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Utéver bostadsbristen — men ocksé kopplad till
denna — utgdr bostadsforsérjningen for resurs-
svaga hushall och andra socialt utsatta den
storsta utmaningen for svensk bostadspolitik.
Utmaningen ir inte ny, men har accentuerats
under de senaste dren med allt fler som behover
sirskilda stddinsatser for att 18sa sitt boende.

Mycket handlar om att underlicta for fler
att fa utbildning och ett jobb att gé till, att
bryta utanférskap och sikra en grundliggande
ekonomisk trygghet for alla. Men det handlar
ocksd om vilka [6sningar som str till forfogan-
de inom bostadspolitiken.

Problembilden var linge inte foremal f6r ni-
gon offentlig debatt. Uppfattningen att svensk
vilfirdspolitik och den svenska modellen pa
bostadsmarknaden garanterade ett nédvindigt
skydd for alla var vil etablerad. Fastighetsigar-
na tillhérde dem som tidigt pipekade att kejsa-
ren var naken och férsékte lyfta fram behovet
av en ny social bostadspolitik.

Vira medlemsforetag verkar mitt i denna
utveckling. De tar ett viktigt samhillsansvar
och bidrar med virdefulla insatser, men ser
ocksd att dagens 18sningar inte ricker. Mer
behéver goras. Som branschorganisation
nojer sig Fastighetsigarna inte med att belysa
problemen. Det dr nddvindigt att fortsitta
samla pa sig kunskap om vad som inte fungerar
och hur behoven ser ut, men nu maste dven

konstruktiva forslag fram for att mota ut-
maningarna.

I den hir rapporten tecknar vi en bild av
behoven och limnar 4ven forslag pa l6sningar.
Forslagen dr bara 6versiktligt beskrivna och ska
framfor alle betraktas som var for sig fristdende
inspel till de politiska beslutsfattare i riksdag
och kommuner som behéver fatta beslut om
hur en ny social bostadspolitik ska utformas.
P4 nationell niva handlar det om beslut som
fordelar kostnad, risk och ansvar mellan stat
och kommun — men som ocksé ger kommu-
nerna de verktyg som behovs for att agera efter
de behov som finns.

Vira forslag baseras pé en vertygelse om att
utmaningarna i dag ser visentligt annorlunda
ut 4n for femtio ar sedan och att det dirfor be-
hévs en rymligare verktygslada. Vir utgéngs-
punkt dr behoven hos dem som mer 4n andra
behéver en fungerande social bostadspolitik,
inte lojaliteten till ett system designat for att
passa (nistan) alla. Alla behover en plats att
kalla sitt hem.

Januari 2018
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Ett sambiille dér det finns manniskor som saknar

bostad dr ett fattigare sambiille.

betraktas dérfor fortfarande som en

Social bostadspolitik &r ingen ny foreteelse.
Redan under 1910-talet fattades politiska
beslut om att uppritta nddbostider for att mota
bostadsbristen i storstiderna. Det kunde vara
enklare hus eller provisoriska tribds utan tak
som inrymts i en gymnastiksal.

I dag kimpar kommunerna dnyo med
bostadsforsérjningen for personer och familjer
med en svag stillning pd bostadsmarknaden.
Bosittningslagen for nyanlinda fran 2016 har
gjort utmaningen tuffare for flera kommuner
och deras l8sningar har varierat kraftigt.

Dir tomma bostider saknats eller méjlig-
heten att nyttja sociala kontrake for nyanlinda
inte rickt har kommuner till exempel uppfort
enklare modulbostider med tillfilliga bygglov,
kopt bostadsritter, byggt om industrilokaler,
tagit 6ver anliggningar frin Migrationsverket,
inhyst nyanlinda hos privatpersoner, placerat
ut husvagnar eller som i Jénkdping, inhyst 90
personer i tribés utan tak i en nerlagd bilhall.

Det dr 100 ar av social bostadspolitisk
historia dir cirkeln nu slutits. D& uppfordes
tribas utan tak i gymnastiksalar for att erbjuda
nddbostider. I dag byggs samma tribas i bil-
hallar och industrilokaler i samma syfte. Det dr
darfor ingen slump att alle fler i dag efterfragar
en ny sammanhillen social bostadspolitik,
med utgangspunke i de behov som forenar de
svagaste pa bostadsmarknaden och de f6rind-
ringar som priglat bostadsmarknaden under
de senaste decennierna.

Bostadens betydelse for var trygghet och véra
mojligheter att studera och arbeta kan aldrig
overskattas. Ett samhille ddr det finns miann-
iskor som saknar bostad ir ett fattigare sam-
hille. Bostadspolitiken betraktas dirfor fore-
farande som en viktig del av den samlade
vilfirdspolitiken.

I Sverige praktiseras en generell vilfirds-
politik. Det innebir att vilfirden som huvud-
regel ska vara tillginglig for alla och att vi alla
har rite till en lika stor andel av den. Inom bo-
stadspolitiken tar den sig bland annat uttryck
i forekomsten av en kommunigd allméinnytta
som tillhandahiller bostidder som ir tillging-
liga pa samma villkor f6r alla. Men liksom
den generella vilfirdspolitiken i 6vrigt rymmer
bostadspolitiken flera selektiva inslag. Bostads-
bidrag, bostadstilligg och tillging till sociala
kontrakt dr exempel pd forméner som ir be-
hovsprévade, och inte utgir lika for alla.

Debatten om social bostadspolitik i Sverige
har linge priglats av ett starkt motstand mot
riktade 18sningar som utgar frin enskilda
individers och familjers behov. Det har inte
minst kommit till uttryck genom starka
markeringar mot det som ryms inom samlings-
begreppet "social housing”, som ofta uppfattas
som synonymt med “nergingna hus i vilka man
samlar fattiga”.

Boverket har bidragit till att bredda for-
stielsen av begreppet med rapporten "Den
sociala bostadssektorn i Europa”, dir exempel




Det dr diirfor en
rimlig utgangspunkt att

och att ytterligare ekonomiska
resurser behover tillforas for

att finansiera

frin sex olika linder visar att social housing
kan vara vildigt mangfacetterat. Olika linder
har utvecklat egna modeller. Om édven vi i Sve-
rige formar betrakta social housing som enbart
ett samlingsbegrepp for olika riktade insatser
for att subventionera tillging pé bostider for
resurssvaga hushall och andra med sirskilda
behov pd bostadsmarknaden 4r mycket vunnet.

En god bérjan dr att skala bort allt annat dn
det som forenar olika dtgirder som ryms inom
begreppet. Det handlar di om bostidder som ir
offentligt subventionerade for att minska boende-
kostnaderna och att det finns ett urvalssystem for
vilka hushall som av sociala skil kan fa tillging
till de subventionerade bostiiderna.

