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Remissvar betankandet ’Sank troskeln till en
god bostad” (SOU 2022:14)(DnrFi2022/01157)

Forslag till beslut
I styrelsen for Boplats Goteborg AB:

1. Styrelsen for Boplats Goteborg AB tillstyrker i huvudsak de bedomningar och
forslag som ror fridgan om bostadsformedling och som framfors i regeringens
betdnkande "Sank troskeln till en god bostad” (SOU 2022:14) (Dnr
Fi2022/01157)

2. Styrelsen for Boplats Goteborg AB 6versidnder synpunkter pé betinkandet i
enlighet med bolagets bedomning i detta tjansteutlatande till
Stadsledningskontoret i Goteborg Stad som sitt eget yttrande.

Sammanfattning

Boplats Goteborg AB har fatt Finansdepartementets betdnkande ”Sank troskeln till en
god bostad” (SOU 2022:14) Gversént fran Stadsledningskontoret i Goteborgs Stad for
yttrande.

Bolaget svarar i de delar som direkt berér Boplats roll som bostadsféormedling.

Utredningen konstaterar att manga méanniskor ar utestdngda fran bostadsmarknaden
beroende pa strukturella faktorer i samhéllet och att det framst handlar om att utbudet av
lagenheter med hyror som de flesta kan betala &r alltfor litet.

For att det ska bli mojligt for de kommunala bostadsformedlingarna att ta hdnsyn till de
bostadssdkandes behov beddmer utredningen att lagen behdver tydliggoras samtidigt
som de kommunala bostadsférmedlingarnas avgiftsrétt sékerstélls.

Utredningen foreslar ocksa att lansstyrelserna ska samla in information om vilka krav
som hyresvérdar med fler dn 50 bostadsldgenheter stéller pa sina blivande hyresgéster.

Bolaget tillstyrker i huvudsak de beddmningar och forslag som framfors i betéinkandet
och skickar med synpunkter pa remissen. Bolaget anser att det skulle underlitta
rekryteringen av nya hyresvardar om det blir uttalat mojligt att stélla villkor nér
lagenheter formedlas genom en kommunal bostadsférmedling. Bolaget haller med om
att en tdt dialog maste foras med hyresvardarna med utgangspunkt fran evidensbaserade
undersokningar och statistik nér det géller reservationer. Bolaget anser att det dr viktigt
att gora en avvagning om andelen reservationer, s att inte fér ménga lagenheter
forsvinner fran den stora gruppen bostadssdkande. Bolaget finner ocksa utredningens
forslag om en storre regional samordning av fragor om bostadsforsorjning och att inrétta
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ett rad for socialt hallbar bostadsforsérjning som vérdefullt eftersom bostadsmarknaden
inte begrénsas till kommunerna utan ir regional.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv ar det rimligt att underlétta fér ekonomiskt svaga
hushall att komma in pa bostadsmarknaden. Det dr darfor angeldget att det finns ett utbud
av bostdder till hyror som ménniskor har rad att efterfrdga. For ndrvarande kan vi se att
priserna pa savil energi som livsmedel rusar i hdjden och det kommer innebara att allt
fler hushall kommer fa problem att efterfraga bostéder i det hdgre hyresspannet.

Utifrén ett foretagsekonomiskt perspektiv gér Boplats bedomningen att det skulle
dventyra bolagets ekonomi om en for stor andel av ldgenheterna avsitts for forturer och
reservationer, da en stor andel av de bostadssokande inte ldngre skulle finna det
meningsfullt att sté i bostadsko. Kdavgifterna ér bostadsformedlingarnas enda
inkomstkélla och om antalet betalande skulle minska mer dn vad bostadsféormedlingarna
kan kapa sina kostnader, sé finns det en risk att kdavgifterna maste hojas vésentligt.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit négra sarskilda aspekter pé fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Ur sett socialt perspektiv dr det angelédget att de grupper som idag star utanfor
bostadsmarknaden far det littare att erhalla en bostad. Dérfor ar det viktigt att inte minska
utan snarare 0ka utbudet av ldgenheter med “moderata hyror” och att en del av dessa
bostdder reserveras for laginkomsthushall. Det dr ocksa onskvért att savél tjanstemédn som
politiker inom hela den funktionella arbetsmarknadsregionen har en gemensam bild av
bostadssituationen och de villkor som giller for de bostadssokande som behdver ta sig in
pa bostadsmarknaden.

