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— 0kad samordning och battre
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Hyresgistforeningen har beretts tillfille att yttra sig 6ver rubricerat
forslag och anfor foljande.

Hyresgéstforeningen begrénsar sitt yttrande till de delar som kan
komma att bertra landets hyresgéster.

Inledning

Hyresgéstforeningen vilkomnar betdnkandet En ny regional planering —
okad samordning och biéttre bostadsforsorjning.

Hyresgéstforeningen har under manga ar understrukit att
bostadsforsérjningen bor planeras utifran ett regionalt perspektiv.
Foreningen gor bedomningen att problematiken med
bostadsforsorjningen till stor del beror pé att politiken de senaste 20
aren i allt storre utstrackningen har 6verldmnat ansvaret for
bostadsbyggandet till marknaden. Hyresgéstféreningen har ocksa
framhallit betydelsen av att politiken tar ett aktivt ansvar for
bostadsforsdrjningen och samhéllsplaneringen pé sa vil statlig, regional
som kommunal nivé.

Hyresgistforeningen har under ménga ar arbetat aktivt for ett 6kat
bostadsbyggande for alla inkomstgrupper. Idag rader det bostadsbrist i
over hilften av landets kommuner. Det dr framfor allt ungdomar och
unga vuxna som drabbas hart, men &dven dldre, utrikesfodda och familjer
med méanga barn drabbas. Bostadsbristen dr ocksé ett stort
arbetsmarknads-och tillvaxtproblem eftersom det ar svért att rekrytera
arbetskraft nér det inte finns bostédder. Hyresgéstforeningen har dérfor
lyft betydelsen, sé vil ur ett individperspektiv som ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv, av att det behdver byggas hyresritter i
olika storlekar dven for lag-och medelinkomsttagare.

Hyresgéstforeningen delar utredningens analys att
samhillsutvecklingen, samhillsplaneringen och bostadsmarknaden ser
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annorlunda ut idag jamfort med for 20-30 ar sedan. Olika
samhillsforandringar paverkar det framtida bostadsforsorjningsbehovet
och mojligheterna att tillgodose kraven pa hallbar utveckling. Bristen pa
helhetssyn forsvarar planeringen for en héllbar utveckling i alla delar av
landet.

Sedan kommittén limnade in sitt betdnkande har en mycket allvarlig
flyktingkatastrof intréffat. Det kommer att stélla stora krav pd
bostadsforsdrjningen i flera ar framover. I nulédget dr bostadsbristen
akut, vilket innebér att allas behov av en bostad inte kan tillgodoses.
Hyresgéstforeningen foljer med stor oro utvecklingen och vill
understryka betydelsen av att det byggs hyresrétter av olika storlekar till
rimlig kostnad som dven lag- och medelinkomsttagare kan efterfraga.

Hyresgastféreningens synpunkter pa
Bostadsplaneringskommitténs forslag

5.1 Bostadsmarknaden fungerar daligt

Kommittén beskriver problematiken pa bostadsmarknaden och hénvisar
till att flertalet utredningar och rapporter har beskrivit att den svenska
bostadsmarknaden fungerar daligt. Det dr dock inte preciserat vilka
utredningar och rapporter som avses, vilket hade varit onskvirt.

Hyresgéstforeningen anser att det & mycket olyckligt att kommittén
huvudsakligen lyfter fram att bostdderna i det befintliga bestandet
utnyttjas daligt, istéllet for att lyfta fram att ett 6kat bostadsbyggande &r
nodvindigt for att kunna hantera den stora bostadsbrist som rader i
flertalet kommuner runt om i landet.

5.1.3 Problemen pa bostadsmarknaden

I avsnittet hdnvisar kommittén till de problem som forskare,
intressegrupper och andra debattorer lyfter fram. Det framgér dock inte
vilka som avses, vilket Hyresgéstforeningen i sig tycker &r en stor brist
med avsnittet. Kommittén hénvisar till att ovan ndmnda grupper ofta
lyfter fram tva huvudférklaringar till det daliga utnyttjandet av befintligt
besténd. Den forsta forklaringen som framfors &r brister i tillimpningen
i hyressittningssystemet som anses medfora att hyresmarknaden
fungerar allt sémre i takt med att bostadsmarknaden blir allt mer
Overhettad. Den andra forklaringen som framfors &r att vérdestegringen
pa bostadsritter och egnahem i kombination med reavinstskatten och
den borttagna mojligheten till réintefria uppskov pa vinsten vid
bostadsforsdljningar minskar utbudet av bostéder pa den 6ppna
marknaden.

