méta byggherrarnas
behov genom att se dver arbetet i detaljplaneringen.

Det varsta som kan handa &r nar du far en byggherre som vill
bygga ség tvavanings-radhus och detaljplanen tyvarr endast
medger en vaning. — Orkelljunga

Vi ligger steget efter. Vi vill tillgodose det som efterfragas nu och
ser vi att detta omrade inte ar fardigbyggt kan vi andra
detaljplanen /.../ Sa blir det en snabb process. — HOOr
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Antingen far man gora superflexibelt och bara sétta ett B och
exploateringsgrad /.../ eller far man bestdmma sig. Det dr dumt
att halla pa i mellanlaget, det blir meckigt. — Ho66r

I intervjun med Burlévs kommun lyfts att det i deras kommun och i andra mindre
kommuner kan vara viktigt att fokusera pa en detaljplan at gangen. Anledningen till
detta ar bland annat den lilla kommunens brist pa resurser, men ocksa det faktum att
tva liknande detaljplaner kan konkurrera med varandra och resultera i att ingen plan
blir vard att genomfdra nér det totala intresset delas pa tva. Tjanstemannen pa Burlovs
kommun kommenterar detta med féljande uttalande.

Det ar ocksa sa att planer konkurrerar med varandra. Har vi tva

detaljplaner med liknande bostader och vi far halften sékande till

ena och halften till andra sa startar de inte eftersom de har for fa
sOkanden. Det ar bra att fokusera. — Burlév

I nagra kommuner upplevs att en uppgradering i detaljplaneringen har skett framst
under de senaste aren. Kommuner som i lagkonjunktur inte haft nagon efterfragan
fran marknaden har nu nar det rader hogkonjunktur fatt uppvaktning fran investerare
vilket tvingat dem att se Over planeringen. Vikten av planering har blivit tydligare for
vissa kommuner nar det ska byggas mycket samtidigt. Citaten nedan tyder pa detta.

Vi forsoker planera mycket mer nu an man gjorde for fem ar
sedan. — Arjang

Det har blivit ett helt annat fokus pa utbyggnadsomraden har.
Planavdelning har gatt fran en till tio planarkitekter pa tio ar sa
det har blivit en annan syn pa det, en uppgradering. — Trelleborg

Omraden utpekade i 6versiktsplanen ska prioriteras och ha god
planberedskap. Det har vi haft och har fortfarande och det &r tack
vare det som vi anda har lyckats fa igadng ny bebyggelse som
pagar just nu. — Klippan

Sammanfattning 6.4.1

Efter intervjuerna med kommunerna har den generella uppfattningen blivit att
samtliga kommuner arbetar mycket med planberedskapen och inser vikten av att
vara tillmotesgadende mot marknaden. Det kravs ett samspel med marknaden och
en fokusering i detaljplaneringen.
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6.4.2 Strategiskt markanvandning

Strategisk markanvéndning ar ett annat av verktygen som kommunerna kan anvénda
for att planera och paverka bostadsbyggandet.*! Detta forutsatter dock att kommunen
har en val forankrad markpolitik som genomsyrar férhandlingarna med exploatorer.
Huruvida kommunerna har antagna riktlinjer for exploateringsavtal och
markanvisningar varierar, men majoriteten av respondenterna anger att det finns ett
behov av att veta vad kommunen har for strategi angdende sin markanvandning. Alla
kommuner arbetar inte med markanvisningar och behover da inte anta nagra riktlinjer
for forfarandet angaende dessa, men det finns andra saker att ta stallning till. Varken
Eslov eller Bastad kommun har nagon uttalad strategisk markanvandning, men ser ett
behov av detta framover.

Eslov har ett ganska stort markinnehav, men vad tycker politiken
om det? /.../ Bor kommunen vara pa hugget? Anser vi att det
skapas bostader genom att 4ga mark och ha stor radighet eller
bor vi slappa fram marknaden? — Eslov

Vi har inget dokument som visar pa markpolitiken, men det finns
ett behov for det. /.../ Alla kustkommuner har problemet att
marken som ligger néra kusten ar valdigt, valdigt dyr. /.../ pa asen
sa ar det betydligt billigare mark och déar har vi reserver, men vi
har inte riktigt samma tryck for att vilja bosatta sig dar. — Bastad

Kommunen styr lattare anvandningen av den mark som de sjalva ager vilket, som
nagra kommuner har namnt, ar en fordel nar ett nytt omrade ska exploateras. En fraga
som kommunen i sammanhanget bér ta stallning till & huruvida kommunen ska
forvarva eller salja mark. Som Vellinge kommun kommenterar nedan &r ett
kommunalt markinnehav ett satt att reglera byggnationen i kommunen efter
marknadsforutsattningarna. Lunds kommun kommenterar problematiken nar
kommunen inte 4ger mark i ett exploateringsomrade.

Det handlar om att initiera planarbetet dar kommunen &ger mark.
/.../ Det anvands som en buffert, s& om vi kénner att vi behover
bygga mer kan vi satsa mer pd vdra egna projekt /...I och kanner
vi att vi behdver bygga mindre kan vi dra i handbromsen i de
projekten. — Vellinge

| omraden med manga olika markagare ar det jattesvart att fa
ihop pusslet om inte kommunen ocksa ager mark, det ar ingen
som vill sl&ppa till. — Lund

Flera kommuner ndmner markinkép som en del av strategierna for Okat
bostadsbyggande och en forbattrad samhéllsutveckling. Samtliga av de intervjuade

161 Se avsnitt 2.3.2 Strategisk markanvandning
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kommunerna stravar efter blandad bebyggelse vilket bland annat innebér blandade
upplatelseformer. Ager kommunen mark i ett omrade har de storre majlighet att
paverka hur stora andelar hyres-, dgande- och bostadsratter som ska byggas.
Fortatning ar en annan strategi som manga av studiens kommuner anger i béade
intervjuer och sina riktlinjer for bostadsforsorjning. Aven i denna strategi behdvs ett
politiskt stallningstagande for hur marken ska anvéndas. En av de kommuner som har
en mer etablerad markpolitik ar Helsingborgs stad vilket framgar av nedanstaende
citat.

Mark vi inte ager har vi inte sa stor radighet 6ver. Férvalta den
mark vi ager pa ett smart satt, men ocksa jobba med markinkop sa
vi kan paverka utvecklingen i vissa omraden. — Helsingborg

I Angelholms kommun upplevs det som en trend att byggherrar och exploatérer
foredrar att kommunen ager mark och att de istallet for att 4ga marken sjélva far den
markanvisad till sig. Marknaden har salt sin mark till kommunen for att slippa ta risk i
detaljplaneskedet. Kommunen med sitt helhetsperspektiv far mojlighet att markanvisa
det de 6nskar. | intervjun kommenterar kommunen saken sahar:

Nu tycker de har bolagen att det &r enklare om kommunen skoter
det har med planering av markforsorjning och lamnar ut
markanvisningar istdllet. /.../ det dr kanske en anpassning till hur
det dr i andra kommuner /.../ Bolagen vill inte tynga sina bokslut
med en massa mark som inte ger nagon avkastning. — Angelholm

Sammanfattning 6.4.2

Oavsett hur mycket kommunerna har arbetat med strategiskt markanvandning
tidigare, ar detta nu nagot som samtliga anser ar viktigt for att kunna styra
kommunens bostadsutveckling. Det krévs politiska stéllningstagande for hur
detta ska skdtas i kommunerna. En trendspaning ar att fler kommuner efterstravar
en mer strategisk markanvandning.

6.4.3 Allmannyttan

Allméannyttan utgér ett verktyg for kommunernas langsiktiga planering for
bostadsforsorjningen och 6kar kommunernas chans att agera vid brist pa bostader.
Hur starkt detta instrument blir for kommunen beror pa dess bostadsmarknad och
vilken ambitionsniva kommunen uttrycker i sina agardirektiv.62

Politiken i Landskrona har tagit fram nya direktiv for
allmannyttan. Politiken ar valdigt engagerad i det allmannyttiga
bolaget. — Landskrona

162 Se avsnitt 2.3.2 Allmannyttan
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For att allmannyttan ska kunna bygga bostader krdvs det att kommunen ger
forutsattningar till det. Om kommunens &gardirektiv till allménnyttan anger ett visst
antal bostader maste de aven ge forutsattningar for att detta ska vara genomforbart.
Det ar ocksa viktigt att kommunen ar flexibla i synen pa gallande detaljplaner sé att
allmannyttan kan fa igenom de losningar som kravs. | Hoor byggs exempelvis
flerbostadshus for enpersonshushall pa villatomter.

Och ska vi kunna bygga 250-300 per ar sa maste vi ha mark och
detaljplaner. Sa det blir valdigt viktigt att vi far markanvisningar
fran kommunens sida, men sen &r vi sjalva ocksa aktiva och ar ute
och koper mark och sa jobbar vi mycket med fortatningar pa egen
mark. — Lunds Kommuns Fastighets AB

Det ar de som skakar fram bostader till nyanlanda /.../ Pa
villatomter bygger man ett hus som innehaller fyra ettor med
sovloft som passar for ungdomar, en person. De bygger
lagenheter kontinuerligt. — H60r

Allbolagen tradde i kraft 2011 och har paverkat hur kommunen kan anvanda sitt
bostadsbolag.'®® Arjangs bostadsholag brottas med konflikten att véaga samhallsnyttan
mot affarsmassigheten och uttrycker sig nedan. Flera kommuner ser skillnad pa
allménnyttans roll efter allbolagens ikrafttradande.

Sen ar vi ett allménnyttigt bostadsbolag och har den saken att
tdnka pa, det vill sdiga “bostdider at alla”, det dr viktigt for oss att
forhalla oss till det. Samtidigt som vi ska vara ett aktiebolag och
tjana pengar. — Arjéngs Bostads AB

Vi behover inte ha igen alla pengar i en investering pa fem ar,
utan vi kanske kan se det pd ldingre sikt /.../ Den ekonomiska
affarsméassigheten bygger pa att vi har en marknadsmassig
kalkylranta nar vi raknar pa vara projekt. — Lunds Kommuns
Fastighets AB

Allmannyttan har ingen suveran roll som den hade innan. De
agerar som néastan vilket bolag som helst. Ibland kan man undra
vilken roll ett sadant bolag har/.../ det dr kommunen som dr
agare, det ar den enda roll som har betydelse i sammanhanget. —
Angelholm

Vissa projekt som ges genom é&gardirektiven anser inte bostadsbolagen vara
affarsmassiga. Vidare i intervjun med Arjangs bostadsbolag framgér att de har
problem med affarsmassigheten och att bygga nytt da detta blir en direkt forlust i

163 Se avsnitt 3.4
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bolaget. Bostadsbolaget ser dock att allbolagen har starkt mojligheten att motivera
for kommunen varfor vissa projekt inte & mojliga att genomfara. Aven Trelleborg
uttrycker konflikten mellan de kommunala politiska &gardirektiven och det
allmannyttiga bostadsbolaget.

Vi har lite mer makt att kunna saga nej till saker som vi kunde
tvingas pa forut. /.../ Vi kan sdga att det inte kan gora sa mot oss
for det ar inte affarsmassigt riktigt, sa lite mer argument har vi
dar. — Arjangs Bostads AB

Man vill att de ska bygga mer, det dr den konflikt hdir dr. ”De
borde bygga mer”, sdger vissa politiker och da sdger
Trelleborgshem “att dda mdste vi sdilja av en del av bestdndet”.
”Det fdr ni inte”, sdger politiken. — Trelleborg

I manga av de kommuner med mycket landsbygd &r allméannyttan en av fa som
bygger. Orkelljunga och Béstad ar nagra av kommunerna som uttrycker vikten av sin
allmannytta for att fa fram bostader utanfor tatorten. Orkelljunga & en kommun som
har haft problem med att fa byggherrar att bygga i kommunen, framforallt pa de
mindre orterna. Har har allbolagen och den sa kallade affarsmassigheten forsvarat
situationen ytterligare. Kommunen har anvant sina agardirektiv for att fa till
byggnation pé& de mindre orterna. Aven om det handlar om totalt tolv lagenheter i tva
mindre orter sa har bostadsbolagets installning till detta varit negativ. For kommunen
ar det en politisk fraga att bygga aven utanfor huvudorten for att hela kommunen ska
kunna leva.