Bilagor
1. Remissutskick fran Stadsledningskontoret 2022-04-28
2. ”Sénk troskeln till en god bostad,” SoU 2022:14

Beslutet skickas till
Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad, stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se

Arendet

Boplats Goteborg AB har fatt Finansdepartementets betdnkande ”Sank troskeln till en
god bostad” (SOU 2022:14) Gversént fran Stadsledningskontoret i Goteborgs Stad for
yttrande. Svar pa remissen ska ldmnas till Stadsledningskontoret senast 2022-06-20.

Beskrivning av arendet

Sammanfattning av betankandet i den del som rér bostadsférmedling
Utredningen konstaterar att médnga méanniskor ar utestdngda fran bostadsmarknaden
beroende pa strukturella faktorer i samhéllet och att det fraimst handlar om att utbudet av
lagenheter med hyror som de flesta kan betala &r alltfor litet. En rimlig boendekostnad i
forhéllande till den disponibla inkomsten dr en viktig faktor som lyfts fram i Boverkets
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rapport och en annan fraga ar hur bostdderna fordelas. Utredningen héanvisar till en
enkét, som Boverket latit gora, dér det framgar att de personer som sokt ldgenhet under
de senaste tva aren uppgivit att de har ”for kort kotid for att erhélla en bostad. 99
procent av de kommunala bostadsbolagen och 44 procent av de privata uppges tillimpa
kotid som fordelningsprincip. Samtidigt konstateras att socialtjdnsterna hanterar allt fler
bostadsfragor pa grund av att inkomstsvaga hushall inte klarar de hdga hyrorna eller inte
blir godkénda som hyresgéster. De sociala kontrakten har tredubblats under aren 2008-
2019 till 27 000 pa grund av att det blivit svérare for fler att etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Hyresvardars krav

Utredningen beddmer att hyresvérdars krav pa blivande hyresgésters ekonomiska
forhéallanden utgdr en troskel for bostadssokande hushéll. Det finns olika statliga stod
till enskilda for boendekostnader bl.a. i form av bostadsbidrag till unga och
barnfamiljer, bostadstilldgg for pensionérer, bostadsersattning till vissa nyanldnda som
har etableringserséttning och bostadstilligg for den som far aktivitetserséttning eller
sjukersittning. Problemet r att flera former av bidrag inte alltid godtas, sérskilt av de
privata hyresviardarna. Utredningen menar att valfardssystemens genomslagskraft”
forsvagas, nér inkomster frén olika socialforsékringar inte godtas.

Flera hyresvirdar godkénner inte heller visstids- eller timanstillningar och &r restriktiva
nér det giller projekt- och provanstéllningar. 43 procent av de privata hyresvérdarna och
42 procent av de kommunala bolagen godtar alltid eller oftast formdgenhet som
alternativ till lagsta inkomst. Knappt hélften av hyresvirdarna, bade privata och
kommunala, godtar alltid eller ndstan alltid borgensman eller hyresgaranti.

Bostadsformedlingarnas roll och utredningens forslag

Utredningen konstaterar att en aktiv och serviceinriktad bostadsférmedling &r ett viktigt
medel for att uppna mélet om allas ritt till en bostad och att resurssvaga hushall ges
rimliga mdjligheter att fa tillgang till en god bostad. Bostadsformedlingarna redovisar
kortare kotider till hyresbostdder med hogre hyra, vilket innebér att de som har en kort
kotid blir tvungna att efterfraga en ldgenhet med hogre hyra om de har ett behov av en
bostad i nértid.

Utredningen tar upp begrepp som reservationer, dér sarskilda villkor underlittar for
”svaga grupper” att ’komma fram i1 kon” och forturer dir individuella beddmningar gors
enligt sdrskilda kriterier och ofta leder till sociala kontrakt, ddr hushéllet tecknar ett
andrahandskontrakt via kommunen. Utredningen menar att en bostadsformedling bor
anvanda sig av reservationer, dar turordning efter kotid kompletteras med kriterier och
av fler forturer for att nd fler hushall och grupper vars behov i dag inte tillgodoses pé
den ordinarie bostadsmarknaden. I det forsta fallet bor bostadsformedlingarna verka for
att fastighetsdgare ska reservera bostéder till hushall efter sirskilda kriterier, som utgér
frén lokala eller regionala behov. Det kan handla om barnfamiljer eller hushéll som é&r
trangbodda eller har 1ag inkomst.