De allra flesta personer i Sverige med egen
forsorjning loser sitt bostadsbehov pa den ordi-
narie bostadsmarknaden — antingen genom att
hyra eller att 4ga sin bostad. Behoven av en
social bostadspolitik styrs ocksa av andra
politikomréden, frimst arbetsmarknad, social-
forsikring, migration och integration. En illa
fungerande bostadspolitik som skapar bostads-
brist genom otillrickligt byggande och for lig
rorlighet bidrar ocksa till att 6ka behovet av en
social bostadspolitik. Det dr i den situationen vi
hamnat i dag.

De 8kade behoven av sociala insatser pa
bostadsmarknaden beror pa ett flertal faktorer.
I rapporten beskrivs hur bostadsbyggandet inte
hingt med Sveriges kraftiga befolknings-

okning, att det finns allt firre outhyrda hyres-
ligenheter och att rorligheten minskar. Vidare
att bostiderna blivit dyrare for de svagaste hus-
hallen men billigare f6r majoriteten av de bo-
ende mitt som boendekostnad i relation till
disponibel inkomst. Heml8sheten har okat,
frimst den strukturella, och kommunernas
utmaningar har accentuerats till f6ljd av
flyktinginvandringen och den sirskilda
bosittningslagen.

Kommunerna redovisar att allt fler personer
med sociala behov och personer med svag
ekonomi i storre utstrickning vinder sig till
socialtjansten for att fa hjilp med bostad.
Kommunernas socialtjinster tvingas ta ett
ansvar utover vad socialtjanstlagen kriver. Det
handlar ofta om att bostadsmarknadens sva-
gaste hushéll, manniskor vars efterfragan i dag
inte kan matchas av utbudet pa bostadsmark-
naden, erbjuds olika former av sociala kontrakt.
Socialsekreterarna stills infor svara valsituatio-
ner, dir olika grupper och olika behov stills
mot varandra. Bostider for alla dr dock varken
nagot som socialtjansten kan eller ska 16sa pa
egen hand.

POLITIKER BEHOVER KORTSIKTIGT
PRIORITERA, LANGSIKTIGT REFORMERA
En social bostadspolitik maste hilla samman.
Undantringningseffekterna 4r i dag uppenba-
ra, inte minst bland dem som drabbats eller ris-




kerar att drabbas av strukturell hemloshet. Nar
bristerna uppmirksammas patalar ansvariga
politiker att de ogirna stiller grupper mot
grupper. Men med de stdd och dtgirder som
den sociala bostadspolitiken i dag erbjuder och
med ett otillrickligt utbud av bostider som kan
goras tillgingliga for dem med en sirskilt svag
stillning pa bostadsmarknaden ir prioritering-
ar ofrankomligt.

Det dr darfor en rimlig utgdngspunke att so-
cial bostadspolitik méste i kosta, och att ytter-
ligare ekonomiska resurser behover tillforas for
att finansiera atgarder som nar de svagaste
grupperna. Politiska ambitioner och tilldelade

1. Bostadsbidrag och bostadstillagg bor
hojas och goras tillgangligt for fler.
Gor det ocksa mojligt att fa forhands-
besked om ratt till bostadsbidrag.

2. Infér bostadspeng som kan anvandas
for att tacka del av hyra eller manads-
kostnad for agt boende.

3. Oka anvandningen av sociala
kontrakt, dar bade kommunagda
och privata bostadsforetags kapacitet
bor nyttjas battre inom ramen for
kommunens bostadssociala arbete.

4. Infor en bostadssubvention till hyres-
vardar som hyr ut at resurssvaga
hushall.

5. Gor hyresgarantin statlig for att na
fler och utvidga garantin aven till
hushall med forsorjningsstod som
efter individuell prévning bedéms ha
mojligheter att erhalla egen betal-
ningsformaga under garantins |6ptid.

6. Alagg kommuner att uppratta
handlingsplaner fér vrakningsfore-
byggande arbete. Skapa fungerande

medel médste harmoniera och det méste vara
tydligt hur kostnader, risker och ansvar férdelas
mellan stat och kommun.

Vi har i rapporten foreslagit nio dtgirder som
kan komplettera och forbittra dagens verktygs-
lada. Som politiker kan det vara lockande att
begrinsa sig till dtgirder — ocksa fran var lista
av forslag — som knappt kostar nagot eller som
bekriftar statsvetarnas tes om stigberoende i
bostadspolitiken, det vill siga dtgirder som inte
avviker nimnvirt fran hur social bostadspolitik
i Sverige bedrivits hittills. Det vore att grovt
underskatta behovet av en ny sammanhillen
social bostadspolitik.

samverkansformer mellan kommunen
och lokala hyresvardar.

7. Stark incitamenten att hyra ut del
av egen bostad genom hojt schablon-
avdrag vid andrahandsuthyrning och
hojd inkomstgrans for bostadstillagg.

8. Underlatta for hyresvardar att sdnka
tilltradeskraven for nya hyresgaster
genom att starka andra inkomst-
garantier och den boendestddjande
verksamheten.

Alla inkomstslag, inklusive for-
sorjningsstdéd och bostadsbidrag/
-tilldgg, som kan raknas in i den
sokandes inkomst bor inkluderas vid
beddmningen av inkomstkravet.

9. Infor ett skattegynnat bosparsystem
och méjlighet till boldnefinansiering
(startlan) med subventionerad ranta
for ekonomiskt svaga grupper.




SOCIAL BOSTADS-
POLITIK UNDER 100
AR - FRAN TRABAS
TILL TRABAS

Att sérja for boende it mindre bemedlade ir
ingen modern foreteelse. Historien ér full av
exempel pd hur man inom frivilliga gemen-
skaper eller i feodala system ordnat detta. Upp-
komsten av en social bostadspolitik i Sverige
kopplas ibland till idén om folkhemmet, som
dévarande statsministern Per-Albin Hansson
(S) formulerade forsta gingen 1928. Men redan
under 1910-talet hade politiska beslut fattats
om att uppritta nddbostider for att mota bo-
stadsbristen i storstiderna. Det kunde vara
enklare hus eller provisoriska tribas utan tak
som inrymts i en gymnastiksal.

Under forsta virldskriget steg byggkost-
naderna kraftigt och 1918 fattade riksdagen
beslut om statliga och kommunala bidrag for
byggandet av tillfilliga bostider i de stider som
tyngdes mest av bostadsbristen. Men redan aret
fére, 1917, inférdes hyresreglering for act dimpa
prisutvecklingen i krigets spar.

Aven om egnahemsrorelsen pa landsbygden
nagra ar tidigare givits tillging till formanliga
lin 4r det i nigon mening hir som svensk
bostadspolitik f6ds, som sociala atgirder for

att hantera den urbaniseringschock som féljde
av industrialismen. Social bostadspolitik 4r
inget som utvecklats som ett komplement

till bostadspolitiken i allminhet. Det utgér
tvirtom kirnan kring vilken bostadspolitiken
i bredare mening sedan formats.