Nar vi pratar landsbygd sa ska vi ocksa mena att vi ska vaga
bygga dar ute. De har fatt ett dgardirektiv att de ska bygga dar
ute i smdorterna och ddr dr vi inte pa “’speaking terms” sd kan
jag saga. De vill inte, de sager att det har inte ar affarsmassigt
/.../0m inte allmannyttan bygger dar, vem i hela fridens namn

ska da bygga dér, ingen. — Orkelljunga

De har majlighet att bygga pa mindre orter dar andra inte vill.
Sen har de ocksa avkastningskrav och en lagstiftning som de
maste folja. Och hur man valjer att tolka den kan ocksa vara ett
problem. — Bastad

| kommuner dar manga privata aktorer ar verksamma har inte allméannyttan den
primara roll de ofta har, att bygga och tillhandahalla hyresrétter till alla kommunens
invanare. Angelholm har inte varit beroende av det kommunala bostadsbolagets
formaga att producera hyresréatter pd grund av att kommunen haft méanga privata
aktorer som varit verksamma med att tillhandahalla detta.

Vi har i alla ar haft en fungerande bostadsforsorjning pa sa satt
att vi haft privata bolag som har producerat hyresratter. Vi har
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alltid haft privata bolag som har producerat hyresratter sa vi har
varit ratt s gynnande pa det sattet. — Angelholm

Det ar marknaden som styr utbudet av bostéder i stor utstrackning. En fordel med
allmannyttan &r att de inte ar beroende av konjunkturen och manga kommuner
uttrycker att det gor verktyget starkt. | intervjun med Lunds Kommuns Fastighets AB
framgar att det ar fordelaktigt for allmannyttan att bygga i lagkonjunktur. Nar manga
privata aktorer bygger kan kommunen styra allménnyttans produktion genom
agardirektiven.

Med allmannyttan spelar inte konjunkturen sa stor roll, darfor ar
den stark. — Lund

FOr oss ar det ratt bra for oss att bygga i lagkonjunktur for da far

vi bast priser. Vi skulle egentligen bygga mest i 1dgkonjunktur och

minst i hdgkonjunktur for att inte drabbas av de hogre priserna. —
Lunds Kommuns Fastighets AB

Sammanfattning 6.4.3

Allmannyttan &r ett starkt verktyg for kommunen da de &r é&gare till
bostadsbolaget och har méjlighet att styra dess verksamhet genom &gardirektiven.
De har mdjlighet att bygga dar och nér den privata marknaden inte gor det. Nar
kommunen stéller sddana krav i agardirektiven kan detta komma i konflikt med
allmannyttans affarsmassighet. Sedan allbolagens ikrafttradande anser manga
kommuner att allméannyttans roll har forandrats. Vart allméannyttan ar pa véag ar
det ingen som vet men det kommer att paverka hur kommunen kan anvanda
verktyget. (Se avsnitt 3.4.1)

6.4.4 Samarbete med privata aktorer

Ett verktyg som inte &ar officiellt uttalat, utan mer underforstatt i kommunerna &r
samverkan med marknaden. Dialogen med byggherrar, privata fastighetsdgare och
investerare uttrycks av manga kommuner som ett mycket viktigt verktyg for att det
ska byggas bostader i kommunen.

En jatteviktig sak som vi har arbetat med de senaste aren ar
dialogen med marknaden. Att vi har en bra kommunikation och
att vi forstar varandras forutsattningar och villkor och forsoker

agera utifran det. — Malmo

Samarbete med entreprendrer &r ett jatteviktigt verktyg. — Bastad

Vi har alltid samverkan i olika exploateringsgrupper med
exploatorerna for att arbetet ska framskrida under total 6ppenhet,
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delaktighet. Det tjanar bada parter mest pa. | alla stora projekt
finns det samverkan med byggherrar. — Svedala

Uppfattningen som ges vid intervjuerna ar att kommunerna vill vara tillmétesgaende
till de som ar villiga att bygga i kommunen. Alla kommuner anger att samarbetet med
privata aktorer &r gott, men det skiljer sig kommuner emellan hur samarbetena ser ut.
Tre av studiens mindre kommuner star for citaten nedan vilka visar pa deras
installning till relationen med marknaden.

Vi forsoker ocksd vara vildigt “serviceminded”. Om du kommer
och vill bygga ett hus och visar intresse da forsoker jag dra ihop
en grupp direkt. /.../ Du ska inte behtva springa runt och jaga i
huset. Den lilla kommunens fordel, gar snabbt att dra ihop ett
gang. — Arjang

Né&r det galler planerna nu sa har vi inte haft nagot storre intresse

fran marknaden att bygga, men det senaste aret har det verkligen

vaknat till./.../ De vill ju passa pa nu nar det finns en efterfragan
och man vill ju inte vara en stoppkloss. — Klippan

Vi ska se till att planera for nya bostader och vi ska gora det
effektivt och vi ska gora det med trygghet for de som vill investera
I kommunen. — Landskrona

Utefter vilken relation kommunen har med sina fastighetsdgare och byggherrar
varierar arbetssatten och samarbetena. Lunds kommun samarbetar med privata
fastighetsagare genom en etablerad bytesmodell som beskrivs nedan. | nagra av de
mindre kommunerna satsas det mycket pa mindre, lokalt etablerade byggherrar da
dessa kan se tillrackliga vinster i mindre projekt vilket storre byggherrar kanske inte
alltid gor.

Vi har en bytesmodell, om en fastighetsagare kan erbjuda
kommunen att hyra ett visst antal bostader sa ar vi beredda att
matcha med en ny markanvisning sa att de kan bygga lika mycket.
—Lund

Har forsoker vi hitta en annan typ av byggherre, den lilla
byggherren som kan bygga farre enheter, men som kan hitta
ekonomi i projekt som de stora inte gor. — Bastad
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6.4.5 Hyresgarantier och bostadsférmedling

Utéver ovan namnda verktyg utgdr &ven hyresgarantier och bostadsformedling
hjalpmedel for kommunerna att tillgodose sin bostadsforsorjning.'®* Detta anvands
blygsamt av kommunerna, men en stor andel anger i sina riktlinjer for
bostadsforsérjning att moéjligheterna for att erbjuda kommunala hyresgarantier ses
Over. En majoritet av de kommuner som anger att de anvander kommunala
hyresgarantier har en egen form av hyresgarantier vilka inte &r enligt definition for att
fa det statliga bidraget. | intervjun med Eslévs kommun uttrycks nyttan med
hyresgarantier pa foljande stt:

Sen ar det hyresgarantier, men det ar inget verktyg att fa fram fler
bostader, men att tillgangliggora fler. — Eslov

I Sverige finns inget enhetligt system for att soka bostad. Istéllet far fastighetségare
och bostadsbolag sjalva avgdra hur uthyrningsverksamheten ska hanteras. Malmo
stad dger Boplats Syd som flera kommunala bostadsbolag och privata fastighetsagare
ar anslutna till. Nar det géller bostadsformedling sa anger majoriteten av kommunerna
att detta administreras genom det kommunala bostadsbolaget. Liksom med
hyresgarantier ar bostadsformedling nagot som manga kommuner ser 6ver om det
saknas i kommunen idag. Vissa kommuner ser &ver mojligheten att starta
bostadsformedling till fordel for bade allmannyttan och andra fastighetségare i
kommunen medan andra kommuner ser 6ver mdjligheterna att ansluta sig till
befintliga, exempelvis Boplats Syd. Citaten visar pa tva kommuners arbete med detta.

Vi har ingen bostadsportal som visar pa de olika hyresvardarna
som vi har i kommunen. Det ar allménnyttan i Kristianstad som
har en egen, men dar ingar inte Pelle och Kalles
bostadsformedling /.../ sd vi tdanker att vi ska forséka fd fram en
gemensam. — Kristianstad

Det var ett beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott att man skulle
rekommendera fastighetsbolagen i Trelleborg att ansluta sig till
Boplats Syd. Jag tror bara det ar allmannyttan som har anslutit

sig dit. — Trelleborg

Sammanfattning 6.4.4

Syftet med hyresgarantier och bostadsformedling ar att tillgangliggéra fler
bostader for kommunernas invanare.

164 Se avsnitt 2.3.2 Kommunal hyresgaranti/Bostadsformedling
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6.5 Den regionala samordningen

BFL:s fortydligande innebédr att kommunerna ska ta hénsyn till nationella och
regionala mal, planer och program som &r av betydelse for bostadsforsérjningen. De
regionala aktorerna som &r intervjuade i denna studie ar Lansstyrelsen Skane och
Region Skane. Vad som framgatt i intervjuerna med kommunerna &r att dessa inte
riktigt vet vem som gor vad i fragan om bostadsforsorjning.

De har sina traffar, bade Lansstyrelsen och Region Skane, ibland
ar det svart att veta vem som gor vad. — Lund

Vi har olika roller i det har och allt ansvar ligger pa
kommunerna. Region Skane har rollen att gora
trafikforsorjningsprogrammet, lanstransportplanen och regionala
utvecklingsstrategin. Sen har Kommunférbundet sina uppdrag att
stddja kommunerna. Sen har vi uppdrag att skriva den regionala
bostadsmarknadsanalysen och nu pa senare tid flera olika
sarskilda regeringsuppdrag. Vi har inskrivet att vi ska stodja
kommunerna, det star i lagstiftningen kring riktlinjerna. —
Lansstyrelsen Skane

6.5.1 Lansstyrelsen Skanes perspektiv

Lansstyrelsen ska verka som regeringens forlangda arm och ldamna rad och
information vid framtagandet av riktlinjer for bostadsforsorjning. De lamnar sedan
remissutlatande pa riktlinjerna.’®® De har ocksd manga andra uppdrag som beror
kommunernas planering.

Vi ar liksom en myndighet som hanterar massa olika &renden och
en del av de har arendena har koppling till bostadsfragan.
Oversiktsplanen &r den tydligaste och dar foretrader vi staten och
statens intressen /.../ ddr ska alla allmdnna intressen vigas
samman /.../Bostadsforsorjning dr ett allmdnt intresse. —
Lansstyrelsen Skane

Vi har manga roller. — Lansstyrelsen Skane

Skane ar ett 1an med manga kommuner pa en liten yta. Lansstyrelsen har i och med
fortydligandet av BFL fatt i uppgift att uppmarksamma om samordning mellan
kommunerna kring bostadsforsorjningsfragan kravs.2®® Lansstyrelsen Skane uttrycker
att det ar viktigt att kommunerna samverkar och traffas. De har upplevt att det finns
ett intresse for fler traffar och att kommunerna inte alltid sjalva tar initiativ till
samarbete kring bostadsforsorjningsfragan.

165 Se avsnitt 2.2.3
166 Se avsnitt 5.2.2
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Det ar 33 kommuner pa ganska liten yta och de behover samverka
mer for sin egen skull. — Lansstyrelsen Skane

Det viktiga ar att kommunerna traffas. /.../ det ar en del
kommuner som fragar efter och tycker att vi skulle ta fler initiativ
till att kommuner traffas utdver det har. Det ar inte alltid
sjalvklart att kommunerna av sig sjalva samarbetar kring
bostadsforsorjningsfragan eftersom det &r konkurrens mellan
kommunerna. — Lansstyrelsen Skane

Lansstyrelsen Skane sager att deras roll blir olika i kommunerna beroende pa hur
etablerat arbetet med bostadsforsorjning ar. Lansstyrelsen gor arliga kommunbesok i
samband med sammanstallningen av bostadsmarknadsanalysen. Dessa besok ar
uppskattade av saval kommunerna som av Lansstyrelsen Skane. Lansstyrelsen far
genom kommunbestken en dverblick av kommunerna och deras likheter/olikheter. |
citatet nedan sammanfattas de skanska kommunernas individualitet och det sker
ocksa en motivation till varfor lansstyrelsen prioriterar att traffa kommunerna var for

sig.

