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Inledning

Global Utmaning ser att utredningen belyser manga centrala perspektiv inom
bostadsomradet. Att utredningens 6vergripande slutsats handlar om att kraven for att
erhalla en bostad behover sdnkas ser vi som mycket positivt. Bostadssituationen har blivit
alltmer prekar for stora grupper och kan inte beskrivas som nagot annat &n en kris. Genom
att sdnka trosklarna okar mojligheterna for fler samhallsgrupper att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Utredningen lyfter bland annat hur férsérjningsstod borde raknas in som
en inkomst vid bedomning av lamplighet for att erhalla ett forstahandskontrakt. Global
Utmaning framhaller hur en sadan vidgning av accepterad inkomst skulle bidra till att minska
den strukturella hemldsheten. Vi ser att for att bostadsbolagen ska vilja sanka trosklarna -
och for att det ska fa onskad effekt — behéver alla aktorer pa bostadsmarknaden involveras.
Risken for att egenintresset tar 6ver om inte andra bostadsaktorer samtidigt byter norm gor
att en sadan reform inte genomfors. Det kravs darfor en strukturell forandring — ndgot som
aven utredningen presenterar.

Global Utmanings synpunkter
Global Utmaning ser flera fragor har inte tagits upp eller inte beaktats i tillrackligt hog grad.
Dessa vill vi ta fasta pa i vart remissvar.

Utredningen foreslar en méangd lagéandringar, dar Global Utmaning vill borja med att lyfta
fram den nya bostadsforsorjningslagen. Vi delar utredningens bedémning att marknaden
inte kan |0sa bostadskrisen och valkomnar darfér flera av forslagen till lagandringar som
foreslas. Vi aterkommer nedan till férslagen mer i detal;.

Inledningsvis finns det ett behov av att fortydliga inneborden av bostaden som en mansklig
rattighet som tas upp bade i svensk grundlag och i internationella konventioner. Utredningen
beskriver att bostaden som en rattighet ar betingad hur stat och kommun agerar for att



skapa forutsattningar for alla att erhalla en bostad." | den fortsatta beredningen behéver det
saledes ske ett klargérande kring inneborden av bostaden som en mansklig rattighet.

Det framsta omradet for att bidra till alla hallbarhetsmal, inklusive klimatomstallningen, ar att
det befintliga bostadsbestandet utnyttjas battre. Utredningen efterlyser en optimering av det
befintliga bestandet, ska det vara mojligt maste bostadsforsorjningsplaneringen i mycket
hogre grad an idag beakta de mojligheter som ligger i bestandet. Fastighetsdgare — enskilda,
kooperativa, idéburna, aktiebolag och kommunala — maste ha starkare incitament att delta i
processerna kring bostadsforsorjningsplaneringen — se nedan 1. Da maste foérutséattningar
for upprustning och ombyggnad av bestandet beaktas mycket mer an vad utredningen
behandlar — se nedan 2. Och da maste ocksa Allmannyttans roll som Iangsiktig
samhallsaktor vara tydligare och mer aktiv an for narvarande — se nedan 3.

1. Forslag till bostadsfoérsorjningslag

Utredningen foreslar en ny bostadsforsorjningslag och Global Utmaning instdmmer i behovet
av detta. Vi instammer i att ett fortydligande av statens ansvar ar viktigt och tillstyrker att
forslaget betonar de kommersiella och idéburna bostadsaktorer ska ha goda forutsattningar
att bidra. Global Utmaning anser emellertid att kommunens roll bor fortydligas ytterligare
oberoende om kommunen ager ett allmannyttigt bostadsaktiebolag eller inte. Skalen for det
ar att bostadsforsorjningen maste omfatta bade nybyggnation och det befintliga bestandet,
vilket innebar att kommunerna maste ta ansvar for att fastighetsforvaltare, boende och
verksamma aktivt involveras i alla delar av bostadsforsorjningsarbetet. Vidare har forskning
visat att bostadsmarknaderna ar mer lokala an ex arbetsmarknader, vilket visar sig i att ett
nybyggt bostadsomrade till storsta delen rekryterar nya boende fran naromradet. Om inte
flyttkedjorna ska bli mycket korta maste darfor atgarder i det befintliga bestandet
sammanlankas med nyproduktionen.