1933 tillsattes den Bostadssociala utredningen
och som en f6ljd av denna inférdes 1935 fordel-
aktiga lin for uppforande av de si kallade barn-
rikehusen och till de familjer som flyttade in i
dessa utgick ett familjebidrag, baserat pa antal
barn och hyreskostnaden. En férlaga till dagens
bostadsbidrag hade skapats. Den omfattande
utredningen kom att jobba dnda fram till 1947,
da den presenterade sitt sista slutbetinkande.
utredningen formulerades grunderna for en
statlig bostadspolitik med bredare ambitioner
in forut. Bostadspolitiken blir en del av den
generella vilfirdspolitiken.

Konkret innebar det en starkare statlig inter-
vention i bostadsmarknaden fér att pdverka
produktionsvolym, bostadsstandard och pris-
bildning. Tringboddheten skulle byggas bort,

formanliga finansieringsvillkor och kommu-




nala bostadsforetag skulle fa marknaden att
snabbare reagera pa vixande bostadsbehov och
prisreglering gillde for sivil hyror som bostads-
rdtespriser. Sdrskilt formdanliga finansierings-
villkor beviljades till allmdnnyttiga bostads-
foretag. For familjer som bodde i de nybyggda
eller moderniserade hyresligenheterna infordes
ett inkomstprovat familjebostadsbidrag. I mot-
sats till forlagan, som var kopplad till barnrike-
husen, var det hir ett konsumtionsstimuleran-
de stod som skulle férbittra mojligheterna ate
konkurrera om alla bostider pd den ordinarie
bostadsmarknaden.

Trots den Bostadssociala utredningens breda
angreppssitt har bostadspolitiken som sprang
ur den ofta tagit sikte pa akuta problem. Flera
dtgirder som presenterats har ocksa beskrivits
som tillfilliga. De forsta forslagen syftade till
exempel till att pd 15-20 ar bygga bort savil
bostadsbrist som trangboddhet och dalig
boendestandard. I perioder under hela efter-
krigstiden har samtliga dessa problem ocksé
ansetts losta.

En betydande del av den statliga inter-
ventionen bestod i ett ambitidst och kostsamt
bostadsfinansieringssystem. Under rekorddren
1965 — 1975 byggdes till exempel 100 000
bostider per ar inom ramen fér miljonprogram-
met, finansierat med hjilp av AP-fonderna. Oli-
ka subventions- och finansieringssystem for
savil allminnyttiga och privata hyresritter som
dgda bostider avldste och kompletterade varan-
dra fram till 1990-talskrisen. Da avvecklades
storre delen av den statliga bostadsfinansiering-
en, rinteavdragen begrinsades och de direkta
rintebidragen borjade fasas ut. Finansiering
och risk flyttades fran staten till marknaden,
ytterst representerad av de enskilda hushillen,
och en del menar att staten hirigenom Gvergav
sina bostadspolitiska ambitioner. Andra menar
att den beskrivningen underskattar sivil moti-
ven till forindringarna som de delar av bostads-
politiken som inte bara tar hinsyn till finansie-
ring av byggande.

Bostadsbidragen har sedan de tillkom ge-
nomgdtt flera forindringar. I hog utstrickning
har dess familjepolitiska profil behillits, medan
tidigare kopplingar till bostadens standard av-
vecklats. Virdet har ocksa urholkats successivt.

Ett huvudsakligen lokalt ansvar

Aven efter tillkomsten av en statlig bostads-
politik har det kommunala ansvaret for att
stddja utsatta grupper pa bostadsmarknaden
betonats. Genom olika stddformer och ofta
inom ramen for socialtjanstens verksamhet har

kommunen méjliggjort eller underlittat for
medborgare med sirskilda behov att fi en
bostad. Sedan 2000 finns det en bostadsforsorj-
ningslag som aligger varje kommun att planera
for bostadsférsorjningen sa att forutsiteningar
skapas for alla i kommunen att leva i goda
bostider och for att frimja att indamaélsenliga
atgirder for bostadsforsorjningen forbereds och
genomfors. Riktlinjerna ska grundas pé en
demografisk analys, i vilken man bland annat
beaktar bostadsbehovet for sirskilda grupper.!
Aven socialtjinstlagen stiller sirskilda krav pa
kommuner att ordna boenderelaterat std for
vissa kommunmedborgare.

Vare sig bostadsforsorjningslagen, social-
tjanstlagen, nagon grundlag eller FN:s deklara-
tion om de minskliga rittigheterna innebir
emellertid nagon juridisk skyldighet for kom-
munen att tillhandahalla en bostad f6r den som
onskar eller behéver. Aberopande av bostaden
som en social eller minsklig rittighet kan i det
avseendet verka missvisande.

For den sociala bostadspolitik som bedrivs
lokalt har kommunerna utver sitt planmono-
pol ett antal verktyg till sitt forfogande. De
flesta kommuner har ett eller flera egna allmin-
nyttiga bostadsforetag. Genom dgardirektiv
kan de aliggas att vidra sirskilda sociala dtgir-
der, till exempel forturer for vissa grupper eller
produktion av en viss kategori bostéder.

En del av forturerna i de allménnyttiga
bostadsforetagen kan anvindas for sa kallade
sociala kontrakt. Sociala kontrakt innebir som
regel att kommunen, ofta dess socialtjinst,
tecknar forstahandskontrakt med allmin-
nyttiga och privata hyresvirdar for att sedan
iandra hand hyra ut ligenheterna till personer
och familjer med sirskilda behov som gor deras
stillning pd bostadsmarknaden svag. I vissa fall
handlar det om genomgingsligenheter, dir
ambitionen ir att de boende inom hogst fyra ar
kan ta sig vidare till en annan bostad pa den
reguljira bostadsmarknaden.” I andra fall talar
man om dvergingsligenheter och ambitionen
ir att de boende, antingen genom att visa att
tidigare problem inte utgor nagot frameida
hinder eller genom en f6rbittrad hushalls-
ekonomi, ska kunna ta 6ver hyreskontraktet
som férstahandshyresgister.

1 Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

2 Stockholm stad har &ven ett eget bolag, SHIS Bostader,
med 3 400 lagenheter som upplats med korttidskon-
trakt for kommunmedborgare och nyanldnda som av
ekonomiska eller sociala skdl hamnat utanfér den ordi-
narie bostadsmarknaden.
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Kommunen har under hyresforhéllandet
ett ansvar for att forebygga att problem uppstar
i boendet och att ordna sé act hushallet far den
hjilp som behdvs om problem skulle uppsta.
Det hanteras som regel genom socialtjinsten.
Kommuner kan ocksa kdpa bostadsritts-
ligenheter eller villor for att anvinda som
genomgingsbostider.

De sociala kontrakten utgdr en betydande
del av det som benimns den sekundira bo-
stadsmarknaden. De var ursprungligen avsedda
frimst som forsoks- och triningsligenheter for
personer som stir under socialférvaltningens
omsorg, som exempelvis personer med miss-
bruks-, psykiska eller andra sociala problem. I
okad utstrickning anvinds de nu f6r hushall
som inte har andra problem 4n en svag ekono-
mi. I gruppen aterfinns ungdomar, lingtids-
arbetslosa, pensionirer och nyanlinda. Denna
senare grupp benimns ofta strukturellt
hemlbsa.