Var iakttagelse ar ocksa att kommunerna ar ganska olika, de har
olika organisation, politisk styrning, kultur och férutsattningar.
Det ar olika tradition mellan allménnyttans roll och hur mycket

privata fastighetsagare man har /.../ Aven om de ligger intill
varandra sa kan det vara véldigt olika sa da har vi prioriterat att
traffa dem var for sig. /.../ Det finns ett varde att de traffas mellan
forvaltningarna i kommunerna. Det &r lattare att fa till nar man
bara har en kommun. — Lansstyrelsen Skane

Lansstyrelsen lyfter i intervjun att deras utdkade radgivande roll mot kommunerna ar
svar att utvardera eftersom det inte ingar att fa aterkoppling pa deras remissutlatande.
Lansstyrelsen far i efterhand se i det antagna dokumentet med riktlinjer for
bostadsforsorjning huruvida deras asikter ar tillgodosedda. Deras samordnande roll
for samarbete mellan kommunerna anger Lansstyrelsen Skane att de utfér genom
Skanskt bostadsnatverk och andra seminarium och det &r ocksa sa det har upplevts
fran kommunernas hall. Skanskt bostadsnatverk ar ett samarbete med Region Skane
och kommunforbundet i syfte att vara en arena for samverkan och kunskapsbyggande
for att oka bostadsbyggandet i Skane.

Det som andrades var att vi skulle yttra oss éver kommunernas
riktlinjer for bostadsforsorjning. /.../ Det vi funderar kring nu &r,
vi yttrar oss och ger synpunkter, men sen far vi aldrig ndgon
aterkoppling. — Lansstyrelsen Skane

Kommunen far vardera om det ar tillrackligt eller for lite. Det ar
inte heller sa latt att veta vad man ska ga pa och inte ga pa. —
Lansstyrelsen Skane
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Den svenska forvaltningsmodellen &r utformad pa det satt att kommunerna har
makten over planeringen av marken. Det finns ingen styrande planering fran
regeringen och darmed har lansstyrelserna ett underifranperspektiv. Nagot som
framgatt vid intervjun med Lansstyrelsen Skane ar problematiken med att aktorer inte
forstar varandras roller i arbetet med bostadsforsorjningen. Det kan vara en orsak till
att det regionala samarbetet kan vara svart att fa till. Det finns en tanke med hur
systemet ar utformat vilken &r viktig att forsta. Lansstyrelsen uttrycker problemet i
foljande citat.

Nar man mots och alla inte ens vet var vara uppdrag bérjar och
slutar och kopplar till ndgot annat sa ar det svart. — Lansstyrelsen
Skane

Jag tycker att det finns massa finesser i det har systemet. Dels att
vi har mojlighet till medborgarinflytande och dels trogheten som
anda finns, man hinner tanka efter. Det bygger pa att vi har kloka
politiker och respekt for varandras roller och ansvar och en bra
avgransning mellan férvaltning och politik. Mellan vadet och
huret i kommunerna. — Lansstyrelsen Skane

I grund och botten ar det ju kommunerna som sitter pa alltihop
och de har makten éver markanvandningen, Lansstyrelsen har
tillsynen och ska ge rad och stod och tillhandhalla underlag och
foretradelser for statens intressen. | min vérld ska regionen halla
ihop infrastrukturplaneringen /.../ Vi har ett underifranperspektiv
eftersom vi har lagt sa mycket makt hos kommunerna, vi har inte
en styrande, planering som kommer uppifran. — Lansstyrelsen
Skane

Lansstyrelsen Skane samarbetar med landets andra lansstyrelser nar det galler
bostadsforsorjningsfragan. Den intervjuade tjanstemannen pa Lansstyrelsen Skane har
tidigare arbetat i Ostergotland som é&r ett lan med farre kommuner och upplever
skillnader mellan Ianen. Med ett mindre antal kommuner &r det lattare att samla alla
kommuner pa samma gang vilket bidrar till att de samlas oftare. De storre
kommunerna &r centrerade i l&net vilket medfor att de mindre kommunerna kan dra
stOrre nytta av stadderna i de kommunerna. Den intervjuade tjanstemannen uttrycker
situationen i Ostergétland i fljande citat.

Det gjorde att varje kommun till ytan var stérre och den absolut

storsta fordelen var att de kunde sitta vid samma bord samtidigt.

Det gjorde ocksa att de traffades valdigt mycket mer pa ett helt
annat satt an man gor har. — Lansstyrelsen Skane

Man hade ocksa en, tyckte jag, gemensam bild kring hierarkin hos
kommunerna, vad de betydde for varandra. — Lansstyrelsen Skane
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Sammanfattning 6.5.1

Lansstyrelsen har enligt fortydligandet av BFL fatt en uttalad roll som
samordnande part i arbetet med bostadsforsorjningen. Skane ar ett lan med
manga, sma kommuner som konkurrerar om bland annat skattebetalare.
Lansstyrelsen anordnar gemensamma traffar och seminarium fér kommunerna.
Myndigheten anser att det ar viktigt att kommunerna traffas och samarbetar for att
kunna fa nytta av varandra. Ett problem som kan hindra den regionala
samordningen &r att aktorer inte forstar varandras roller nar det kommer till
bostadsférsdrjningen.

6.5.2 Region Skanes perspektiv

Region Skane har det regionala utvecklings- och tillvaxtansvaret och det ar de som
upprattar de regionala mal vilka kommunerna ska ta hansyn till i sina riktlinjer for
bostadsforsorjning.’®” De far likt lansstyrelserna gora remissutlatande till
kommunernas riktlinjer, men har ett annat fokus. | intervjun med Region Skane
beskrivs skillnaden pa deras roll i forhallande till Lansstyrelsen Skanes angaende
bostadsforsorjningsfragan. Det framgar ocksa av intervjun att Region Skane upplever
att uppgifter inte hamnar pa deras bord pa grund av den politiska ordningen. Detta
kommenteras nedan.

Framforallt ar vi en utvecklingsaktor pa ett annat satt och har den
regionala utvecklingen i fokus. Vi &r styrda parlamentarisk, vilket
kan vara ett problem fér regeringen upptéacker vi. Vi vill ju ha
uppgifter /.../ men ibland lagger man det pa lansstyrelsen istallet
/...I' Vi vill ha mer att gora, mer ansvar. — Region Skane

Det regionala samspelet mellan kommuner &r viktigt for att starka Skanes
konkurrenskraft. Region Skane utvecklar lanets utvecklingsstrategi.’®® Ett viktigt
delmal for att starka den regionala utvecklingen ar "det flerkarniga Skane" och i detta
arbete kravs ett samlat samarbete mellan de regionala aktorerna for att hela Skane ska
vara med i arbetet. | intervjun med Region Skane patalas att samarbetet i Skanskt
bostadsnatverk &r viktigt och att det inte ar fragan om nagon konkurrens mellan de
regionala aktorerna. Natverket innefattar inte endast offentliga aktorer utan ocksa
marknaden vilket skapar en arena for dialog och kunskapsaterforing angaende
bostadsforsorjningen.

Vi forsoker narma oss den storre fragan och har bildat Skanskt
Bostadsnatverk tillsammans med Lansstyrelsen Skane och
Kommunforbundet Skane. /.../ Vi ska inte konkurrera, utan vi
maste starka. — Region Skane

167 Se avsnitt 2.2.1 och 2.2.2
168 Se avsnitt 2.2.2 Det Gppna Skane 2030 och Strukturbild for Skane
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Om man ser komplexiteten i ett bostadsbyggande sa &r det en del
som ar offentliga aktorer, sen &r det en marknad med
bostadsféretag som jobbar. Det ar en valdigt stor del och vi har
ett valdigt marknadsanpassat bostadsbyggande i Sverige /.../ |
Skanskt Bostadsnatverk har vi forsokt gora nagon form av arena
for det har. — Region Skane

Med sitt Oversiktliga perspektiv utlaser Region Skane upplevda trender pa den
regionala nivan. Nar det kommer till tidigare namnd konkurrens mellan kommuner
upplevs detta fran Region Skanes perspektiv framst mellan lanets stérre kommuner.
Vid intervjuerna med kommunerna patalas framst konkurrensen mellan mindre
kommuner angdende formagan att behalla skattebetalare. Det &r viktigt att inse vad
kommunerna konkurrerar om. Om de mindre kommunerna konkurrerar om invanare,
konkurrerar de stérre kommunerna om exempelvis var huvudkontor ska etableras.
Region Skane sager dock att det &r viktigt att sta enad da tillvaxt pa en ort starker hela
regionen.

Man maste ocksa forsta att ett huvudkontor som inte hamnar i
Malmo, hamnar i Osby eller ens Kristianstad for da hamnar det i
Stockholm eller Goteborg. Hela Skane har nytta av att Malmo
starks s& man maste forstd vad man konkurrerar om, att man inte
kan konkurrera om allt. Vissa saker ger skalfordelar ocksa. —
Region Skane

Det ar inte sa att alla konkurrerar med alla eller s&, men det finns
en tydlig konkurrens mellan de stora kommunerna. Helsingborg
och Malmé framforallt skulle jag saga. — Region Skane

Region Skane framhaller sin relation med kommunerna som god och beskriver detta i
foljande citat. Som remissinstans agerar de végledande och anger att de hjalper
kommunerna i de fall de fragar efter radgivning.

Vi ser kommunen som vara framsta kompisar sa relationen med
dem &r valdigt, valdigt viktig. Den ar avgorande. — Region Skane

Vi har alltid en coachande roll, &ven nar vi skriver
remissyttrande, det ar den ordern vi har fran vara politiker. Vi
ska hjélpa och utveckla. — Region Skane

Utover samarbeten med kommunerna och de regionala aktérerna tar Region Skane
dven andra initiativ. Ett sadant samarbete finns exempelvis med Sveriges
Byggindustrier SYD i syfte att fd& mer ekonomisk kraft i diskussionen om
bostadsfragan i Skane.

Vi borjade ett samarbete med Sveriges Byggindustrier SYD for att
de har lite mer kraft och de har ocksa ett bostadsutskott med alla
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de stora foretagen. S& genom vart samarbete kan vi prata direkt
med de foretagen och da ocksa vad Skane tillsammans ska forsoka
fa fram. — Region Skane

Sammanfattning 6.5.2

Region Skane ar parlamentariskt styrt och ansvarar for regionens
utvecklingsstrategi. De verkar for att sammankoppla den regionala planeringen
med kommunernas planering for att starka regionens konkurrenskraft. Samarbetet
med marknaden anses betydelsefullt for att framja bostadsbyggandet.

6.5.3 Kommunernas perspektiv

BFL beskriver kommunernas skyldighet att planera for bostadsforsérjningen i syfte
att skapa forutsattningar for alla kommunens invanare att leva i goda bostader. Den
enskilda kommunen ska enligt lagen samrada med andra kommuner for planeringen
av bostader.'®® Det finns manga samarbeten koncentrerade till olika delar av lanet,
exempelvis MalmoLundregionen, Familjen Helsingborg och 6K. De olika natverken
behandlar bostadsforsorjningsfrdgan, men nagot konkret samarbete i sjalva
bostadsbyggandet har inte uppfattats i intervjuerna. Det har papekats att samarbete
kring bostadsbyggandet inte anses politiskt forsvarbart. Tanken pa att en kommun
inte bygger pa grund av att grannkommunen gor det ar svar att forestélla sig och hur
en sadan kompromiss skulle fungera i praktiken vet ingen av respondenterna i
studien. Detta framgar delvis av foljande citat.