Hyresgiéstforeningen tycker att det dr anmérkningsvért att kommittén
inte redovisar ndgot underlag som stoder dessa uppfattningar. Samtidigt
skriver kommittén att den ”inte har i uppdrag att foresla 16sningar for
okat byggande eller en mer balanserad bostadsmarknad” (s.296). I
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sammanhanget bor ndmnas att all tillgdnglig data visar pa att rérligheten
i hyresbestandet dr hogre &n i det dgda bestdndet samt att hyresgéster &dr
mer trdngbodda och har lidgre medelinkomster &n boende i andra
upplételseformer.' Det utbudsproblem som existerar kan ddrmed
sannolikt inte 6verkommas enbart genom en dkad rorlighet utan kréver
hogre nyproduktionstakt.

Hyresgéstforeningen anser att det dr beklagligt att kommittén varken
vinnlagt sig om att redovisa underlag fér ovanstdende beskrivning av
bristerna i hyresséttningssystemet eller bemddat sig om att beskriva hur
hyresséttningssystemet de facto fungerar. Att hyressdttningssystemet &r
en sjilvreglering ddr konsumenten tillméts inflytande 6ver rimligheten i
hyresséttningen givet standard, ldge och forvaltningskvalitet ndmns inte.
Overhuvudtaget visar utredningen en brist pa forstielse for de positiva
effekter som systemet genererar i termer av t ex god standard,
kostnadseffektivitet eller konsumentskydd samt att det helt utgar fran
forhandling mellan marknadens parter utan kommunal eller statlig
inblandning.

Hyresgéstforeningen anser att kommitténs problembeskrivning av
bostadsmarknaden ér bristfillig. Det finns ingen empirisk evidens for att
hyressittningssystemet skulle vara orsaken till det utbudsproblem som
rader pa bostadsmarknaden. Det bristande utbudet har ménga andra
orsaker. Inte minst ett skifte fran offentlig till privat finansiering av
bostadsbyggandet. Det kan inte brygga underliggande
marknadsmisslyckanden, en kartelliknande situation inom byggsektorn
vilket héller byggpriserna uppe, kommunal vinstmaximering vid
markforsiljning vilket konkurrerar ut hyresrétten, en icke-neutral
beskattning mellan upplatelseformerna ddr 4gda boendeformer gynnas,
etc.

Det ér speciellt anmérkningsvért att kommittén inte berdr den
skattemissiga obalans som rader mellan upplatelseformerna dér
hyresritten dr missgynnad (avsaknad av rédnteavdrag och ROT-avdrag
for boende i hyresritt i kombination med att moms och fastighetsskatt
tas ut pa hyresrétten).

En annan mycket viktig aspekt som kommittén inte heller tar upp &r
betydelsen av att kommunerna dger mark som kan bebyggas samt att de
har planberedskap och tillrickligt med resurser for att hantera
exempelvis bygglov. Att vissa kommuner, givet samma lagutrymme,
bygger rimligt prissatta hyresritter medan andra inte gor det tyder pa att
den kommunala bostadspolitiken spelar stor roll for
bostadsforsérjningen, inte minst som kravstillare pa den egna
forvaltningen. Kommunerna har ett ansvar att forsta att de dr en aktor pa
en marknad dér de kan paverka det lokala konkurrens- och
investeringsklimatet genom hur de viljer att agera. Véljer kommunen

! Se bland annat: Brandén (2008): * Bostadens betydelse for rérligheten pa
arbetsmarknaden”; Bo-Analys och vostra konsulter (2014): ”Hur tétt bor man i
Stockholm? Boendetithet i hyresritt, bostadsrétt och dganderitt.”
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exempelvis att sélja mindre markomraden med fardiga bygglov for
hyresritter finns stérre mojligheter att 6ka konkurrensen, fd& med mindre
entreprendrer och hélla byggpriserna nere. Effekterna av kommuners
agerande for bostadsforsorjningen dr ddrmed central.

6.2.1. Varfor regional fysisk planering?

Hyresgéstforeningen delar kommitténs bedémning att
bostadsforsérjning och en héllbar utveckling i hela landet kan
tillgodoses béttre med en regional fysisk planering. I likhet med
utredningen bedomer Hyresgéstforeningen att den kommunala
planeringen for bostadsforsdrjningen dr beroende av och behdver
samspela med andra planeringar sa som kollektivtrafik.

6.2.2 Vad ska planeringen omfatta?

Hyresgéstforeningen instimmer i kommitténs bedomning att regional
fysisk planering bor syfta till att 6vergripande skapa langsiktiga
forutsittningar for en socialt, miljoméssigt och ekonomiskt hallbar
utveckling.