Vid sirskilda omstindigheter kdper kommu-
ner tillfilliga boendeldsningar pa exempelvis
hotell och campingplatser eller i jour- och
familjehem.

Kommuner kan dven, inom de grinser som
sitts av kommunallagen, konkurrenslagen och
EU:s statsstodsregler, direkt eller indireke stodja
verksamhet som mgjliggér boende som mark-
naden inte annars tillhandahaller eller som kan
motiveras av sociala hinsyn. Det omfattar sivil
byggande som stod till enskilda.’

I spiren av den stora mingden flyktingar
som kom till Sverige under hdsten 2015 antog
riksdagen i januari 2016 den si kallade bositt-
ningslagen. Sedan den 1 mars 2016 ir samtliga
kommuner skyldiga att erbjuda ett visst antal
nyanlinda som funnits pd Migrationsverkets
anliggningar och som erhillit uppehallstill-
stand boende.? Lagen har i flera kommuner
upplevts som en tung borda, i synnerhet dir
bostadsbristen redan ir besvirande eller dir
bostider anpassade for nyanlinda saknats.

Losningarna har dirfor varierat kraftigt. Dir
tomma bostider saknats eller mojligheten att
anvinda sociala kontrakt f6r nyanlinda inte
rickt har kommuner till exempel uppfort
enklare bostider med tillfilliga bygglov, képt
bostadsritter, byggt om industrilokaler, tagit
over anliggningar frin Migrationsverket,
inhyst nyanldnda hos privatpersoner, placerat
ut husvagnar eller som i Jénkdping, inhyst 90

3 EU och kommunernas bostadspolitik (SOU 2015:58)

4 Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda
invandrare for bosattning.

personer i tribas utan tak i en nerlagd bilhall.’
Det idr 100 ar av social bostadspolitisk histo-
ria dir cirkeln nu slutits. D& uppfordes tribas
utan tak i gymnastiksalar for att erbjuda nod-
bostider. I dag byggs samma tribis i bilhallar
och industrilokaler, i samma syfte men under
annan beteckning. Det dr ddrfor ingen slump
act alle fler i dag efterfragar en ny sammanhil-
len social bostadspolitik, med utgangspunkt
i de behov som férenar de svagaste pa
bostadsmarknaden och de forindringar
som priglat bostadsmarknaden under de
senaste decennierna.

GENERELLT ELLER SELEKTIVT — DET
LADDADE BEGREPPET SOCIAL HOUSING
Bostadens betydelse for var trygghet och vira
mojligheter att studera och arbeta kan aldrig
overskattas. Ett samhille dir det finns midnn-
iskor som saknar bostad 4r ett fattigare sam-
hille. Bostadspolitiken betraktas darfor fortfa-
rande som en viktig del av den samlade
vilfirdspolitiken.

I Sverige praktiseras en generell vilfirds-
politik. Férenklat innebir det att vilfirden som
huvudregel ska vara tillginglig for alla och att
vialla har ritt till en lika stor andel av den.
Oavsett vira respektive ekonomiska forut-
sateningar far till exempel alla lika stora
barnbidrag, betalar samma avgift vid likar-
besok och har tillgang till ett kostnadsfritt
utbildningssystem frin grundskola till hogre
utbildning.

Inom bostadspolitiken tar den sig bland
annat uttryck i fsrekomsten av en allménnytta,
kommunigda bostadsforetag som tillhanda-
haller bostader som ir tillgingliga pA samma
villkor for alla, oavsett social, ekonomisk,
etnisk eller annan bakgrund.® Men liksom
den generella vilfirdspolitiken i 6vrigt rymmer
bostadspolitiken flera selektiva inslag. Bostads-
bidrag, bostadstilligg och tillging till sociala
kontrakt dr exempel pa forméner som ir be-
hovsprévade. Aven for dem som kvalificerar sig
utgdr de inte lika for alla.

Trots det har debatten om social bostads-
politik i Sverige linge priglats av ett starkt
motstind mot selektiva — eller residuala som de
kallas inom bostadsforskningen — l6sningar

5 Barnens boende: En bilhall med viggldss, SVT
Nyheter, 2017. https://www.svt.se/nyheter/inrikes/
barnens-boende-en-bilhall-med-vaggloss

6 | andra lander &r bostader som finansierats eller ags
av stat/kommun som regel inriktade mot boende som
uppfyller vissa kriterier for att kvalificera sig for ett sub-
ventionerat boende.




som utgar frin enskilda individers och familjers
behov. Det har inte minst kommit till uttryck
genom starka markeringar mot det som ryms
inom samlingsbegreppet “social housing”. 1

den svenska debatten har det emellertid sillan
uppfattats som ett samlingsbegrepp, utan helt
enkelt som synonymt med “nergingna hus i
vilka man samlar fattiga”.

Boverket har bidragit till att 6ka forstéelsen
for begreppet med rapporten *Den sociala
bostadssektorn i Europa”, som slipptes 2016.

I rapporten tydliggér myndigheten utifran
exempel fran sex olika linder att social housing
ir vildigt mangfacetterat. Olika linder har ut-
vecklat — och vidareutvecklar — egna modeller,
ibland flera modeller som anvinds parallellt
eller i olika delar av landet.” En viktig skillnad
mellan de olika linderna ir den sociala bostads-
sektorns storlek. I enstaka linder, exempelvis
Nederlinderna, Osterrike, Danmark och
England, bestar halva hyresmarknaden eller
mer av sociala bostider.® I andra linder 4r den
bara ett mindre komplement till den ordinarie
bostadsmarknaden. P4 den tyska hyresmark-
naden ingar till exempel firre 4n var tionde
ligenhet i den sociala bostadssektorn och
andelen minskar. Och social housing, det 4r
det inga linder som kallar sina bostadssociala
system.

I rapporten ”Sverige — simst i klassen” adderar
byggbolaget Veidekke ytterligare linder och
exempel f6r act illustrera hur man inom
bostadspolitiken arbetar med en social sektor.
Hir ges anvindningen av sociala bostads-
politiska verktyg inom ramen for det igda
bostadsbestdndet storre utrymme.’

For den som list de bada rapporterna ter sig
den svenska nidbilden av social housing inte
lingre relevant. Under social housing-paraplyet
ryms forvisso de nergangna husen utanfor sti-
der som Glasgow, Paris och Budapest. Men de
ir produkter av en social bostadspolitik som
flera europeiska linder i dag idkar sjalvkritik
mot. I modern social housing flitas social
bostadspolitik och stadsutveckling titare
samman. Boende med olika ekonomiska férut-
sittningar ska blandas, girna i samma hus.
Subventionerat boende ska inte vara simre,
bara kosta mindre for den som har behov av
det. Social housing anvinds for att integrera
stdder och dess invdnare, inte ytterligare spa pa
segregation och stigmatisering.