Global Utmaning har i idéskrifterna En ny plattform for att I6sa bostadsfragan (2019) och En
social bopolitik for Sverige (2020) utvecklat forslag till en process som innebéar att
kommunen i samverkan med berdrda aktorer tar fram ett handlingsprogram gallande ett
bostadsomrade eller stadsdel dar ett visst nytillskott kan tjdna som katalysator for en hallbar
utveckling socialt, miljoméassigt och ekonomiskt. Det omfattar da: ett nytillskott som framjar
utvecklingen och motverkar segregationsprocesser; upprustning av befintligt bestand som
innebar energihushallning men ocksa andrad lagenhetssammansattning och nya boende-
och upplatelseformer genom om- och tillbyggnad, samt férbattring av den yttre miljon och
kompletteringar som innebar forutsattningar for en mer hallbar rorlighet. | denna
samverkansmodell ar det dven centralt att bjuda in medborgare: invanare inkluderas séallan i
beslutsprocesser som paverkar dem och deras narmiljé. Genom att involvera boende och
verksamma och ge dem mer inflytande i renoveringar far vi starkare demokratiska
processer. Fastighetsdgare och hyresgaster ar parter som ska komma 6verens i ett avtal dar
alla bidrar. Darigenom utvidgas inflytande till att vara en process av medskapande.

Global Utmaning anser darfér att begreppet handlingsprogram bor reserveras for atgarder
som gors dar genomforandet ingar. Sa forstatt skulle kommunen redovisa ett
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bostadsférsorjningsprogram som innehaller bade strategisk inriktning for en langre tidsperiod
och ett antal handlingsprogram fér de omraden som star i tur att forandras de narmaste
aren. Detta kraver i sin tur ett betydligt mer aktivt kommunalt arbete och en utvecklad
samverkan mellan bostadsmarknadens parter och aktorer lokalt, som resulterar i
overenskommelser som de olika parterna forbinder sig att fullfélja. Salunda framforhandlade
handlingsprogram tacker alla aspekter av hallbarhet och de utgér samtidigt ett beprovat satt
att samla olika intressen bakom ett gemensamt mal. | 5 §, punkt 2 i forslaget till ny
bostadsforsorjningslag framhéavs att kommunens planerade atgarder ska redovisas - den
punkten skulle med férdel kunna preciseras sa ett handlingsprogram likt Global Utmaning
modell framgar tydligare. Utan ett sadant fordjupat samarbete &r Global Utmanings
bestamda uppfattning att bostadsfragan inte kan l6sas.

Global Utmaning vill dven understryka att det samrad med regionen som lagforslaget tar
fasta pa enligt var bedoémning &r av yttersta vikt for att sékerstélla den 6vergripande
samverkan inom regionen som ar nodvandig for att minska den regionala segregationen och
for att samplanera bostadsforsorjningen med kollektivtrafikutbudet.

2. Nyproduktion och det befintliga bestandet

Global Utmaning anser att utredningen bor betona underhall och utveckling av det
befintliga bostadsbestandet dnnu tydligare. For att bostadspolitiken ska vara hallbar ur saval
miljomassigt som socialt hanseende behdver normen vara att ta hand om det redan byggda
och nyttja bestandets kapacitet till storre grad; men utredningen saknar konkreta forslag pa
hur det befintliga bostadsbestandet ska tas om hand, och introducerar endast dkade
forutsattningar for nyproduktion. Nyproduktion ar resurskravande, dyra och minst tillgdngliga
for betalningssvaga hushall, samtidigt som nyproduktionen ger betydande utslapp av CO2.
Hela bestandet maste involveras for att sékerstélla en mangfald av upplatelseformer och
storlekar. Inte enbart pa totalen i en kommun utan i varje delomrade — endast da kan risker
for okad segregation beaktas.

| relation till nyproduktion ser Global Utmaning att utredningen saknar ett perspektiv pa det
svinn som foljer byggbranschen. Det rader en utbredd misshushallining genom daliga
byggplatsprocesser, otillfredsstéallande kontroll av underentreprendrer och direkt lagstridig
verksamhet. Enligt Atervinningsindustrierna kan enbart spill vid byggnation uppga till 15-20
procent av anvant material.? Staten har har ett ansvar att bryta detta oacceptabla
forhallande. Det kravs 6kat fokus pa att byggbranschen behdver forbattra sin
resursanvandning. Nara sammankopplat med detta finns darfor ett behov av att renoveringar
och nybyggnation maste ha ett langsiktigt perspektiv. Det krdvs dels ett annat
ansvarstagande fran dem som bygger (byggherrar) som ofta lamnar projekten vidare till
forvaltning av bostadsrattsféreningar och andra som sedan dessutom drabbas av hoga
underhallskostnader p.g.a. icke hallbara materialval och brister i klimat- och fuktskydd.
Fragan om renoveringar och svinn i byggbranschen &r ocksa centrala fragor ur en social
aspekt, da det gor det mojligt att paverka hyressattning och utbudet av ekonomiskt
overkomliga lagenheter. De fastighetsdgare som har ett langsiktigt perspektiv och

2 Atervinningsindustrierna (2018), Ett Vardebestandigt Svenskt Materialsystem — En rapport om
materialanvandning ur ett vardeperspektiv, s. 5.