6.2.3 En ny lag for regional fysisk planering
Hyresgéstforeningen tillstyrker kommitténs forslag om att infora ett nytt
regelverk for regional fysisk samhillsplanering som samlas i en ny lag.

Hyresgistforeningen bedomer att kommitténs syfte att ytterligare stirka
samordningen mellan planering for bostadsforsorjning,
transportinfrastruktur och kollektivtrafik samt det regionala
tillvéixtarbetet dr bra. Vi delar kommitténs uppfattning att en sddan lag
skulle tydliggora den regionala planeringsnivans roll i
samhillsplaneringen.

6.2.4 Ett uppdrag i hela landet

Utredningen foreslar att regional fysisk planering ska vara ett uppdrag i
hela landet. Ett av skilen till forslaget &r att fysisk planering och
bostadsforsorjningsfragor dr betydelsefulla medel i samhéllsplaneringen
som ger forutsittningar for tillvaxt och utveckling som &r viktigt sé vél
pa lokal, regional som nationell niva.

Hyresgéstforeningen tillstyrker forslaget, men vill dven framhalla att det
dr méanga andra delar som ocksé dr viktiga for att bostadsforsorjningen
ska fungera. Den skatteobalans som rdder mellan upplatelseformerna
missgynnar hyresrétten. Det leder till att det dr mindre 16nsamt att bygga
hyresritter vilket i sin tur far konsekvenser for bostadsforsorjningen.
Det &r ocksa mycket viktigt att kommunerna tar ansvar for
bostadsbyggandet 6ver kommungrénserna samt sékerstéller att det
byggs hyresritter som dven ldg-och medelinkomsttagare kan efterfraga.
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6.2.5 Med lLinet som indelningsgrund

Hyresgéstforeningen delar utredningens slutsats att en regional fysisk
planering som samverkar med andra planeringsslag 6kar
forutségbarheten for byggherrar och byggforetag som ska forverkliga
den kommunala planeringen for bostadsforsorjningen.

Hyresgéstforeningen tillstyrker utredningens forslag att en regional
fysisk planering ska vara ett uppdrag for hela landet och ha lédnet som
indelningsgrund. Hyresgéstforeningen vill sérskilt understryka det som
sdgs i forslaget att alternativet inte innebér att befintliga eller majliga
planeringssamarbeten som omfattar nagra kommuner i ett eller flera 14n
ska upphora eller forhindras.

6.2.6 Ansvarig aktor

Hyresgéstforening tillstyrker forslaget att om vilken regional aktdr som
ska ha ansvaret for att bedriva den regionala fysiska planeringen.
Forslaget innebér att ansvaret ska ligga hos samverkansorgan i vissa lén,
hos landstinget i vissa ldn samt hos Gotlands kommun i Gotlands lén.

Kommittén skriver i sina 6vervéganden att en forutséttning som
kommittén maste forhalla sig till ndr ansvarig aktor pekas ut &r att
ansvaret for den regionala planeringen for transportinfrastruktur,
kollektivtrafik och regionalt tillvixtarbete skiljer sig at mellan lédnen.

6.2.8 Ett program for regional fysisk planering

Hyresgéstforeningen tycker att det &r ett bra forslag att regional fysisk
planering ska vara ett uppdrag i hela landet och ha ldnet som
indelningsgrund. Vidare anser foreningen att det &r bra att programmet
for regional fysisk planering ska vara vigledande for 6versiktsplaner,
detaljplaner och omradesbestimmelser. Det dr ocksa viktigt att det inom
den regionala planeringen planeras for bostdder med alla
upplételseformer.

Hyresgéstforeningen bedomer dock att det dr olyckligt att programmet
inte ska vara bindande. Om programmet inte ska vara bindande bedomer
foreningen att mojligheten att na onskad effekt nér det géller
bostadsforsdrjningen minskar.