7 Den sociala bostadssektorn i Europa, Boverket, 2016
8 Ibid.

9 Sverige — sdmst i klassen, Veidekke Sverige, 2017

1 modern
flétas social
bostadspolitik och
stadsutveckling titare
samman. Boende
med olika ekonomiska
[forutsittningar ska
blandas, girna i samma

hus.

Trots att nagra fler i dag har en mer nyan-
serad bild ir risken stor att social housing i
den svenska debatten fortsitter vara ett laddat
begrepp ytterligare ett tag. Det skapar nagot av
ett tankeforbud och i diskussionen dgnas ofta
mer tid 4t att fista etiketter pa olika forslag dn
act virdera vilken nytta de skulle tillfra. For-
mdr dven vi i Sverige betrakra social housing
som enbart ett samlingsbegrepp for olika
selektiva insatser for att subventionera tillging
pa bostider for resurssvaga hushall och andra
med sirskilda behov pd bostadsmarknaden dr
emellertid mycket vunnet. En god bérjan ir att
skala bort allt annat dn det som forenar olika
dtgirder som ryms inom begreppet. Det hand-
lar dd om bostidder som ir offentligt subventione-
rade for att minska boendekostnaderna och att
det finns ett urvalssystem for vilka hushall som av
sociala skil kan fi tillging till de subventionerade
bostiiderna.

Mer dramatisk 4n sd behdver inte utgangs-
punkten vara for att inspireras av social
bostadspolitik i vira europeiska grannlidnder.
Selektiva insatser dr redan etablerade i den
svenska bostadspolitiken och vi har redan
urvalssystem for vilka som fir tillging till
subventionerat boende (t.ex. sociala kontraket).
I synen pa grundliggande virderingar kring
bostadsmarknaden har olika aktérer inom
Sverige ofta mer gemensamt med varandra in
med kollegor i andra linder — 4ven om den
offentliga debatten ibland antyder motsatsen.
Férutsittningarna dr darfor goda for ate
utveckla “social housing pd svenska”, dir
begreppet social housing inte anvinds i andra
sammanhang dn dir system i olika linder
relateras till varandra.

11
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Krishanteringskonsultens framsta rid ir som
regel att undvika att en kris uppstar. P4 samma
sitt bor bostadspolitikens ambition vara att
hélla behovet av socialt motiverade insatser pa
en si lig niva som mojligt.

Ingen marknad ir nigonsin perfekt. Aven
pd en vil fungerande bostadsmarknad finns
det verktyg som ger dem med ingen eller svag
forankring pa bostadsmarknaden ett boende.
Men den bostadsmarknaden ir utformad for
att optimera minniskors méjligheter att finna
boende som svarar mot deras nskemal, ekono-
miska forutsittningar och behov éver tid. Det
kriver att utbud och regelverk frimjar rorlighet.

De allra flesta personer i Sverige med egen
forsorjning loser sitt bostadsbehov pa den
ordinarie bostadsmarknaden — antingen genom
att hyra eller att 4ga sin bostad. Behoven av
en social bostadspolitik styrs ocksd av andra
politikomréden, frimst arbetsmarknad, social-
forsikring, migration och integration. Om
stora grupper befinner sig utanfor arbetsmark-
naden okar ocksa trycket pd den sociala bo-
stadspolitiken.

En illa fungerande bostadspolitik som skapar
bostadsbrist genom otillrickligt byggande och
for lag rorlighet bidrar ocksa till att 6ka behovet
av en social bostadspolitik. Det ir i den situa-
tionen vi hamnat i dag.

STODBEHOVEN OKAR

Problematiken pé den svenska bostadsmark-
naden ir komplex och sammansatt. F4 har en
helhetsbild av de olika delproblemen och hur
de hinger samman, och 4ven bland dem som
har det kan det géras lite olika analyser kring
orsaker och l8sningar. For de flesta dvriga
sammanfattas problemen i allminhet med att
det finns £6r £& bostider och att de som finns
har blivit allt dyrare, med dirtill hérande
skulduppbyggnad hos hushallen eller hinder
for efterfragan.

Mot den lekmannaanalysen kan man natur-
ligtvis invinda att den 4r for forenklad. Den
forbigar som regel varfor bristen uppstatt och
priserna utvecklats som de gjort, liksom de
ménga olikheter som finns bade geografiskt och
mellan olika hushallskategorier pa bostads-




DIAGRAM 1

Antalet byggda bostader i forhallande till befolkningsdkningen 1940-2016 (SCB).
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marknaden. Men samtidigt ar den tillricklig
for att forstd att det finns grupper som drabbas
hérdare 4n andra av problemen.

De 6kade behoven av sociala insatser pa
bostadsmarknaden beror pa ett flertal faktorer.
I fortsittningen av detta kapitel beskrivs ndgra
av dessa:

Kraftig befolkningsokning, men
bostadsbyggandet hinger inte med
Alle firre outhyrda ligenheter
Rorligheten minskar, allt farre flyctar
Dyrare bostider, svagare hushall
Storre inkomstskillnader drar isir
bostadsefterfragan

Stor flyktinginvandring, sirskild
bosittningslag

Okad hemlsshet

Detta sammanfattas avslutningsvis med en
beskrivning av kommunernas utmaningar,
dir hemléshet och utestingning fran bostads-
marknaden har 6kat. I dag r det helt nya och
relativt stora grupper som soker kommunernas
stdd for att de inte har mojlighet att sjilva
ordna en egen bostad: de med svag privat-
ekonomi, skuldsatta, nyanlinda, unga utan
boendereferenser, ensamkommande barn och
unga vuxna, valdsutsatta kvinnor och ildre.
Sambhillsutmaningarna har i médnga kommu-
ner koncentrerats till vissa stadsdelar/bostads-
omraden och problembilden har da fitt en
mycket stérre dimension.

1990 2000 2010

Kraftig befolkningsokning i Sverige
sedan millennieskiftet...

Vid millennieskiftet hade Sverige knappt 8,9
miljoner invinare. Invandringen under
2000-talet okade, frimst med personer som
flyte fran bland annat Irak, Afghanistan,
Somalia och Syrien. Aven arbetskraftsinvand-
ring frdn ovriga Europa i samband med att
nya linder blivit medlemmar av EU bidrog till
okningen. Dessutom 6kade antalet utlindska
studenter som kom till Sverige.

Nir inbordeskriget brot ut i Syrien 2011
sokte sig manga till Sverige och asylinvandring-
en dvertriffade alla tidigare noteringar. Under
dren 2011-2016 var minga av dem som
invandrade till Sverige fodda i Eritrea, Polen
och Somalia. Dessutom var det manga svenskar
som dtervinde efter att bott utomlands som
riknades in i invandringsstatistiken.