Nar det galler bostadsforsorjning och forsorjning i Ovrigt ar
kommunerna suverana i att géra pa sitt egna satt och dar
samarbetar man inte med sin grannkommun, det ar bara sa. —
Angelholm

Jag har svart att se hur det skulle ga till nar man samarbetar
kring bostadsforsorjningen. Att man i sa fall tanker, vi behover
inte titta s mycket pa hyreslagenheter for det tillgodoser Klippan.
Jag har svart att se att det resonemanget skulle halla politiskt. Det
fungerar bra nar det galler erfarenhetsutbyte, men inte just
bostadsforsorjning. — Eslov

Politikerna vill se Idsningar for den egna kommunen och hade det
varit sa att det blev ett reducerat bostadsbyggande for att man
skulle bygga ut i ndgon annan kommun s tror jag inte Svedalas
politiker skulle ga med pa det. — Svedala

169 Se avsnitt 5.2.2
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Varje kommun utgar fran sina egna forutsattningar och planerar for att gora sin
kommun sa attraktiv som majligt. | Skane ligger kommunerna tatt och det ar
kommungranserna som bestdmmer var den kommunala skatten betalas. Det har i
synnerhet fran studiens mindre kommuner framgatt att det &r en utmaning att locka
och behdlla skattebetalare. Detta uttrycks som en konkurrens mellan vissa kommuner
och ar annu en anledning till att det rader en viss troghet i samarbeten Gver
kommungranserna gallande bostadsforsérjning.

Den ér inte helt latt den har fragan for det finns en viss
konkurrens om medelklassen. De ar medelklass man vill ha in nar
man bygger. — Burlov

/.../ men det har inte varit ndgon samverkan pa det sattet att man
satt sig gemensamt och diskuterat hur mycket det ska byggas i
Svedala, i Staffanstorp osv. — Svedala

Ett problem i framst de mindre kommunerna &r att hitta exploatdrer och intresserade
byggherrar. Har uttrycker Orkelljunga i intervjun att de stora kommunerna hade
kunnat hjélpa de mindre kommunerna med att uppmérksamma intressenter om var det
finns byggbar mark.

Daremot skulle de stora kommunerna, dar det finns manga
byggare som tavlar om att fa bygga kunnat hjalpa de mindre
kommunerna genom att sdga att “ddr finns mark, de vill att ni
bygger ddr”. — Orkelljunga

En fundering kring att sla ihop kommunerna har framkommit under studien. Det finns
asikter om att det hade bidragit till starkare kommunala organisationer. Bastad
forklarar férdelen med en sammanléggning av kommunerna nedan.

Det finns viss fundering ocksa pa att sla ihop kommuner. For att
de har smakommunerna &r valdigt svara att halla ihop. Det ar
inte bara fran tjanstemannens sida, vi har ju massa saker att géra
som vi inte hinner och kan. Likadant politiskt ar det battre att ha
en storre bas for att hitta kompetenta politiker. — Bastad

Nagot som framgatt av intervjuerna ar att kommunerna traffas nar gemensamma mal
och strategier ska uppréattas inom de olika lokala samarbetena. Dessa samarbeten
skapar rutin for hur évergripande strukturell planering ifraga kan se ut, vilket kan
gora det lattare att ateruppta nar det blir aktuellt eller om forutsattningar &ndras.
Vinsten med att se 6ver kommungranserna ar att kommunerna forstar hur de kan
komplettera varandra. Exempelvis dr infrastrukturen viktig for att koppla samman
regionen och den ar aven tatt sammankopplad med bostadsforsorjningen. Nagot som
driver bostadsbyggandet ar bland annat narhet till kollektivtrafik. Tva av de
intervjuade kommunerna uttrycker sambandet mellan infrastrukturen och
bostadsférsérjningen i citaten nedan.
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Det ar ocksa en del i bostadsforsérjningen att ha en god
infrastruktur och koppla ihop var region och vara kommuner med
varandra. — Landskrona

Den absolut storsta motorn i Skane for var bostader byggs, har ju
blivit dar tdgen stannar. Att fa ett tag som stannar betyder ju
enormt mycket for kommunen./.../ Och far man tagtrafik far man
oftast busstrafik ocksa som ar nasta steg for att kunna bo i
narheten av det hér. Infrastrukturen och bostadsforsérjningen ar
valdigt tatt sammankopplade. — Bastad

Vi har ett samarbete med Familjen Helsingborg angaende
bostadsforsorjningen och da ar det ocksa relevant for oss att se
Over kommungranserna for att se hur vi kan komplettera varandra
/...I Det far ocksa effekter pa bostadsmarknaden pa en lite annan,
hogre regional niva. — Helsingborg

De regionala samarbetena handlar bland annat om att utbyta erfarenheter. Ho6r
beréttar i intervjun att de bjoéd in grannkommunerna vid uppstarten av arbetet med
riktlinjerna for bostadsforsorjningen da de liknar varandra och kan dra nytta av
varandras lardomar.

Nar vi startade upp vart arbete med
bostadsforsorjningsprogrammet sa bjod vi in Horby och Eslév
som ar de kommuner som vi har mest pendlingsutbyte och
flyttstrommar med /.../ vi &r lite mer jambdrdiga och har ungefar
samma forhallande till Malmé och Lund. — Ho6r

Lansstyrelsens kommunbesok upplevs som positiva fran alla kommuner. Vad
lansstyrelserna i Gvrigt har for roll i arbetet med bostadsforsorjningen ar det manga
kommuner som inte helt forstar, men de & anda positiva till det arbete som
Lansstyrelsen Skane utfor i bostadsmarknadsanalysen samt det material och den
information de bistar kommunerna med. De flesta kommuner anger att kontakten
med lansstyrelsen tas forst i remisskedet for riktlinjerna. De flesta kommuner menar
att lansstyrelsens samordning mellan kommuner marks av genom inbjudningar till
seminarium och andra natverkstraffar. Dessa upplevs inte resultera i nagon konkret,
gemensam planering utan mer erfarenhetsutbyte. Kommunerna har dock inte uttryckt
att de saknar nagot i utbytet med Lansstyrelsen Skane. Féljande citat handlar dels om
det positiva utbytet som sker vid Lansstyrelsen Skanes kommunbesok, dels om hur
tvd kommuner ser pa den regionala samordningen.

Dels far lansstyrelsen vara pa benen och lyssna noga pa vad
kommunen gor och dels ges mojlighet att stalla fragor vilket
innebéar att kommunen maste samla sig sa att fragor kan
forberedas. — Landskrona
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Detta ar pa det rddgivande planet. Nar det kommer till praktisk
handling s finns ingen samordning. — Angelholm

De skrev sékerligen om behov om samordning och sadant dér,
men det har inte fungerat i praktiken, kommunerna emellan. Varje
kommun planerar val som jag uppfattar det - fast for sig. —
Svedala

Sammanfattning 6.5.3

Kommunerna ser den regionala samordningen som en mojlighet till utbyte av
erfarenheter samt en majlighet for att skapa Gvergripande regionala strategier.
Kommunerna har svart att se hur ett konkret samarbete kring bostadsbyggande
skulle ga till. Lansstyrelsen roll som samordnare uppfattas genom deras
seminarium och natverkstréaffar.

6.6 Ett lagstadgat bostadsforsdrjningsansvar — har det nagon
betydelse?

Bostadsbristen som rader i Sverige har gjort att bostadsforsérjningsfragan har hamnat
i fokus. Att kommunerna bérjat arbeta mer med sitt bostadsforsérjningsansvar menar
fa beror pa inférandet av BFL. Kommunerna menar att det framst ar bostadsbristen
och anvisningen av nyanlanda som har varit en bidragande faktor till att kommunerna
borjat agera och satta upp strategier for sin bostadsforsorjning.t’® Manga anger dock
att Okat bostadsbyggande under de senaste aren har varit en het frdga och att
uppdateringen av BFL darfor kom i ratt tid. Det statliga anslaget har ocksa varit en
bidragande faktor till att manga kommuner prioriterat att uppratta riktlinjer for
bostadsforsorjning.l™ Lansstyrelsen Skane besoker arligen kommunerna i Skane och
tycker sig ha maérkt en tydlig skillnad kring arbetet med bostadsférsorjningen efter
lagens ikrafttradande. Aven i sitt eget arbete anser Lansstyrelsen Skéne att det skett
en forandring.

Det har ju varit ett sadan het fraga de senaste aren,
bostadsforsorjning och bostadsbyggande. Min personliga
Overtygelse ar att det snarare ar det som gor att vi ar fler som
jobbar med det an att det &r riktlinjerna. Men tanken ar att
riktlinjerna ska vara en samlande kraft och ett samlande
dokument som ska gdra att kommunen faktiskt stravar at ett hall.
—Malmo

Jag tror att det var bra att lagen kom till. /.../ Jag tror det ligger i
tiden att vi maste ha mer styrning pa allt som vi vill géra /.../ Det

170 Se avsnitt 2.2.3 Lagen om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning
111 Se avsnitt 2.1.3 Statshidrag for dkat bostadsbyggande
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ar dar man far in nyproduktionen och nya invanare, utan nya
bostader ar det svart att fa in nya invanare. — Kristianstad

Bostadsforsorjning har borjat bli ett eget omrade pa ett tydligare
satt /.../ Nu har man bdrjat jobba mycket mer mellan
forvaltningarna. — Lansstyrelsen Skane

Det som har sammanfallit med lagen &r att
bostadsforsérjningsfragan har hamnat mycket mer i fokus och vi
har borjat samverka med regionen och med Kommunforbundet i

Skanskt bostadsnatverk. — Lansstyrelsen Skane

6.6.1 Har fortydligandet av BFL andrat kommunernas arbete med
bostadsforsorjningen?

Fortydligandet av BFL har inneburit att ett regionalt perspektiv ska beaktas, att
riktlinjerna for bostadsforsorjning ska innehalla formulerade minimikrav samt att
bostadsbyggande inforts som ett allmant intresse i PBL.Y? Vid intervjuerna med
kommunerna har fragan som fortydligandet av BFL har andrat kommunernas arbete
med bostadsforsorjningen stallts. Respondenternas relation till lagen skiljer sig, men
10 av 17 kommuner anser att de har dndrat sitt arbetssatt. Vissa tjansteman upplever
ett fore och efter lagdndringen medan andra, som tidigare arbetat med riktlinjer for
bostadsforsorjning inte upplever nagon skillnad. Manga menar att det &r
omvarldsforutsattningar och ett allmant behov som gjort att arbetet med
bostadsforsérjningen hamnat mer i fokus. Nedan féljer citat fran kommuner som inte
upplever att lagen ar anledningen till att bostadsférsorjningen har hamnat mer i fokus.

Nej, det &r inte lagen. Vi har gjort riktlinjer l&nge under flera
mandatperioder och det &r nog mer den allménna bostadsbristen.
— Malmo

Nej, inte ett dugg. — Orkelljunga

Det ar mer omvarldsférutséattningarna som har andrats, men det
har blivit ett mycket mer intensivt arbete./.../ Vi kanske hade det
pa kénn ocksa att vi borde ta tag i de har fragorna bredare. —
Klippan

Jag tycker inte vi har borjat arbeta mer utan det finns ett allméant
behov av att ha ett sadant. /.../ det ar mer ett planeringsunderlag

172 Se avsnitt 5.2
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och en prognos. Den tiden &r forbi nar kommunen kunde styra till
fullo, utan det &r mer marknaden som &r det styrande. — Svedala

Jag tror inte att det ar lagstiftningen. /.../ det ar framst for att
kunna tillgodose befolkningen med bostdder. /.../ Ett sditt att
arbeta for att kommunen ska vara attraktiv. — Bastad

Kommunerna har fatt ett mer uttalat bostadsforsorjningsansvar vilket i och med
framtagandet av riktlinjerna har forankrats politiskt och gett en del kommuner en
gemensam riktning att strava mot. BFL tvingar kommunerna att se till den egna
organisationen istallet for att lagga ansvar pa andra. Riktlinjerna for
bostadsforsérjning har medfort att kommunerna tagit stéllning till hur de ska arbeta
och vad de ska arbeta mot.