Hyresgistforeningen stéller sig mycket fragande till hur kraftfullt
styrmedel en regional fysisk planering verkligen &r om det inte finns
nagra verktyg for att f med kommuner som har betydelse for
bostadsforsdrjningen men som av ndgon anledning inte vill delta i
arbetet. Om syftet med en regional fysisk planering r att se till
regionernas bista dr det angeldget att enskilda kommuner inte kan stélla
sig utanfor ett samarbete som dr nodvandigt for att fa till stind en
helhetslosning for bostadsforsérjningen.
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6.3 Fragor om bostadsforsorjning pa regional niva

Kommittén anser att bostadsforsorjningsfragor planeras i allt for stor
utstrickning vid sidan av annan planering som &r av vésentlig betydelse.
Kommittén foreslar dérfor att den aktdr som dr ansvarig for regional
fysisk planering ska verta ldnsstyrelsens uppgift att limna
kommunerna i linet rad, information och underlag for deras planering
av bostadsforsorjning. Ansvarig aktor ska ocksa uppmérksamma
kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i frigor som
ror bostadsforsérjning och verka for att samordning kommer till stand.
Ansvarig aktor for regional fysisk planering ska drligen uppritta en
rapport som ska innehélla en bostadsmarknadsanalys for lénet.
Regeringen bor bemyndigas att meddela foreskrifter om rapportens
ndrmare utformning.

Hyresgistforeningen delar kommitténs bedémning och tillstyrker
forslaget. Hyresgéstforeningen bedémer att det dr en logisk foljd att
ldnsstyrelsens uppgift ersétts av en annan aktér i samband med ett
eventuellt inférande av en ny regional planering. Om s sker bedomer
foreningen dock att det &r viktigt att den samlade kompetens och
kunskap om bostads-forsorjning samt fysisk planering som lénsstyrelsen
besitter tas tillvara av den aktdr som fér uppdraget.

Hyresgiéstforeningen vill samtidigt framhalla att det inte &r hdllbart att
enskilda kommuner avstar fran att bygga bostéder for 14g-och
medelinkomsttagare. Hyresrétten dr ett mycket viktigt verktyg inte bara
ur ett bostadsforsérjningsperspektiv utan dven ur ett tillvéxt-och
arbetsmarknadsperspektiv. Dérfor bor det vara ett gemensamt ansvar i
en region att bygga bostdder som olika inkomstgrupper kan efterfriga.

6.4 Samordning av regionala planeringar

Hyresgistforeningen delar kommitténs bedomning att samordningen
mellan sektorsvisa planeringar pa regional niva bor stdrkas for en béttre
och effektivare samhéllsplanering och for att skapa forutsdttningar for
en bittre bostadsforsorjning och langsiktigt hallbar utveckling.

Hyresgistforeningen tillstyrker forslaget att de planer, strategier,
program och riktlinjer som upprittas inom regional fysisk planering, for
regionalt tillvéxtarbete, transportinfrastruktur och kollektivtrafik samt
kommunal 6versiktsplanering och planering for bostadsforsérjning ska
beskriva hur hinsyn tagits till och samordning har skett med annan
planering.

7.1 En nationell strategi for fysisk planering

Hyresgistforeningen instimmer i kommitténs beddmning att regeringen
regelbundet och minst en gang under varje mandatperiod bor besluta om
en nationell strategi for fysisk planering. Den bor behandla fragor som
har ett tydligt nationellt strategiskt vérde och som syftar till hallbar
utveckling i hela landet. Hyresgéstforeningen instimmer i kommitténs
uppfattning att strategin bor redovisas i en skrivelse till riksdagen.
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7.2 Ett nytt forum for fysisk planering och bostadsforsorjnings-
fragor

Hyresgéstforeningen delar kommitténs bedémning att regeringen
regelbundet bor hora andra representanter for den regionala och
kommunala nivan samt andra akt6rer som regeringen anser #r berdrda
av fysisk planering och bostadsforsorjningsfragor i landet.

Hyresgéstforeningen instimmer i kommitténs forslag att regeringen bor
inrdtta ett forum som far i uppdrag att behandla
bostadsforsorjningsfragor och fysisk planering utifran ett
framtidsperspektiv, att tillféra kunskap och att sétta fragan i ett
internationellt sammanhang. Hyresgéstforeningen bistar géirna
regeringen med sin kompetens.

7.4 Den kommunala rollen

Hyresgéstforeningen tillstyrker kommitténs férslag om att kommunerna
ska lamna sina riktlinjer for bostadsforsorjning till den akt6ér som har
ansvar for regional fysisk planering i lénet. Riktlinjerna ska innehalla
uppgifter om pé vilket sétt kommunen har tagit hinsyn till och
samordnat dessa relevant regionala fysiska program, lénsplaner for
transportinfrastruktur, strategier for ldnets utveckling, trafikforsorjnings-
program och kommunala 6versiktsplaner.

Ovriga synpunkter

Hyresgéstforeningen vill avslutningsvis betona att bostadsmarknadens
parter har lang erfarenhet och stor kunskap nér det géller de utmaningar
som bostadsforsorjningen stér infor. Hyresgéstforeningen bistar gérna
regeringen med sin kompetens.
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