P4 2000-talet f6ds ocksd allt fler barn. Det
forklaras av att befolkningen vixer mycket pa
grund av invandring. Det blir ocksa vanligare
att familjer skaffar ett tredje barn. Antalet barn
som en kvinna i Sverige férvintas foda under
en livstid 4r nu bland de hégsta i Europa. Sam-
tidigt lever framfor allt ménnen i Sverige allt
lingre. Under 2015 leder det till att det for
forsta gdngen sedan SCB borjade fora statistik
pa detta i mitten av 1700-talet blir fler min dn
kvinnor i befolkningen. I januari 2017 passe-
rade vi 10 miljoner invinare i Sverige.
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DIAGRAM 2

Antal pabodrjade lagenheter per 1000 invanare i de nordiska landerna 2000-2016."
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DIAGRAM 3

Antal outhyrda lagenheter och darav lediga for uthyrning i flerbostadshus 1977-2017 (SCB).
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... men bostadsbyggandet

hanger inte med

Bostadsbyggandet har 6kat kraftigt under

de senaste 2—3 dren, men under stora delar av
2000-talet har Sverige byggt betydligt mindre
per invanare 4n vara nordiska grannlinder.
Bade Finland och Norge har legat pa en stabilt
hégre nivd medan Island och Danmark, bland
annat till foljd av spruckna bostadsbubblor,
haft ett mer volatilt bostadsbyggande.

Allt farre outhyrda lagenheter
Det liga bostadsbyggandet och den 6kande

10 BNL, Dansk Byggeri, Byggnadsindustrin RT Fin-
land, Fed. of Icelandic Industries, Sveriges Byggin-
dustrier samt statistiska myndigheter i respektive
land

2005 2010 2015

befolkningen har medfért att antalet lediga
hyresligenheter for omedelbar uthyrning nir-
mast forsvunnit under senare ar. I september
2017 fanns det knappt 19 000 hyresligenheter
outhyrda i Sverige. De utgjorde 1,3 procent av
de cirka 1,5 miljoner hyresligenheter som ingar
i SCB:s statistik. Antalet outhyrda ligenheter
2017 var det ldgst uppmitta pa dver 25 ar.

En stor del av de outhyrda ligenheterna var
dessutom under reparation eller ombyggnad
och dirmed inte mgjliga att direkt nyttja. Av
de outhyrda ligenheterna 2017 var det endast
6400 som var tillgingliga for omedelbar ut-
hyrning, vilket motsvarar endast 0,5 procent av
det totala hyresbestindet i Sverige. Av de lediga
ligenheterna finns 7 av 10 i kommuner med
mindre 4n 75 000 invinare. Hogst andel lediga




TABELL 1

Outhyrda bostadslagenheter i september aren 2007-2017.

Orsak 2007

2009 2011 2013 2015 2017

Lediga till uthyrning 19817
Under reparation eller ombyggnad 7287
Utrymda p.g.a. forestaende rivning 1098
Outhyrda av annan orsak 2102

24951 16128 13648 6794 6406
6257 8573 10078 11664 9969
647 903 768 248 596

2082 1803 1708 2567 1914

Outhyrda totalt 30304

ligenheter i det allminnyttiga bestindet fanns

2017 i Sorsele (7,1 procent) och Mala (6,3 pro-

cent). I de stdrre stiderna dr antalet hyresritter

tillgingliga for omedelbar uthyrning i stort sett
obefintligt.

Okningen av antalet outhyrda ligenheter
tidigt 1990-tal var effekten av ett 6kat byggan-
de och den stora skattereformen dir inkomst-
skattesinkningarna finansierades med 6kade
skatter (inforandet av moms) pa forvaltnings-
gjdnster som kraftigt hojde hyresnivaerna i tva
steg aren 1991-92. Denna hyreshojning slog
direket pa efterfrigan av hyresbostider, frimst
pa svagare marknader och i de storre stidernas
ytterstadsomraden.

Nir Sverige tog emot en stor grupp flyke-
ningar i slutet av 1990-talet till f6ljd av kriget i
forna Jugoslavien, fanns det stora vakanser som
underlittade bostadsforsérjningen for dessa. I
Sverige fick drygt 100 000 forna jugoslaver,
foretridesvis bosnier, ett nytt hemland. Denna
situation har vi inte i dag nir motsvarande
bostadsbehov finns f6r de migranter som
kom 2015.

Rorligheten minskar - allt farre flyttar
Under sin livstid flyttar en svensk i genomsnitt
10 ganger. Langviga flyttningar dr allt mer
ovanliga. De flesta flyttar inom ett mycket
begrinsat geografiskt omrade." Det ir i stort
sett bara de unga vuxna som haller ihop Sverige
och flyttar mellan orter i jakt pd utbildning,
kirlek och arbete och det dr framfér allt jobben
som paverkar flyttintresset. De flesta flyttning-
ar sker i aldern 20-29 ar. Nist mest flyttar
unga barnfamiljer vars barn 4nnu inte borjat
skolan. Under den perioden genomférs i minga
fall en bostadskarriir som innebir att hushéllet
byter till sig en storre bostad en eller flera ging-
er. Under dren med skolbarn och direfter
minskar flyttfrekvensen markant och 6kar forst

11 Svenska folket flyttar mindre, Villadgarnas Riksfor-
bund, 2013

33937 27407 26202 21273 18885

kring pensionsildern for att sedan oka ytterli-
gare efter 90 ir da personerna limnar sina egna
hem och flyttar in i dldreomsorgen.'>

Det ir dirmed unga och ildres flyttningar
som ir nyckeln till en mer effektiv bostads-
marknad. Dessa grupper representerar intrides-
och instingningsproblematiken pa den svenska
bostadsmarknaden. Statistik frin SCB visar
att rorligheten i Sverige har sjunkit efter 2007,
sarskilt f6r unga vuxna, en nedging med Gver
300 000 flyttningar mellan dren 2008 och
2015.

Mainga barnfamiljer bir pé “villadrommen”
och de 6ver 65 ar som bor i villor 6nskar flytta
till en bostadsritt eller en hyresritt for att slippa
betungande arbete med hus och tridgird. I dag
bor denna ildre dldersgrupp i stor utstrickning
kvar i villan, ofta ensamma. Rérligheten skulle
behéva frimjas sa att exempelvis barnfamiljer-
na och de ildre kunde ”byta bostad med varan-
dra”. Men detta férhindras av f6r fi lediga hy-
resritter, for fa dldreboendealternativ, for linga
formedlingskder till hyresritt, for hdga boende-
kostnader vid kép av bostad, amorteringskrav
och bolanebegrinsningar for kop av bostad
samt hog reavinstskatt vid forsiljning av agd
bostad.

En 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden
och en tillginglig hyresmarknad skulle 6ka den
sociala integrationen, minska olovliga andra-
handsuthyrningar och géra hyresbostadsmark-
naden mer tillginglig for dem som i dag star
utanfér bostadsmarknaden. Bostadsbyggande
och 6kad rérlighet pa hela bostadsmarknaden
stimulerar flyttkedjor som i slutinden kan
frigora billigare bostider i det befintliga be-
standet, bade hyresritter och dgda bostider.