Man kan fraga sig hur det hade sett ut utan lagen. /.../
Bostadsbristen hade varit lika stor, antagligen. Det har blir anda
nagot som maste tas fram och da foranleder det en politisk
diskussion bara det. /.../ Det blir ett krav pa oss att handfast ta
fram riktlinjer och forhalla oss till dem och i ndgon mening inte
skylla pa nagon annan. Det har ar vart ansvar och da maste vi
forsoka l6sa det sa gott vi kan. — Hoganas

For nagra ar sedan pekade man i stort sett finger till varandra,
att det var nagon annan aktor som skulle skéta detta. Man pekade
pa brister, da sdg man inte sina egna brister utan man sag brister

i de andra organisationerna, stat, kommun och privata aktorer,
regelverken kring detta, hur man skulle férenkla regelverket o s v.
Men né&gonstans har man &anda kommit, det tror jag. — Angelholm

De flesta av studiens kommuner anger att lagens fortydligande har bidragit till ett nytt
eller annorlunda arbetssatt med bostadsforsorjningsfragan. Processen har inte endast
resulterat i ytterligare ett styrdokument utan har ocksa haft ett annat fokus. Att
uppratta riktlinjer for bostadsforsorjning som oéverensstimmer med BFL har fatt
kommunerna att ta stallning till vad som ska prioriteras, vilket har underlattat i andra
delar av kommunens arbete.

Vi har fran forsta borjan mer sett det som ett arbetsséatt, som en
arbetsprocess. Det var inget sjalvandamal i sig att ta fram ett
styrdokument eller &ndra riktlinjerna utan vi anvande det som en
majlighet att utveckla vart arbetssatt, vart samarbete mellan olika
forvaltningar. — Helsingborg

Exempelvis sa underlattar det nar det ska prioriteras vilka
detaljplaner som ska goras. /.../ Vi sédger aven har i programmet
inte bara vad vi ska gora utan ocksa vad vi inte ska gora. —
Bastad
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Processen &r ibland det som gor det och inte resultatet. —
Trelleborg

Det som har framgatt under intervjuerna ar att manga kommuner har borjat arbeta mer
forvaltningsovergripande kring bostadsforsorjningsfragan. Eftersom
bostadsforsérjning  berdr  flera olika forvaltningar har riktlinjerna  for
bostadsférsorjning i manga kommuner blivit ett inomkommunalt dokument att arbeta
mot. Socialtjansten har en viktig roll eftersom de ansvarar for de utsatta grupperna i
kommunen. Eftersom det &r politiken som tar besluten &r det av stor vikt att de ar
involverade i arbetet. Detta namner flera kommuner som en skillnad fran tidigare
arbetssétt.

Mycket koppling mellan fysisk planering och socialtjansten till
exempel. Nu bjuds de in vid startmoten for exploateringsprojekt
/...I sa finns de med och kan uttrycka behov i ett tidigt skede och
pa ett tydligare satt i utformningen av den fysiska planeringen. —

Eslov

For min del som jobbat i 5 ar, sa ar det ett fore och ett efter. Det
ar en samordning av fragan pa ett sétt som inte fanns tidigare. /.../
alla berorda forvaltningar har fatt tanka till kring sina behov /.../
fragor, funderingar och diskussioner som har behandlats var for

sig har helt plétsligt samordnats vilket i sin tur format ett
dokument. — Landskrona

Riktlinjerna har varit bra for politiken. Det var en trég process i
borjan nar riktlinjerna skulle arbetas fram. — Kristianstad

Att bostadshyggande har inforts som allmant intresse i PBL innebér att bostadsfragan
prioriteras och starks i planeringsprocessen.t”® Vellinge kommun uttrycker i citatet
nedan betydelsen av bostadsbyggande som ett allmént intresse.

Det ar manga omraden dar det finns motsatta intressen, det kan
vara naturintressen, jordbruksmark, bullerutsatt och dar ar
bostadsférsérjningsprogrammet viktigt for att visa hur
lagandringarna i PBL och skarpning av lagen bidrar till att man
har mer krut bakom orden i bostadsforsorjning. — Vellinge

173 Se avsnitt 5.2.4
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Sammanfattning 6.6.1

Huruvida det &r fortydligandet av BFL eller bostadsbristen och det allmanna
omvarldslaget som har gjort att kommunerna har andrat sitt arbetssétt kring
bostadsforsorjningsfragan rader det skilda meningar om. Flera kommuner menar
att bostadsbyggandet har stérkts i planeringsprocessen genom att inféras som
allméant intresse i PBL. Alla kommuner anser sig inte ha &ndrat sitt arbetssétt och
detta beror pa att de redan sedan tidigare har tagit fram riktlinjer eller har en
etablerad organisation kring detta. Det som har framgatt i intervjuerna med
kommunerna ar att majoriteten anda har andrat sitt arbetssétt endast genom
framtagandet av riktlinjer for bostadsforsorjning. Detta arbete har i manga
kommuner bidragit till en forvaltningsdvergripande dialog och BFL uttrycks
ocksa foranlett en politisk diskussion.

6.6.2 Hur ser aktorer pa BFL?

Hur kommunerna arbetar med BFL och vilken betydelse lagen har for
bostadsforsorjningen ar de fragor som behandlas tidigare i kapitlet. I intervjuerna har
ocksa fragan stallts vad respondenten tycker om BFL generellt. Svaren pa denna fraga
ar olika, men ger en nyanserad bild av mottagandet av lagen i kommunerna och av de
intervjuade regionala organisationerna. Installningen fran de regionala aktérerna &r
positiv. Lansstyrelsen ~ Skane  menar  att  lagen har  tydliggjort
bostadsforsorjningsansvaret generellt, men ocksa hur riktlinjerna ska vara vagledande
for oversiktsplanen. Region Skane anser att lagen bidragit till att fler kommuner
arbetar med analyser kring bostadsforsorjningen, vilket kravs for att ge en klar bild av
vad som behdvs for att tillgodose bostadsbehovet.

Jag kan tycka det ar bra att man andrade och tydliggjorde bade
vad de ska innehalla och att de ska vara aktuella. Riktlinjerna ska
vara det kommunala planeringsunderlaget som sedan ska in i
oversiktsplanen. Det var inte lika tydligt innan. — Lansstyrelsen
Skane

Det var nagot som inte har varit sa himla populart. Det har
funnits lagkrav pa detta valdigt 1ange, men manga struntade i det.
/... Man har inte gjort de analyser som jag tycker kan behovas sa

jag ar valdigt glad att det ar fler och fler som goér det. Dar har
lansstyrelsen kunnat hjalpa till, den creden maste man ge dem. —
Region Skane

Manga av kommunerna ser fordelar med BFL. Liksom Region Skane ser nagra
analysen som en viktig del som kommit med den nya lagstiftningen och menar att en
analys av nuléget gor det enklare for prioritering i planeringen. Flera kommuner lyfter
ocksa vardet av att bostadsbyggande har blivit ett allmant intresse.
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Lagen skapar de yttre ramarna och sedan ar det for oss att ringa
in vad som ar mest prioriterat och viktigast just for oss utifran hur
nulaget ser ut. — Helsingborg

Jag tycker den &r tydlig och bra. Man kan alltid fundera Gver
lagar som &r lite frivilliga att folja, men jag tycker den nya lagen
ar bra for att man maste gora en analys av nulaget. — H66r

Valdigt bra att den blivit skarpt och det ar en valdig styrka nar
jag tar pa mig min andra hatt som detaljplanearkitekt sa ar
andringarna i PBL som gor att man kan lagga storre vikt i
bostadsférsorjning. — Vellinge

En hel del kommuner ser inte sarskilt positivt pa BFL och menar att den inte &r
tillrackligt styrande for att gora nagon skillnad. Nagra av dessa kommuner tillhor de
som sedan lange har arbetat med sitt bostadsforsorjningsansvar. En kommun lyfter att
kommunens bostadspolitiska inriktning har betydelse for hur lagen foljs.

Vad ska man tycka om den, den ar helt uddl6s. Jag tror att
kommunerna har ansett att man har bostadsforsorjningsansvar,
det har man val alltid ansett. — Angelholm

Den ar val inte jattevass om man sager sa. Det ar ett sa komplext
amne det har med bostadsforsorjning men det ar ett satt att pusha
pa och kanske fa kommunerna att tanka efter lite. Sen &r det
valdigt olika vad man har for politisk ideologi nar det géaller
bostader ocksa. — Burl6v

Det finns valdigt mycket material i denna fraga, det har ni sékert

markt, men det blir inte billigare att bygga hur mycket material vi

an tar fram. /.../ Vad vill vi och hur gor vi det? Det blir sa mycket
peta och vi nar ingenstans. — Bastad

Den ar val ratt s tandl6s. /.../ Har finns mycket inlagt som inte
har lett till det man trott pa nationell niva, inte sa styrande som
man har tankt sig fran lagstiftarnas mening. — Svedala

Uppfattningen om BFL &r mer neutral i en del kommuner. Dessa kommuner menar att
BFL &r en lag som kommunen ska forhalla sig till och att det bara ar att acceptera.

Det ar nagot som finns och som man férhaller sig till. Forscker
folja sa gott det gar. — Klippan

Det ar inget konstigt. Kommunen ska planera och ge
forutsattningar. Vi ska ju inte agera byggherrar, men vi ska
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planera sa det ges forutsattningar for att det ska bli goda
bostader till alla. — Kristianstad

Nagra kommuner har trots lagens fortydligande upplevt att BFL &r svartolkad.
Boverkets handbok har kommit ut efter det att manga av studiens kommuner har
antagit sina riktlinjer for bostadsforsorjning. Detta har medfort att kommunerna fatt
hjalpas at och tittat pa varandra som exempel for att forsta vad som forvantas av dem.
Det har genom intervjuerna framgatt att BFL kan tolkas som bade styrande och
oppen. Styrande pa sa satt att alla kommuner ska anta riktlinjer for bostadsforsorjning
och att regeringen har mojlighet till forelaggande. Oppen for att minimikraven ger
utrymme att vara valdigt kortfattad eller mer utsvdvande.

Jag sjalv har haft behov av att traffa andra planerare och férsoka
forsta hur vi ska tolka det har. Just med behov for séarskilda
grupper, vad ar bostadsférsorjning, vilka ar de sarskilda
grupperna /.../ det tycker jag har varit lite svart. /.../ Det ar svart
att sdga om den &r valdigt styrande eller 6ppen for tolkning, den
ar bade och. — Eslov

Huruvida en lag behovs eller inte for att det ska framga att det & kommunerna som
har bostadsforsorjningsansvar for sina invanare rader det alltsa skilda meningar om.
De tva féljande citaten vittnar om de olika installningar som finns om BFL behovs
eller inte.

Oftast ar sadant som star i lagstiftningen, sddant som gynnar
kommunen att ha och da har man oftast det innan lagstiftningen
tvingar en att ha det. Just for att det ar ett sjalvandamal att ha
riktlinjer for hur man vill att kommunen ska utvecklas. — Bastad

Det ar nagot nodvandigt eftersom det inte ar gjort utan den. /.../
Skéts inte frivilligheten sa far det bli lag. — Trelleborg

Sammanfattning 6.6.2

Aktorernas syn pa BFL &r ett resultat av kommunernas olika forhallningssatt till
sitt bostadsforsorjningsansvar. Lagstiftningen anses vara bade 6ppen och styrande
vilket medfor att ambitionsnivan i arbetet med riktlinjerna for bostadsforsorjning
varierar. De regionala aktorerna ser positivt pa det preciserade ansvaret i BFL da
det foranleder djupare analyser av radande lage pa bostadsmarknaden och ett
storre fokus pa den regionala samordningen.
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7 Studiens diskussion
Detta kapitel utgor studiens diskussion dar fragestallningarna diskuteras en i taget.

Det rader obalans pa bostadsmarknaden i Sverige. Det nationella malet for antalet
bostader som ska byggas fram till ar 2025 ar 710 000 och grundas pa den forvantade
befolkningsutvecklingen. For att nd detta mal tillsatter regeringen utredningar och ger
forslag i propositioner for att effektivisera och 6ka bostadsbyggandet. | denna studie
fokuserar vi pa fortydligandet av BFL och hur lagen paverkar kommunernas
planering for bostadsforsorjning. 710 000 bostader ar en siffra som inte forklarar
vilken typ av bostader som ska byggas och det ar har kommunerna har ett ansvar att
bedéma behovet av bostader. Detta ska kommunerna redovisa i sina riktlinjer for
bostadsforsorjning.