darigenom ocksa har en vilja att bygga hallbart behover tydligare incitament och
konkurrensfordelar. Med malet att varna det befintliga bestandet maste samtidigt de billiga
lagenheterna - stommen for rimliga hyror - sdkras och aktérerna som nyttjar méjligheten till
overrenovering hindras. Ett satt kan da vara att se Over bruksvardesystemet. Vid en sadan
oversyn behover aven ett hallbarhetsperspektiv inkluderas som dnnu inte aterfinns — vare sig
det galler ekonomiska eller klimatmassiga aspekter. Det behovs saledes tydligare riktlinjer
for att motverka “renovrakningarna”. Kommunerna behover i sin planering pd omradesniva
se till att dven bibehalla lagenheter som haller lagsta godtagbara standard for att sanka
trosklarna for betalningssvaga grupper.

| frdgan om renoveringar av det existerande bestandet ser Global Utmaning ocksa ett behov
av att lyfta olika finansieringsmojligheter, nagot som saknas i utredningen. Sverige har ett
stort bostadsbestand som byggdes under Miljonprogrammet och som nu &r i behov av att
renoveras och forbattras, bade i ett socialt- och klimatperspektiv. Renoveringar kan vara dyra
och resulterar i en 6kad hyra, men det skapar dven ett tillfalle att forandra det befintliga
bostadsutbudet utifran nutida och framtida behov genom om-och tillbyggnationer. Samtidigt
har kommuner under Idng tid successivt salt av delar av bostadsbestandet. Ibland séljer de
delar av bestandet som ar mest utmanande for att kunna investera i nya bostader. Det &r
kortsiktigt tankt da kommunens sociala ansvar for hyresgasterna kvarstar. Vi vill har
uppmarksamma de fordandringar som pagar pa finansmarknaden dar bade
obligationsmarknaden och bankernas utlaning stélls om for att inkludera hallbarhetsmal.
Hittills har fastighetsmarknadens fokus mest varit pa grona mal och grona obligation och
grona banklan, men sociala obligationer saval som sociala banklan och kreditramar véaxer.
Fastighetsbolagen, kommunala saval som privata, kan med tydliga incitament inkludera
sociala ataganden i sin upplaning. Kommunen kan anvanda sig av sociala klausuler i
samband med markanvisningar, och stélla krav pa att byggaren inkluderar sociala mal i sin
egen finansiering. Staten kan har ge incitament, exempelvis genom att vara med och st6tta
utveckling av en svensk standard for socialt hallbart boende.

Utredningen lyfter bland annat hur forsorjningsstéd borde rdknas in som en inkomst vid
bedémning av lamplighet for att erhalla ett forstahandskontrakt. Global Utmaning framhaller
hur en sadan vidgning av accepterad inkomst skulle bidra till att minska den strukturella
hemlosheten. Till detta 6nskar Global Utmaning dven se en allmant 6kad flexibilitet nar det
kommer till ekonomiska krav pa bostadssokande till hyresratter. For att detta ska vara
moijligt att genomfora ar det centralt att fastighetsdgare upprattar gemensamma synsatt
och krav. For samhallsgrupper som saknar ekonomiska medel kan det finnas behov av att
utoka anvdndandet av hyresgarantier som kan ga in och stotta dem. Det skulle skapa mer
trygghet for fastighetsdgarna, ndgot som i sin tur skulle kunna 6ka privata bostadsbolags
incitament till att acceptera bidragstagare som hyresgaster.

3. Allmannyttans roll och Allbolagens praxis

Global Utmaning vill betona de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
(Allmannyttan) centrala roll och ansvar pa bostadsmarknaden. Utredningen visar pa de
restriktioner som foljer av tilldmpningen av Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala



bostadsaktiebolag (Allbolagen)® medfort for Allmannyttans funktionssétt. Det innebér att
manga allméannyttiga bolag inte medverkat i atgarder som kunnat bidra till lokala I6sningar
av bostadsbristen da atgarderna har bedomts ligga utanfér ett “marknadsmassigt”
forhallningssatt. Nybyggnad sker framst i det bast tillgangliga och attraktiva delarna av
storstadsomradena. Dar ar lonsamheten som storst for en byggherre. Samtidigt ar det svart
att intressera investerare att bygga i mindre stationssamhallen varifran pendling ar fullt
mojlig. Fragan utreddes i den tidigare utredningen, Starkt planering for en hallbar utveckling.*
Dar just mojligheten att stélla storre hallbarhetskrav pa nya bostadsomraden utanfor
storstaderna inte ansags mojlig p.g.a. att prisbilden pa den mindre orten gjorde en
nedskrivning av det nybyggda nédvandig. Nar Allméannyttiga bolag avstar fran att bygga i
dessa orter stéller vi oss fragan vem som kan forvantas bygga da. Utdver denna problematik
har inte heller mojligheten att bygga for andra upplatelseformer an hyresbostader utnyttjas —
exempelvis kooperativ hyresratt, byggemenskaper, kollektiv- och delade boenden - eller
omvandlingar av hyresratter till gt boende, exempelvis via andelsdagarboende. Det behdvs
starkare incitament for att for att sakerstalla att det byggs varierat pa alla platser i landet.
Dagens hogre avkastningskrav som byggherrar stéaller vid byggnation mindre attraktiva
omraden kan jamnas ut och med hjélp av lanegarantier som eliminerar risken och ddrmed
sanker avkastningskraven. Det skulle da bli lattare att fa projekt genomférda.