Dyrare bostader — svagare hushall
Manga uppfattar det som att bostiderna blir
dyrare och att stodbehoven dirfor dkar. Det

12 Den ordrliga bostadsmarknaden och vdgen till
fordndring, WSP, 2016
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DIAGRAM 4

Boendeutgift som andel av disponibel inkomst, procent 2006-2015 (SCB).
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Disponibel inkomst per konsumtionsenhet, inklusive kapitalvinster, 1991 och 2015.
Medianvarden i tusentals kronor i 2015 ars priser. (SCB)
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kan upplevas som en paradox, da det i sjdlva
verket relativt sett blivit allt billigare att bo.
Den genomsnittliga boendekostnaden som
andel av disponibel inkomst har minskat under
en ling rad av ir, men bara fér dem som #dger
sina bostider, och framf6r allt for villadgarna.
De far allt mer kvar i plainboken nir boende-
kostnaderna ir betalda.

For hyresgister i allmanhet mirks inte
samma littnad. Boendekostnadens andel har
forvisso inte stigit, men inte heller sjunkit. Det
ir fortfarande 28 procent av hushallets disponi-
bla inkomst som gar till att betala hyran. For
hushall i bostadsritt 4r motsvarande siffra 20
procent, och for villadgare 15 procent, se

ebijpwes

Det beror pa att realinkomsterna
inte okat lika mycket i hyresrittshushill, act
rintenedgingen inte fitt samma genomslag
pa hyresutvecklingen och att hyrorna for det
ombyggda och det nybyggda hojts.

Sérskilt stor 4r minskningen i det dgda
bestindet dir boendeutgiftssinkningen
framférallt beror pa hojda realloner, sinkt
fastighetsskatt och sinkta rintekostnader,
prisokningstakten till trots. Till det har
virdeokningen i fastigheterna medfort en
formoégenhetsuppbyggnad som 4r mycket stor.
Pa bostadsmarknaden i exempelvis Stor-Stock-
holm har minga bostadsigare 6kat virdet pa

13 http://hurvibor.se/boendekostnader/boutgift-i-pro-
cent/




DIAGRAM 6
Inkomstférdelning i Sverige 1995 och 2014.
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sina bostider med i storleksordningen 1 000
kronor/dag under nirmare tio ars tid. Enligt
Nordeas chefsanalytiker Andreas Wallstrom dr
exempelvis en bostadsrittsldgenhet i Stock-
holms innerstad som 2015 kostade 88 000 kro-
nor/kvm dndé boendekostnadsmissigt billigare
in vad den var 1995 och 2005, mitt som andel
av disponibel inkomst." Trots kraftigt stigande
bostadsrittspriser ligger hushallen mindre pa
boendekostnader in vad man gjort ndgon ging
under de senaste 20 ren.

Paradoxen kan forklaras av att real-
inkomstokningen under senare ar fordelats
mycket olika i Sverige. Alla hushall har fatc
okade inkomster, men inkomstspridningen har

14 Rekordbilligt boende, Nordea Research, 2015

okat. De svaga hushallens boendekostnader,
mitt som andel av disponibel inkomst, har
ddrmed stigit under senare ar.

Den disponibla inkomsten per konsumtions-
enhet lag 1991 pa i genomsnitt 165 000 kronor/
ar (13 750 kronor/manad) och 6kade 2015 till
281 600 kronor/ir (23 467 kronor/min), en
okning med 71 procent. I den ligsta decilen
okade dock inkomsten endast med 25 procent
under dessa 25 ar, se . Denna kraftiga
forindring av inkomstspridningen i Sverige
askadliggors dven i B

Ar detta samtidigt en indikation pa att de
svenska hushallen blivit factigare? Inte generellt

och inte i absoluta termer. Men den ekonomis-

15 OECD Economic Surveys: Sweden 2017, OECD, 2017
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DIAGRAM 8

Andel personer 20- ar med 1ag ekonomisk standard ar 2015 respektive
varaktigt 1dg ekonomisk standard perioden 2012-2015
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ka sdrbarheten hos midnga hushéll har okat.

En vedertagen definition av lig ekonomisk
standard innebir att ha en ekonomisk standard
som ligger under 60 procent av medianvirdet

i befolkningen. Inom EU ses det som en
indikator pd “risk for fattigdom och social

» 16

exkludering”. visar hur utveckling-
en sett ut for personer i Sverige sedan 1991.

Okningen har varit sirskilt tydlig bland
ensamstiende. For ensamstiende med barn har
andelen tredubblats sedan 1991 och under
samma period 6kade andelen barn i ldern
0-19 &r som bor i hushall med lag ekonomisk
standard fran 9 till 19 procent. Bland barn
boende hos en ensamstdende mamma var
andelen hela 46 procent 2015.7

Andelen inkomstfattiga forvirvsarbetande,
“working poor”, har enligt SCB legat pa en lig
och stabil niva sedan 1991. Sedan millennie-
skiftet har emellertid inkomstfattigdomen
(<60 procent av medianinkomsten) okat
markant i gruppen arbetslésa, sjuka och
fortidspensionerade. 2013 riknades hela en
tredjedel av gruppen som inkomstfattig, mot
bara drygt sex procent 1991.

Sirskilt allvarliga dr problem med lig
ekonomisk standard om den sociala rérligheten
fungerar daligt och enskilda personer och fa-
miljer riskerar att varaktigt fastna i kategorin.
Hur forhallandet mellan tillfilligt och varak-

16 Inkomstrapport 2015 — individer och hushdll, SCB,
2017

17 Ibid.

tigt (minst tre av de fyra senaste aren) lag
ekonomisk standard har férdelat sig mellan
olika hushéllstyper under de senaste aren

redovisas i 18

Ensamboende bor i hyresratt
Genomsnittssiffror déljer som brukligt en hel
del detaljer. Individens boende varierar efter
alder och fas i livet. Omkring 60 procent av
barnen i Sverige bor i smahus dgt av hushillet.
De flesta flyttar hemifrdn i 20-4rsaldern och
den forsta bostaden blir ofta en hyresritt. Nir
man bildar familj flyttar ménga till dganderirtt
isméhus. Drygt 50 procent bor i gt smahus
ialdersgruppen 30—49 ar. Andelen smahus-
boende fortsitter att oka fram till pensions-
dldern, for ate ddrefter minska. I hyresritt bor
foretridesvis ensamboende hushéll; frimst
unga och pensionirer. I bostadsritt finns en
jimnare fordelning av olika hushallstyper,
jimfort med hyresritt och smahus. Férenklat
kan man siga att i hyresritt bor ensamstaende,
idganderitt bor ssmmanboende medan i bo-
stadsritt dr fordelningen mellan ensamboende
och sammanboende jimnare, se

Skillnaderna i boendeutgifter mellan de olika
hushallstyperna i ovanstaende tabell ir stora.
Likasa ir skillnaderna i olika geografiska regio-
ner stora. P4 samma sitt ser vi stora differenser
i exempelvis konsumtionsutrymme och
boendeutgiftsandel da vi studerar hushall

18 Ibid.




TABELL 2

Hushallen fordelade efter hushallstyp och upplatelseform 2006, procent (SCB och Boverket).