7.1 Anvandning av riktlinjer for bostadsférsoérjning

Riktlinjerna for bostadsforsorjning anses i manga kommuner vara ett internt
dokument for att samla visionerna for bostadsforsérjning inom kommunen och mellan
dess olika forvaltningar. Syftet med riktlinjerna ar att de ska visa pa kommunens
ambitioner och inriktningar i bostadsbyggandet och utvecklingen av det befintliga
bestandet. Nagra kommuner riktar sig utanfér den kommunala organisationen for att
visa marknaden och andra externa aktorer vilka stallningstaganden som har gjorts. Vi
ser riktlinjerna for bostadsforsérjning som en chans for kommunerna att dven visa
externa aktOrer vad kommunen vill skapa genom sitt bostadsforsorjningsansvar. Vi
ser att detta kan fungera som marknadsforing for att exempelvis fa byggherrar
inriktade pa aldreboende att vilja bygga i kommuner som uttrycker en efterfrdgan pa
bostader till en aldrande befolkning. Vi tycker att det ska vara enkelt for saval
allmanheten som privata aktorer att tillgodogora sig innehallet i riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Det skapar en forutsagbarhet pa hela bostadsmarknaden och kan
g0ra det lattare for kommunerna att visa och forsvara sina planer.

Vi har tidigare lyft exempel fran kommuner vilka dven har inkluderat riktlinjer for
markanvisning och exploateringsavtal i samma dokument som riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Aven utvecklingsomraden for bostadsbebyggelse och utveckling i
det befintliga bestandet ingar i manga kommuners dokument och genom detta gors ett
stallningstagande som externa aktorer kan ta del av. Vi ser en vinning i att gora sa
eftersom ett samlat dokument med all information for att bygga bostéder i kommunen
uppskattas utifran och ger kommunen mojlighet att paverka utvecklingen. Ett sadant
dokument blir mer erkant och anvandbart.

Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska bygga pa en analys av kommunens
forutsattningar och bostadsmarknad. Vi har uppfattat att det finns en tveksamhet till
den statistik som anvands i analyserna da manga kommuner anvander Lansstyrelsen
Skanes bostadsmarknadsanalys samt statistik fran SCB till sitt underlag.
Kommunerna &r kritiska eftersom de menar att BME:n som denna statistik bygger pa
ar subjektivt bedomd i enkdaten. Ett problem som ses hér &r att kommunen skulle
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besvara BME:n pa det satt de anser ar lampligt utifran hur kommunen vill framstallas.
Vi anser att kommunerna borde vara mindre kritiska eftersom de trots allt sitter pa
den béasta lokalkannedomen, vilket &r anledningen till att de har fatt uppgiften att
besvara enkéten. Lansstyrelsen har dessutom i uppgift att kvalitetssakra BME:n. Den
statistik och de svar som kommunen lamnar i BME:n borde vara forhallandevis enkla
att omvandla till det underlag som krévs i analysen och for att arbeta fram riktlinjerna
och hélla dem aktuella. En samordning av processerna hade sparat kommunerna tid
och resurser. Det blir ocksa ett naturligt satt att samordna ett forvaltningsévergripande
samarbete.

Detta leder in pa diskussionen om underlaget och analysen bor utgora ett separat
dokument istéllet for att ingd i riktlinjerna. Vi ser endast fordelar med att inte
inkludera hela analysen i riktlinjerna. Som namns i studiens analys kan riktlinjerna for
bostadsforsérjning vara gallande under en langre tid medan befolkningsutveckling
och marknadsforutsattningar standigt forandras.!’* Om analysen utgor ett eget
dokument haller aktualiteten langre da riktlinjerna inte innehaller specifika siffror
som fort kan bli inaktuella. Det blir darmed lattare att uppdatera riktlinjerna vid
andrade forutsattningar. Analysen bor vara objektiv medan riktlinjerna for
bostadsforsorjning ska vara ett politiskt stallningstagande i inriktningen pa
kommunens bostadsutveckling.

Nér lagtext och proposition studeras framgar hur syftet med kopplingen mellan
oversiktsplanen och riktlinjer for bostadsforsorjning ar tankt.}’® Detta upplevs av
kommunerna som svart att folja i praktiken eftersom planeringsprocesserna loper
parallellt och &r beroende av politiska beslut.}’® Har har vi uppfattat en brist i
implementeringen av den nya lagstiftningen da kopplingen mellan riktlinjerna for
bostadsforsérjning och oversiktsplanen inte har uppfattats av kommunerna, men ar
den viktigaste forandringen i sjalva planeringen for bostadsforsorjningen. Eftersom
manga kommuner anser att Oversiktsplanen &r ett viktigt verktyg skulle en mer
medveten koppling mellan de bada dokumenten eventuellt gora att kommunerna
vardesatter riktlinjerna for bostadsforsorjning mer. Pa grund av att alla kommuner
befinner sig i olika skeden med sin dversiktsplanering tror vi att det kommer kravas
en startstracka for att processerna ska synkroniseras som det ar tankt fran lagstiftarnas
sida.

Det finns inte nagon regel for hur kommunerna ska namnge sina dokument med
’riktlinjer for bostadsforsorjning”, vilket har medfort att fA av dessa dokument har
lika namn. Vi anser att det finns en fordel med att alla dokument med riktlinjer fér
bostadsforsorjning namnges pa samma satt. FOor utomstaende skulle det da vara
enklare att hitta efterfragat dokument. Vi anser att ett samlat namn innehallande ordet
”bostadsforsorjning” skulle vara lampligt. Eftersom dokumentet ofta innehaller mer
an endast riktlinjer for bostadsforsorjning har manga kommuner gett dokumentet

174 Se avsnitt 6.2.1
175 Se avsnitt 5.2.4
176 Se avsnitt 6.3.2
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namnet bostadsforsorjningsprogram”. En reglering av dokumentets namn bor ske pa
nationell niva for att skapa ett enhetligt samlingsnamn. | tabell 1 sammanstéller vi
vara rekommendationer for att tydliggora vad vi tycker riktlinjerna ska fylla for
funktion.

Tabell 1Rekommendationer for hur riktlinjer for bostadsforsérjning kan forbattras.

Vi tycker att riktlinjer for bostadsforsérjning ska:

Samla kommunens vision inom den kommunala organisationen.

Utgora en typ av marknadsforing for att visa marknaden vad kommunen har for
efterfragan och behov.

Inkludera riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal.

Ha ett separat dokument med det underlag och den analys som ligger till grund for
riktlinjerna for bostadsférsorjning

Ha ett enhetligt namn som bestams pa nationell niva.

Ha mal som gar att mata i den statistik som efterfragas i BME:n.

Presenteras pa en webbsida dar aven aktuella detaljplaner for bostadshbebyggelse
finns separat lankade.

7.2 BFL:s paverkan pa kommunens arbete

Enligt BFL ar kommunerna skyldiga att anta riktlinjer fér hur kommunen planerar att
tillgodose sina invanare med goda bostader. Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska
grundas pa kommunens politiska inriktning och vara ett dokument med mal och
strategier som hela kommunen ska arbeta mot. Var uppfattning ar att det inte fungerar
sahar i alla studiens kommuner pa grund av att syftet med lagen inte ar forankrat i
organisationen - varken hos tjansteman eller hos politiker. Ar det en tjansteman pa
kommunen som arbetar med riktlinjerna for bostadsforsorjning kan det vara den enda
pa kommunen som kanner till BFL:s innebord. Detta lagger ett ansvar pa
tjanstemannen att forklara for politiker och 6vrig organisation vad BFL innebér och
att riktlinjerna bor tas fram for att planera for, paverka och uppfylla kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. For att bostadsférsdrjningsansvaret ska kunna fullféljas ar
det en forutsattning att syftet med ansvaret ar forankrat i den interna, kommunala
organisationen.

Det statliga anslaget har i ndgra kommuner fungerat som motivation for de
kommunala politikerna att lyfta fragan om bostadsforsorjning. Vi har sett att anslaget
har fungerat som en morot pa ett battre satt an vad regeringens majlighet till
forelaggande skulle fungera som en piska.t’” Vi har forstatt att det finns en
invanjningstid for kommuner som inte tidigare varit aktiva i planering for
bostadsfdrsorjning och i dessa kommuner har det kravts en motivation for att paborja

177 Se avsnitt 6.2.4
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arbetet. Vagen till att na ett mer etablerat forfarande tar tid och kraver forstaelse for
arbetets syfte.

Manga kommuner har till foljd av fortydligandet av BFL bdrjat arbeta mer
forvaltningsovergripande eftersom underlag och analys till riktlinjerna kraver
informationsutbyte och dialog mellan forvaltningarna. Detta ser vi som ett arbete som
ar i fard med att utvecklas till det battre. Vi har upplevt att det bade finns for- och
nackdelar med att kommuner tidigare har arbetat med planering for
bostadsforsérjning. De kommuner som gjort detta har i regel ett invant satt att arbeta
med fragan och &r inte lika mottagliga for forandringarna i BFL. Vi har sett att detta
har péaverkat den interna forankringen inom kommunen eftersom gamla vanor
premieras framfor nya arbetssétt.

Det ar viktigt att involvera socialtjansten i planeringen for bostadsforsorjning da de
har mycket kunskap i fragor om sarskilda grupper. Aven allmannyttan ar en viktig
part i diskussionen om bostadsforsorjning till mindre bemedlade grupper eftersom de
kan tillhandahalla lagenheter som kommunen hyr i syfte att hyra ut i andrahand
genom sociala kontrakt. Det ar viktigt att kommunen vet vad invanarna har for behov
och utformar strategier for att ordna bostader till alla. Det finns mer och mindre
prioriterade sarskilda grupper och det kan vara ett problem att dessa grupper ofta
bendmns under samma Kkategori eftersom det ar skillnad i behovet mellan dessa
grupper. Just nu &r behovet att ordna bostéader till nyanlanda prioriterat pa grund av att
ny lagstiftning reglerar detta. For de grupper dér det inte finns lagstiftning och dar
sociala kontrakt inte ar aktuella finns ett problem som é&r svart att komma at. Unga
vuxna och studenter &r i forhallande till en heml6s inte i nod efter bostad pa samma
satt, men har fortfarande stora problem att komma in pa bostadsmarknaden. Néar
billiga hyresréatter diskuteras finns det manga av de resurssvaga grupperna som dessa
kan tillagnas, men konkurrensen om bostaderna kan komma dven fran hushall som
inte bendmns resurssvaga, i synnerhet i kommuner dar det &r brist pa bostader.

Genom att folja upp riktlinjerna for bostadsforsorjning eller formulera hur detta ska
goras, ges kommunen battre forutsattningar att faktiskt nd de mal som satts upp.
Kommunerna har olika forutsattningar att arbeta med uppféljningen och vi har
uppfattat att det ofta ar en fraga om resurser. Vi ser dock att det i samband med
BME:n vore méjligt for alla kommuner att genomféra nagon form av utvardering. Det
kan vara en idé att satta mal som kan matas genom den statistik som tas fram i
samband med besvarandet av enkaten. De nationella malen for bostadsforsorjning
foljs upp genom bostadsbyggande i forhallande till befolkningsutveckling och antal
utstallda sociala kontrakt. Detta far anses vedertaget som uppféljning och ett tips till
kommunerna hur malen med uppfoljning kan sattas upp.

7.3 Kommunernas verktyg for att tillgodose sitt bostads-
forsorjningsansvar

Hur kommunerna ser pa och anvander sina kommunala verktyg beror pa konjunktur,
inomkommunala traditioner och politisk inriktning. Vilket verktyg som anses starkast
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i kommunerna beror pa den individuella organisationens forutséttningar.
Hyresgarantier och bostadsformedling ar verktyg som inte alla kommuner arbetar
med, men bidrar med att kommunen kan tillgangliggdra fler bostader. Vi ser dessa
verktyg som ett bra stdd vilka flera kommuner nu ser éver mojligheten att anvanda.