I en dialog ska bostadsformedlingarna verka for att hyresvérdarnas villkor justeras for
att underlatta for de hushallen att ta sig in pa bostadsmarknaden. Utredningen anser
ocksa att kriterierna for forturer bor utdkas for att omfatta fler grupper. For att
reservationer och forturer ska vara effektiva som verktyg for en socialt héllbar
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bostadsforsorjning bér kommunernas analysera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
pa bostadsmarknaden. Utifran en sddan analys kan de fatta beslut om vilka
fortursgrupper som ska prioriteras. Ytterligare ett skal till att anvdnda reservationer och
forturer 4r enligt utredningen att motverka socioekonomisk boendesegregation.

For att det ska bli mojligt for de kommunala bostadsférmedlingarna att ta hdnsyn till de
bostadssdkandes behov bedomer utredningen att lagen behover tydliggoras samtidigt
som de kommunala bostadsférmedlingarnas avgiftsrétt sékerstélls.

Konsekvenser av forslagen

Utredningen menar att om bostadsformedlingarna kan paverka hyresvardarnas villkor sa
finns det en potential att forslaget kan vara stod for cirka 250 000 eller 810 000 personer
i aldern 18—65 ar i hela landet. I antagandet ligger att 4 respektive 13 procent av
befolkningen skulle nekas hyresldgenhet pa grund av fel sorts inkomst eller for 14g
inkomst.

For hyresvardarna innebar forslaget att de behover se 6ver motiven till sina krav och gé
frén att tillimpa branschpraxis till mer evidens- och erfarenhetsbaserade bedomningar.
Forslaget innebédr ocksa att det inte ldngre kommer att vara mojligt att undanhalla
information om vilka krav och villkor hyresvardarna stiller.

Samordning mellan kommuner

For att dstadkomma ett effektivare arbete for méluppfyllelse foreslar utredningen att
kommunerna ska beakta behovet av samordning i fragor om bostadsforsorjning och att
ett rad for socialt héllbar bostadsforsorjning inréittas. Regeringen ska é&rligen samla
representanter fran kommuner, myndigheter och andra verksamma aktoérer pa
bostadsmarknaden till ett forum, dir bostadsforsérjning och villkoren for de individer
vars bostadsbehov inte tillgodoses pé bostadsmarknaden 16pande diskuteras och behovet
av atgédrder utvecklas. Genom forumet synliggérs det gemensamma ansvaret.

Utredningen foreslér ocksé att lansstyrelserna ska samla in information om vilka krav
som hyresvérdar med fler dn 50 bostadsldgenheter stéller pa sina blivande hyresgéster.
Kommunerna kommer da fa ett underlag fran lansstyrelsen som grund for sitt
bostadsforsorjningsuppdrag.

Bolagets bedomning

Boplats Goteborg delar utredningens slutsats att det huvudsakliga problemet for en
socialt hallbar bostadsmarknad &r det alltfor laga utbudet av bostéder till ett pris som
ménniskor har rad att betala. Sedan utredningen genomfordes har dessutom stora
forandringar skett globalt, med risker for extrema prishdjningar pa savil energi som
livsmedel, vilket ledder till att mdnniskor behdver ett allt storre belopp for "Kvar Att
Leva Pa” efter att hyran ar betald. Fragan for ménga hushall kommer att vara huruvida
man har rad att bade bo och ata. I nuldget dr det omojligt att forutspa hur langsiktiga
dessa effekter blir.

I Goteborg hanteras forturerna av Fastighetskontoret och ligger utanfor Boplats
Goteborgs uppdrag. Utredningens forslag om att antalet forturer ska 6ka skulle paverka
Boplats negativt eftersom det skulle innebéra att allt farre ldgenheter skulle komma ut
pa den 6ppna marknaden och det skulle underminera Boplats verksamhet. Fragan ar om
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det stora flertalet av de bostadssékande skulle uppfatta det som meningsfullt att sta i
kon. Bostadsbristen ér strukturell och det finns manga bostadssokande som stétt ldnge i
ko och dnda saknar ett permanent kontrakt eller har stort behov av att dndra sitt boende.
Utbudet av ldgenheter med “moderata hyror” ar for l4gt och troligen kommer allt fler
hushall inte ha rad att efterfraga de dyrare bostdderna.

Nar det géller reservationer sé finns redan dag den tekniska mojligheten for hyresvarden
att vélja villkor, t.ex. nuvarande boendeform ar inneboende, andrahand,
hotell/vandrarhem eller annat. Detta gors i vissa fall redan idag och kombineras ibland
med alder, typ av inkomst och en maxgréans for inkomstnivan. Ett sdidant exempel &r i
Garda dér hyresvirden renoverat gamla landshdvdingehus s& varsamt som mgjligt och
behallit dusch i kdllaren och WC i trapphuset. Garda ligger centralt i Géteborg och en
lagenhet pa 30 kvm har en hyra runt 2 300 kr i ménaden. En sédan profil kan t.ex. vara:
alder &r max 35 ar, inkomst = 16n, max inkomst = 6 ggr hyran (c:a 170 000 kr i
arsinkomst), nuvarande boendeform ar inneboende, andrahand fordldrahem,
hotell/vandrarhem, annat.