Utredningen visar med all 6nskvard tydlighet att Lagen 2002:102 om allmannyttiga
bostadsforetag (allbo-lagen) har tillampats med storre forsiktighet an vad som motiverats av
lag och forarbeten. Det betyder att Allmannyttiga bolag har avstatt fran att genomfora
anpassade I6sningar av radsla for att overtrada lagen. De fall dar saken prévats i domstol
pekar pa detta. Darmed har Allmannyttan intagit en passivare roll for att utveckla
bostadsforsorjningen an som varit deras ursprungliga roll. Det behdvs darfor incitament for
att renovera det allménnyttiga bestandet pa ett langsiktigt och hallbart satt samt for att
bygga i mindre orter och kommuner .

Mot denna bakgrund &r frdgan vad som kravs for att bryta den praxis som hunnit utvecklas
och som egentligen inte har stdd i lagen. Utredningen foreslar inga andringar i Allbo-lagen,
vilket Global Utmaning beklagar. Att andra en relativt val utvecklad praxis &r svar utan ny
lagstiftning dar motivskrivningarna kan tydliggora vilken tillampning som efterstravas. Vi vill
har istallet uppmarksamma att det i en rad EU-lander vaxer fram ny bolagsratt och
bolagsstyrning dar styrelsens ansvar for hallbart vardeskapande och inkludering av olika
intressenter centreras, snarare dn vinstmaximering och aktiedgarvarde. Social hallbarhet ar
lika viktigt som bade ekonomisk och miljomassig. Dartill kommer EU:s nya
hallbarhetsdirektiv (CSRD) som tar in ett bredare intressentperspektiv, som riktar sig brett till
att dven inkludera kooperativ och darfér dven borde kunna fangas upp av Allbo-lagen. Global
Utmaning foreslar att de kommunala dgardirektiven® till Allmannyttan redan nu skéarps for att

3 Sveriges riksdag, Lag (2010:879) om allmé&nnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2010879-om-al
Imannyttiga-kommunala_sfs-2010-879 (hamtad 2022-05-25).
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° Sveriges Allmannytta & Sveriges Kommuner och Regioner, Agarstyrning av allméannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag — En handledning fran Sveriges Allméannytta och Sveriges Kommuner och Regioner.
https://skr.se/download/18.1f376ad3177c89481f746199/1615367527242/Handledning-dgarstyrning
-SverigesAllmannytta-SKR-2020.pdf (hdmtad 2022-05-25).
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fortydliga att syftesparagrafen i Allbo-lagens bolagsordning som betonar affarsmassiga
principer, bor tolkas inom ramen for riktlinjer rérande sociala langsiktiga ataganden,
mangfald i upplatelseformer och hallbar renovering inkluderat. Global Utmaning inser
utmaningarna med en lagandring i Allbo-lagen, och vill aven uppmana till en dversyn av
agardirektiven och SKRs handledning for att andra praxis i tillampningen av Allbo-lagen. Det
centrala i denna fraga ar saledes inte att det sker en faktisk forandring i lagen utan snarare
ett fortydligande om att Allmannyttan inom ramen for affarsméassighet kan lamna utrymme
for socialt och miljomassigt vardeskapande pa kort, medellang och lang sikt.

Arbetet framat: kortsiktiga och langsiktiga atgarder for att halla liv i férslagen
Utredningen foreslar att en parlamentarisk kommitté ska inrattas, vars uppdrag &r att ta
vidare arbetet med utredningen. Global Utmaning anser att detta ar en god idé.
Konsekvenserna av bristen pa parlamentariska kommittéer ar idag tydligt bland
kommunpolitiker , da det finns en avsaknad av kunskap om bostadspolitikens bakgrund,
syften och erfarenheter av olika tillampningar, som fanns forr.

Det har lett till att olika traderade synsatt skapat lasningar som forhindrat ett helhetsgrepp
pa bostadsfragan. En samlad bostadspolitik ar nodvandig saval for att fullfélja
klimatomstallning som for att méta de avgérande fradgorna kring segregationsprocesser,
likvardig valfard (vard, skola, omsorg) i olika bostadsomraden samt tillgang till lampliga
bostader aven for betalningssvaga grupper.