Planberedskap

Oversiktsplanering och planberedskap har vi uppfattat att alla kommuner har som
grundlaggande verktyg for planeringen av bostadsforsorjning.'® Vi har upplevt att
kommunerna vill vara tillmétesgaende mot de som vill bygga i kommunen. Alla
studiens kommuner jobbar med eller har en bra planberedskap, men det finns en
medvetenhet om att detaljplaner &r en farskvara. Vi har upplevt att det ar har det
uppstar kommunikationsproblem med marknaden i vissa fall. Planer finns, men de
matchar inte vad byggherrarna vill bygga. Ett problem som é&r speciellt patagligt i
kommuner dar byggtrycket inte dr hogt, ar att kommunerna maste ha planberedskap,
men att marknaden inte maste bygga pa de planer som erbjuds.

Vi har under studien hort tankar och idéer om hur nagra kommuner méter detta
problem. Genom att prioritera detaljplaner finns det stérre chans att de genomfors i
mindre kommuner dar bade kommunernas resurser och intresset fran marknaden ar
mindre. Detta har vi dven stott pa i en av de storre kommunerna dar nagra attraktiva
planer sparas for att halla byggnationen uppe aven i samre tider. For att kommunerna
ska kunna visa pa sin planberedskap och var fokus ligger tycker vi att det ar lampligt
att visa vilka detaljplaner som finns och prioriteras i anslutning till riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Det ar manga kommuner som inkluderar detaljplaner i
riktlinjerna, men vi ser en risk att detaljplanerna gor riktlinjerna inaktuella om de
inkluderas i dokumentet eftersom de ofta ses som en farskvara. Vi verkar i en varld
som digitaliseras och darfor ar var rekommendation att riktlinjerna for
bostadsforsorjning presenteras pa en webbsida dar &aven detaljplaner for
bostadsbebyggelse finns bifogade och ldnkade, men separat. Informationen ska vara
lattillganglig genom en sokning pa godtycklig sokmotor. Vi vill lyfta Lunds kommun
som ett bra exempel vilka har samlat relevant information till byggherrar pa en
webbsida.

Strategisk markanvéndning

| studien har vi forstatt att kommunerna andrat installning till att &ga mark.”® Av de
tjinsteman som har intervjuats har majoriteten kommenterat vikten av att ha en
strategi for markanvandningen for att kunna styra bostadsutvecklingen. Vi har i
samtal med kommunerna forstatt att det dven fran byggherrarnas sida nu verkar
Onskvart att kommunerna planerar med sitt helhetsperspektiv vilket gor att
byggherrarna slipper onddig risk i detaljplaneskedet. | de kommuner dar politikerna
inte har tagit stéllning till markinnehavet har de intervjuade tjanstemannen uttryckt
detta som ett problem vilket skapar onddig ineffektivitet av kommunens markéagande.

178 Se avsnitt 6.4.1
179 Se avsnitt 6.4.2
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Vi ser vinster med att kommunerna arbetar mer med strategisk markanvandning
eftersom vi ser en risk att det skapas alltfor homogena omraden med ensidiga
upplatelseformer om marknaden helt far styra pa storre arealer. Har &r dialogen
mellan kommunen och marknaden mycket betydelsefull eftersom det ar viktigt att
forsta varandras intressen.

Allmédnnyttan

Allménnyttan &r ett starkt verktyg for kommunen da de &r &gare till bolaget och har
mojlighet att styra dess verksamhet genom dgardirektiven. Allménnyttans uppdrag ar
dock att bygga bostader for alla vilket ofta gloms bort. Vi anser att det &r viktigt att
forsta att det idag inte finns en lagstiftning som sager att allméannyttan ska
tillhandahalla bostader till resurssvaga grupper, utan bostader till alla kommunens
invanare. Vi har uppfattat att allmannyttan anda tar ett stort socialt ansvar vilket dels
beror pa deras allmannyttiga uppdrag genom allbolagen att framja bostadsforsorjning,
dels pa vad kommunerna véljer att reglera i agardirektiven.

Allmannyttan har mojlighet att bygga dér och nar den privata marknaden inte gor det.
Kommunen har som dgare incitament att stélla dessa krav pa allmannyttan pa grund
av sitt bostadsforsorjningsansvar. Nar kommunen stéller krav i dgardirektiven kan det
komma i konflikt med allménnyttans affarsmassighet. Vi ser hér ett problem eftersom
detta kan gora att det uppstar meningsskiljaktigheter mellan kommunen och dess
bostadsbolag da affarsmassigheten kan tolkas olika av respektive part. Var
uppfattning ar att allmannyttan far den roll som kommunen gor den till. Att lata
allménnyttan delta i arbetet med riktlinjerna for bostadsforsorjning skulle oka
transparensen inom kommunens verksamheter och forenkla implementeringen av
inriktningen i dokumentet.

Att samhdllsansvaret ska végas mot affarsméssigheten har genom allbolagen
forandrat allmannyttans roll. Vi har upplevt en frustration fran de mindre
kommunerna dar lagen hindrar allménnyttans mojlighet att bygga dar de egentligen ar
den enda aktéren som kan bygga. Vi upplever tillsammans med manga kommuner att
allbolagen ar storstadsanpassad och fyller sin funktion pa storre orter. Daremot stéller
den till det pa mindre orter dar byggtrycket inte ar hogt, men dar allméannyttan
behdver bygga for att tillgodose kommunens bostadsforsorjningsansvar och méta
behoven. | manga kommuner blir konflikterna oundvikliga med allmannyttan da
bolaget och kommunen prioriterar och tanker olika.’® Vi ser att allmannyttan kan
anvandas pa ett battre satt i kommunerna om den far en tydligare roll. Vi menar att
allmannyttan maste kunna genomfdra de projekt som kravs for att den ska fylla sin
funktion att vara ett av kommunernas verktyg géllande bostadsférsdrjningsansvaret.
Vi tycker att det krdvs ett stallningstagande pa nationell niva vad som ar nyttan med
allmannyttan. 8

180 Se avsnitt 6.4.3
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7.4 Den regionala samordningen kring bostadsférsorjning

Fortydligandet av BFL har preciserat kravet pa att kommunerna alltid ska samrada
med andra kommuner vid planering av bostadsforsorjning. Lansstyrelsen har fatt en
uttalad roll som samordnande part i arbetet med bostadsforsorjningen. Var
uppfattning &r att det rader en ovisshet hos kommunerna vad denna samordning
innebdr. Samordning och samarbete rérande bostadsforsorjning mellan kommuner
innebér idag erfarenhetsutbyte som anordnas mellan kommunerna eller pa initiativ av
Lansstyrelsen Skane och Region Skane. De regionala aktorerna bjuder in till
seminarium och gemensamma tréffar for att ge information och for att kommunerna
ska tréffas.

Vi tycker att tanken med den regionala samordningen &r bra eftersom det ar viktigt att
forsta de kringliggande kommunernas planer och hur de kan paverka den egna
kommunen. Att det finns en samsyn pa regionen gynnar alla inkluderade kommuner,
aven om det finns storre och mindre vinnare nér t ex stora infrastrukturprojekt
genomfors. Daremot forstar vi den tveksamhet som kommunerna har kring en
praktisk samordning av bostadsbyggandet da det inte finns nagra klara fordelar med
en sadan typ av samordning om utgangspunkten ar att det rader konkurrens om
skattebetalare mellan kommunerna. Den samordning mellan kommunerna som
lansstyrelsen ska verka for i syfte att sluta Overenskommelser om exempelvis
mottagande och boséttning av nyanldnda invandrare har vi i denna studie inte fatt
kommentarer kring. Detta kan bero pa att de tjansteman som vi intervjuat och som
projektleder planeringen av bostadsforsérjningen i kommunen, inte a samma
tjansteman som har fragan om boséattning av nyanlanda som sin arbetsuppgift. Vi
tycker dock att en sadan samordning skulle kunna utvecklas for att initiera ett
samarbete som satter helhetsperspektivet i fokus vilket kan stdrka relationen mellan
kommunerna.

Vi har upplevt att ett hinder i den regionala samordningen ar bristen i vetskapen om
vilken aktér som ansvarar for vad. Okunskapen om hur den svenska
forvaltningsmodellen &r organiserad, ar som vi ser det ett nationellt problem som
finns hos saval gemeneman som byggherrar och inom de offentliga organisationerna.
Alla kommuner och landsting ar politiska organisationer som ar uppbyggda pa delvis
olika satt. Det ar viktigt att forsta att alla beslut som tas rérande samhallsbyggandet
ska vara politiska vilket innebér att det ar folkvalda representanter och inte tjanstemén
som tar besluten. Lansstyrelserna och Boverket ar myndigheter som ska verka pa
regeringens uppdrag. For att kunna samarbeta maste varje part inse sin roll och agera
efter de uppgifter som de ér tilldelade.

Bostadsforsorjningsansvaret ar lagt pa kommunerna i Sverige for att det &r pa den
lokala niva det anses vara lattast att paverka den lokala bostadsmarknaden. Detta
betyder inte att kommunerna bara kan se till sina egna intressen utan maste aven
acceptera sin roll i att vara en del av en ett storre sammanhang. Sverige planldggs inte
pa nationell niva och darfor ar detta ar ett ansvar som kommunerna maste ta, eftersom
ambitionen &r att hela befolkningen ska leva i goda bostader.
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7.5 Ett lagstadgat bostadsforsoérjningsansvar

Med utgdngspunkt i litteraturstudiens historiska del, bakgrunden till nuvarande BFL
samt det som framkommit i studiens intervjuer, anser vi att ett lagstadgat
bostadsforsérjningsansvar har stor betydelse. Detta forutsatter dock att alla
inblandade aktorer ar medvetna om sin egen roll och inforstidda med vad
bostadsforsérjningsansvaret innebdr. Kommunerna har genom det lagstadgade
bostadsforsdrjningsansvaret behovt se Over vad som kan goras for att Oka ett
andamalsenligt bostadsbyggande i kommunen. Trots att det byggs mycket idag far vi
inte glomma bort att det under 00-talet fram till borjan av 10-talet, trots radande
bostadsbrist, byggdes for lite. Detta ar en av anledningarna till att det finns ett
underskott pa bostader idag.

Vi tycker att den storsta fordelen med BFL &r att den uttrycker att kommunerna ska
stodja sina riktlinjer pa en analys av vilka behov som finns i kommunen vid
tidpunkten for framtagandet av dessa, men ocksa vilket behov som kan forvantas
uppsta. Det racker inte att det byggs bostader. Det maste byggas ratt typ av bostader
for att skapa balans vilket betyder att det maste planeras bostader for alla grupper pa
bostadsmarknaden, dven de mindre bemedlade. Ett dverskott pa en typ av bostader
kan i langden komma att leda till en prisnedgang da gruppen av manniskor som kan
efterfraga dessa bostader ar begransad. Pa 80-talet siade Kerstin Karnekull om hur
samhdllet skulle se ut i framtiden.'®? Det har inte blivit som hon férutsag, men en del
saker stammer vilket indikerar att vi genom analyser kan se trender idag och pa sa satt
planera bort vissa av framtidens problem.

Det befintliga bestandet maste ocksa inga i planeringen och nyttjas efter strategier.
Hér finns det mycket potential till effektivisering. For att kunna dra nytta av eventuell
rotation i bestandet bor effekten av nybyggnation analyseras lokalt pa
bostadsmarknaden. Vi ser det som véldigt viktigt att det planeras for blandad och
kontinuerlig bebyggelse och riktlinjerna for bostadsférsorjning ar ett satt att arbeta
och planera for detta.

Kommunernas bostadsférsorjningsansvar kan givetvis inte l6sa bostadsbristen, men
det ar vad denna studie handlar om. Att kommunerna upprattar riktlinjer for
bostadsforsorjning ar ett steg i ratt riktning mot en langsiktigt hallbar utveckling och
en Okad transparens for bostadsbyggandet och utvecklingen av det befintliga
bestandet.