Nér Boplats Goteborg gjordes om till en kommunal bostadsféormedling 2019 valde flera
privata hyresvérdar att [dmna Boplats. Motiveringen var att de befarade att beslutet
skulle innebéra en helt rak ko och att de inte skulle ha nagra mdjligheter att stélla krav
pa sina presumtiva hyresgister. Genom att gora det tydligt att det ar juridiskt korrekt att
lagga transparenta villkor redan i annonserna, finns det en mojlighet att komma ifrén
uppfattningen om att ”hyresvarden tappar kontrollen” om bostadsformedling skoter
processen. Det skulle underlétta rekryteringen av nya hyresvérdar om det blir uttalat
mojligt att stilla villkor nér lagenheter formedlas genom en kommunal
bostadsféormedling.

For den bostadssokande dr det mer transparent om hyresvirdens krav ar utslagsgivande
redan i annonsen, s att de som inte uppfyller villkoren direkt ser det genom att de inte
kan soka lagenheten. Detta upplever vi dr mycket béttre &n att kraven presenteras forst
nir en bostadssdkande redan anmélt intresse pa en ldgenhet. Darfor ar Boplats
Goteborgs formedlingssystem utformat sé att villkoren ldggs som ett filter for att kunna
soka bostad. Aven om det kan viicka en viss frustration att man inte kan soka alla
lagenheter, &r det dnda bittre for de bostadssdkande att alla lagenheter och
bostadssokande samlas pa ett stélle eftersom alla dé far sina kodagar ’nollade”, nir de
far en lagenhet. Idag kan de med bést forutsittningar soka ldgenheter pa flera
marknadsplatser och behalla sina kddagar pa Boplats &ven om de far en ldgenhet pa
annat sitt. De som “bara” kan fa en ldgenhet genom bostadsférmedlingen kommer da
inte fram lika snabbt i kon.

Det finns, som ndmns i utredningen, en fara att det blir reservationer utan att det &r
motiverat, men har haller vi med utredningen om att en tét dialog maste foras med
hyresvirdarna med utgéngspunkt frén evidensbaserade undersokningar och statistik.
Bostadsformedlingarna bor framhélla vikten av att kraven syftar till att hyresvarden ska
kunna bedriva en affirsméssig uthyrningsverksamhet och undvika hyresforluster. Det
kan ocksé vara ett beréttigat syfte att bidra till angelédgna samhiélleliga mal, sdsom att
underlétta for hushall som saknar egen bostad. I en sddan dialog kan
bostadsférmedlingarna ocksa lyfta fram vikten och syftet med samhéllets stod i form av
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olika bidrag och visa pa vilka olika former av anstillningar som ar vanligt
forekommande pé arbetsmarknaden idag.

Det ar dock viktigt att géra en avvagning om andelen reservationer, sa att inte for ménga
lagenheter “forsvinner” frén den stora gruppen bostadssokande. Boplats Goteborgs egna
undersokningar bland annat N6jd Kund Index (NKI) visar att ménga stér i bostadskon
som en form av forsdkring for framtiden. Om deras mojligheter att fa en bostad med
lang kotid skulle forsvinna, s minskar sannolikt deras incitamentet att sté i bostadsko,
vilket far effekter for bostadsformedlingarnas ekonomi.

Boplats finner ocksé utredningens forslag om en storre regional samordning av fragor
om bostadsforsorjning och att inrétta ett rdd for socialt hallbar bostadsforsorjning som
vérdefullt eftersom bostadsmarknaden inte begrénsas till kommunerna utan ar regional.
I och med att allt fler mdnniskor kan forlédgga sin arbetstid till hemmet och endast vara
fysiskt ndrvarande pa sin arbetsplats ett par dagar i veckan, bidrar troligen ocksa till att
bostadsmarknaden vidgas geografiskt. Darfor kan forslaget om att lansstyrelserna ska
samla in information om de storre hyresvérdarnas krav vara av godo. Det skulle ge sévil
politiker som tjéinstemin i hela arbetsmarknadsregionen en samlad bild av de
bostadssokandes villkor pa bostadsmarknaden. Hér skulle dven bostadsformedlingarnas
omfattande statistik kunna vara av vérde att ta del av.

Boplats Goteborg AB

Maria Meyer-Martins
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