182 Se avsnitt 3.1
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8 Slutsats - BFL, hiss eller diss?

| detta kapitel presenteras slutsatserna pa varje fragestallning under respektive
rubrik.

Pé vilket sétt anvdnds riktlinjerna for bostadsférsérjning ?

Riktlinjerna for bostadsforsérjning anvands idag som ett internt, kommunalt
dokument eller for att visa marknaden och andra externa aktorer vilka ambitioner
kommunen har for sin bostadsutveckling. Det ska vara enkelt for saval allmanheten
som privata aktorer att tillgodogdra sig innehallet i riktlinjerna for bostadsforsorjning.
Det skapar en transparens pa bostadsmarknaden vilket gynnar alla. | tabell 1 (se
avsnitt 7.1) listas rekommendationer for hur riktlinjerna for bostadsforsorjning kan
forbattras.

Hur pdverkar BFL den enskilda kommunens arbete?

Planeringen for bostadsforsorjning ska vara ett forvaltningsévergripande arbetssétt
eftersom fragan beror hela kommunen. Det kravs informationsutbyte och dialog
mellan forvaltningarna, mellan tjansteméannen och politikerna samt mellan kommunen
och dess allmannytta. Riktlinjerna for bostadsforsorjning ska grundas pa kommunens
politiska inriktning och resultera i ett dokument med mal och strategier vilka hela
kommunen kan arbeta mot.

Hur anvdnder kommunerna sina verktyg fér att tillgodose sitt

bostadsférsérjningsansvar?

Hur kommunerna ser pa och anvéander sina kommunala verktyg beror pa konjunktur,
inomkommunala traditioner och politisk inriktning. Alla studiens kommuner jobbar
med eller har en bra planberedskap for att kunna mota marknadens efterfragan.
Strategisk markanvéndning och kommunalt markinnehav ar ett satt for kommunerna
att genom markanvisningar styra vad som byggs. Detta ses som alltmer viktigt for
kommunerna. Allmannyttan har mojlighet att bygga dar och nar den privata
marknaden inte gor det beroende pa vad kommunen reglerar i dgardirektiven.

Hur ser kommunerna och de regionala aktérerna pé den regionala
samordningen kring bostadsférsorjning ?

Kommunerna upplever den regionala samordningen kring bostadsforsérjning till
storsta del som erfarenhetsutbyte. Samordningen anordnas av kommunerna sjalva
genom lokala natverk eller pa initiativ av Lansstyrelsen Skane och Region Skane. De
regionala aktorerna anser att det &r av storsta vikt att kommunerna traffas och att det
finns en samsyn pa regionen nar det kommer till bostadsforsorjning.

Har ett lagstadgat bostadsférsérjningsansvar nagon betydelse?

Ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar har stor betydelse forutsatt att alla
inblandade aktorer ar medvetna om sin egen roll och inforstidda med vad
bostadsforsorjningsansvaret innebar. Kommunerna ska grunda sina riktlinjer pa en
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analys av vilket behov som finns vid framtagandet av dessa, men ocksa vilket behov
som forvantas i framtiden, for att skapa en langsiktig, hallbar bostadsutveckling. Det
maste byggas ratt typ av bostader for att skapa balans. Riktlinjer for
bostadsforsérjning ar den mdjlighet kommunerna har att planera for sitt
bostadsfdrsorjningsansvar och svara pa fragan som kan vara den hetaste i Sverige just
nu - var ska alla bo?
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Bilaga 2

Intervjuade kommuner

Kommun Forvaltning/avdelning/kontor |Yrkestitel Namn
Samhallsbyggnadsforvaltningen,

Burlov Planeringsavdelningen GIS-samordnare Johan Birgersson

Bastad Samhillsbyggnadsavdelningen Planchef Olof Selldén
Kommunledningskontoret,

Eslov Tillvaxtavdelningen Samhallsplanerare Julia Géransson
Stadsledningsforvaltningen,

Helsingborg Avdelning for startegi Sambhillsstrateg Falk Jandt

Hoganas Samhillsplaneringsforvaltningen Planeringsstrateg Erik Bredmar

Samhallsplanerare,

Hoor Kommunledningkansliet kommunarkitekt Karin Kallioniemi
Kommunledningsfoérvaltningen,

Klippan Plan- och byggkontoret Planarkitekt Martin Tang

Kommunledningkontoret,

Kristianstad Miljo och teknik

Projektledare

Marieth Johansson

Stadsbyggnadsforvaltningen,

Landskrona Staben kring stadsdirektéren Strategisk planarkitekt Mattias Schriever Abeln
Tekniska forvaltningen,
Lund Mark- och exploatering Projektutvecklare Lena Bengtsson
Samordnare for arbetet
Malmo Stadsbyggnadskontoret med bostadsforsorjning Hanna Bjorklund
Kommunledningkontoret,
Svedala Miljo och teknik Exploateringschef Bengt Nilsson
Trelleborg Kommunkansliet Utredare Mats Astrand
Tillvaxtavdelningen,
Vellinge Plan- och exploateringsenheten Planarkitekt Rickard Persson
Arjang Samhallsbyggnadsavdelningen Samhallsbyggnadschef Peter Mansson
Kommundirektorens stab, Exploateringschef Lars-Gunnar Ludvigsson
Angelholm Huvuduppdrag samhille /Chefsstrateg samhille /Lena Astrom
Kommunstyrelsens
Orkelljunga Kommunstyrelsen ordférande Carina Zachau
Intervjuade dvriga aktorer
Organisation Yrkestitel Namn
Affarsutvecklingschef,
LKF Vice VD Gunilla Flygare

Lansstyrelsen Skane |Lansarkitekt

Elisabeth Weber

Sambhallsplanerare,

Region Skane Expert pa bostadsforsorjning

Inger Sellers

ABAB VD / Ekonomiansvarig

Lars Aberg / Inger Digrell




Bilaga 3

Intervjufragor till kommuner

Fragor angaende forutsattningar

Anser sig kommunen ha bostadsbrist?

Vilket underlag/statistik anvander kommunen for att ta fram riktlinjerna?
(Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys, statistik fran allméannyttan etc)

Vilken forvaltning besvarar Boverkets BME (bostadsmarknadsenkét)?

Har kommunen anvént Boverkets handbok "Kommunernas bostadsforsorjningsansvar
- en handbok" vid framtagandet av riktlinjerna?

Fragor om arbetet med framtagandet av riktlinjerna for bostadsforsorjning

Pa vilket satt kom det till er kdnnedom att riktlinjer for bostadsforsarjning skulle antas
enligt ny lagstiftning?

Hur och till vilka (férvaltning) delegerades uppgiften om att ta fram riktlinjer for
kommunens bostadsforsorjning?

Har framtagandet av riktlinjerna skett i nagon form av forvaltningsévergripande
arbete - pa vilket satt? (Star t ex i SoL att socialndmnden ska vara inblandad i
planeringen for bostader for &ldre, nyanlanda m fl)

Pa vilket satt har allmannyttan informerats/deltagit i framtagandet av riktlinjerna?

Anser ni att arbetet med riktlinjerna har andrat kommunens satt att arbeta med sitt
bostadsforsorjningsansvar - pa vilket satt?

Hur har den politiska forankringen sett ut under arbetets gang med riktlinjerna? Har
oppositionen varit delaktig?

| vilket skede av arbetet kontaktade kommunen lansstyrelsen?

Enligt BFL ska Lansstyrelsen lamna rad, information och underlag till kommunerna i
lanet infor planeringen av bostadsforsdrjningen. Lansstyrelsen ska dven
uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner och verka
for att sddan samordning sker. Hur upplevde kommunen detta?

Hur planerar kommunen att halla riktlinjerna aktuella sa att de kan vara véagledande
till 6versiktsplanen — ndr &r det dags att aktualitetspréva denna?

Har kommunen en strategi for att folja upp uppsatta mal for bostadsforsérjningen?
Vad ar den huvudsakliga orsaken till att kommunen har borjat arbeta mer med
bostadsforsorjningen?

Hur ser kommunen pa BFL (lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar)
generellt?

Hur ser kommunen pa regeringens majlighet att forelagga kommunen att ta fram nya
riktlinjer om inte hansyn tagits till nationella och regionala mal?

For vilken/vilka malgrupp/malgrupper anser kommunen att riktlinjerna for
bostadsforsorjning ar riktade till?

Hur har ni kommit fram till namnet for riktlinjerna?



Bilaga 3

Konkreta strategier for bostadsforsorjningen

Vilka konkreta, langsiktiga verktyg arbetar kommunen med for att fa fram fler
bostader? (allménnyttan, planering, hyresgaranti, strategisk markpolitik, bostadsko)

Vilket av dessa verktyg anser kommunen vara det starkaste?

Vilka ldsningar antar kommunen i dagsléget for att tillgodose bostader for resurssvaga

grupper? (modulbostader, kopa bostadsratter, ombyggnation av befintligt bestand,
tillfalliga bygglov etc)

Hur analyseras konsekvenserna av tillfalliga I6sningar?

Olika samarbeten

Regionalt

Pa vilket satt arbetar kommunen med regionala samarbeten?
Medverkar lansstyrelsen i detta arbetet?

Hur ser kommunen pa de ramavtal som SKL sluter? Sluter kommunen egna sadana
ramavtal?

Lokalt (med allmannyttan, byggherrar)

Hur &r relationen/samarbetet med allmannyttan?
Har agardirektiven andrats sedan den 2014? Pa vilket satt?
Hur ser relationen/samarbetet ut med byggherrar och privata fastighetsagare?



Bilaga 3

Intervjufragor till allmannyttiga bostadsbolag

Hur ser bolaget pa sin roll som kommunens verktyg nar det géller
bostadsforsérjningen?

Pa vilket satt anser sig bolaget paverkas av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar?

Hur har bolaget varit delaktigt i framtagandet av kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning?

Vad regleras i kommunens agardirektiv till allméannyttan angaende kommunens
bostadsforsorjningsansvar?

Vilka konkreta strategier anvander sig bolaget av for att uppna riktlinjernas mal?

Pa vilket satt har bolaget dndrat sitt arbete sedan lagen (2010:879) om kommunala
bostadsaktiebolag tradde i kraft 2011?

Hur hanterar allméannyttan affarsmassigheten i hog-/ lagkonjunktur?

Hur tillgodoser bolaget bostéder for resurssvaga grupper?

Allmannyttan har manga roller, affarsmassighet, samhéllsnytta och ett av kommunens
viktigaste verktyg, hur balanserar man detta?

Finns det nagon form av samarbeten med privata fastighetsagare?

Vad finns det for regionala samarbeten gallande bostadsforsorjningen?
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Intervjufragor till Lansstyrelsen Skane

Hur ser du pa lansstyrelsens utdkade roll i arbetet med bostadsférsorjningen? Hur har
lagstiftningen andrat ert arbete?

Hur ser ert samarbete ut med andra regionala aktorer?

Vad ser ni for likheter/skillnader med Region Skanes roll?

Hur ser du pa kommunernas skyldighet att ta fram riktlinjer for bostadsférsorjning?
Upplever ni att det finns konkurrens mellan kommunerna i Skane? Pa vilket satt?
Hur samarbetar lansstyrelsen med andra lansstyrelser?

Hur ser relationen med regeringen ut?

Hur ser relationen till kommunerna ut?

Vad anser du om riksintresseutredningen?

Nar kommer bostadsmarknadsanalysen ut? Har ni statistik vi kan fa tillgang till?
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Intervjufragor till Region Skane

Vad &r er roll i arbetet kring bostadsforsorjningen?

Hur ser ert samarbete ut med Lansstyrelsen Skane?

Vad ser ni for likheter/skillnader med Lansstyrelsen Skanes roll?

Hur ser ni pa kommunernas skyldighet att ta fram riktlinjer for bostadsforsérjning?
Hur ser ni pa mojligheterna/utmaningarna att bevara det flerkarniga Skane?
Upplever ni att det finns konkurrens mellan kommunerna i Skane? Pa vilket satt?
Samarbetar regionen med andra regioner?

Hur ser relationen med regeringen ut?

Hur ser relationen till kommunerna ut?