AR BR HR Ovriga Totalt
Ensamboende 7,2 9,9 23,4 3,9 44,4
Sammanboende utan barn 14,1 4,5 6,8 0,4 25,8
Ensamstaende med barn 1,3 1,0 3,3 0,1 5,7
Sammanboende med barn 12,7 1,9 4,4 0,1 19,2
Ovriga hushéll 2,8 0,7 1,3 0,0 4,9
Totalt 38,1 18,0 39,2 4,6 100,0

DIAGRAM 9

Antalet asylsokande, beviljade uppehallstillstdnd och uppehallstillstand

till anhoriga aren 1990-2016 (Migrationsverket)
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som lever under olika ekonomiska villkor.

Antalet individer med en svagare stillning pa
bostadsmarknaden har ékat for att inkomst-
spridningen har okat, bostadsbristen 6kat och
boendekostnaderna 6kat. Konkurrensen om de
allt firre "billigare bostiderna” har dirmed
okat och konkurrensen om bostiderna i stider-
nas inre delar har dkat till foljd av urbanisering,
befolkningsokning och lagt bostadsbyggande
kombinerat med en lig rérlighet.

Migration

Sedan 2010 har det kommit fler an 430 000
asylsokande till Sverige. Under samma period
beviljades 186 000 asylsokande uppehillstill-
stind. Den kraftiga 6kningen i antalet flyk-
tingar ledde under 2015 till det som kallas
flyktingkrisen. Vid dret slut 2015 hade 162 877
personer sokt asyl i Sverige. Majoriteten

(51 338) kom frin det krigshirjade Syrien."”

Anhériginvandring, eller anknytningsin-
vandring, dr nir en person vill flytta till Sverige
pa grund av att de har en anhérig som har
uppehillstillstind i Sverige eller 4r svensk
medborgare. Det giller make, maka, sambo
eller barn under 18 ar och dven adoptivbarn
ingér i denna kategori av invandring. Anhérig-
invandring foljer i viss min asylinvandringen,
eftersom flyktingar efter en tid i Sverige ofta
vill férenas med nagon anhérig.

Sett 6ver en lingre tidsperiod ir det dren
1992-93 samt 2012-15 som sticker ut med
kraftiga toppar i asylansokningar och med
okning i antalet beviljade uppehallstillstind
de pafoljande éren, se

19 https://www.migrationsverket.se/Om-Migrationsver-
ket/Statistik.html
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Hoésten 2015 fattades tvd beslut for att
minska antalet asylsékande som kom till
Sverige. Den 12 november 2015 infordes till-
filliga grinskontroller och den 24 november
foreslog regeringen en rad atgirder for att skapa
“ett andrum for svenskt flyktingmottagande”.
Bland annat att asylreglerna under tre ar
anpassas till miniminivin i EU. Som en effekt
av atgirderna minskade antalet asylsokande
2016 ¢ill 29 000.2°

Under 2017 anvisade Migrationsverket
kommunplacering for 23 600 enligt bositt-
ningslagen. Lagen giller f6r de personer som
har fatt uppehillstand, bor i Migrationsverkets
boenden och behdver hjilp med bositt-
ning samt kvotflyktingar.

Den 1 november 2017 fanns 83 000 personer
i Migrationsverkets mottagningssystem, varav
38 400 i anliggningsboende (ABO) och 32 300
i eget boende (EBO). ABO ir boende som
Migrationsverket erbjuder, normalt en ligenhet
i hyreshus. Med EBO avses att personen sjilv
ordnat boende hos en slikting eller motsvaran-
de. Ovriga ir foretridesvis ensamkommande
barn som ir kommunalt familjehemsplacerade
eller placerade hos sliktingar.

Familjeanknytning dr det vanligaste skilet
till ace flytea till Sverige. 2016 fick 49 085 per-
soner uppehillstillstind f6r act kunna flytea till
en anhdrig i Sverige, av totalt 150 535 beviljade
uppehallstillstand. Samma siffror for ir 2015
var 43 414 personer av sammanlagt 109 610
beviljade uppehallstillstand.”

Sverige inforde strikta tillfilliga asylregler
ijuli 2016 vilket har begriansat mojligheterna
till anhériginvandring kraftigt. Effekterna av
lagindringen kommer fa tydligast genomslag
i statistiken for ar 2017.

Tuff situation for nyanlanda

I samband med den stora flyktingstrémmen
2015 fick Boverket i uppdrag av regeringen att
ta fram f6rslag pa hur boendesituationen for de
nyanlidnda skulle hanteras. I sin slutrapport
presenterade myndigheten en analys och ett
antal rekommendationer.?? Boverkets 6ver-
gripande slutsats var att de boendesociala
konsekvenserna ir s pass allvarliga att det
behdvs goras forindringar av savil ritten till

20 https://www.migrationsverket.se/Om-Migrationsver-
ket/Fakta-om-migration/Migrationsverket---mitt-i-var-
Iden-2016.html

21 https://www.migrationsverket.se/Om-Migrationsver-
ket/Statistik/Aktuell-statistik.html

22 Boendesituationen fér nyanldnda (2015:40),
Boverket, 2015.

eget boende under asyltiden som synen pa
statens mojligheter att initiera nya bostadslos-
ningar som sikerstiller att det byggs bostidder
for hushall och grupper med liga inkomster.

Asylsokande som viljer att ordna sitt boende
pa egen hand blir i praktiken alltid inneboende
hos sliktingar eller bekanta. Boendel6sning-
arna ir ofta temporira och asylsokande tvingas
flytta runt mellan olika ligenheter. I kommu-
ner med brist pa lediga bostider, frimst stor-
stadskommuner och tita kommuner nira en
storre stad, flyttar asylsokande till omraden dir
man redan bor tringt. Genom att bositta sig
hemma hos familjer som sjilva dr pa vig att
etablera sig i Sverige, och som bor i kommuner
med en mycket anstringd bostadsmarknad,
okar risken att virdfamiljernas etablering
forsenas, samt att de asylsokande sjilva riskerar
att bli socialt och ekonomiske exkluderade.

Nyanlinda som bosictter sig i kommuner
med stor brist pa lediga bostdder fir stora
problem med att hitta bra bostadslésningar och
vildigt minga fortsitter att bo inneboende hos
nagon slikting eller bekant eller sa skriver man
sig pd en c/o-adress och forsoker hitta en
sovplats ndgon annanstans. De bostadssociala
problem som ir férknippade med att bo inne-
boende dr desamma f6r nyanlinda som bevil-
jats uppehallstillstand som for asylsokande.

Inflytening pa egen hand till kommuner med
fa lediga bostdder innebir oftast traingboddhet
och pétvingade flyttkaruseller. Osikra bostads-
16sningar gor att det blir svirt for nyanlinda att
fullt ut engagera sig i etableringsinsatserna,
vilket i sin tur kan hindra ett snabbt intride
i samhillslivet, samt bromsa intridet pé arbets-
marknaden.

Nyanlinda som bositter sig p egen hand
16per stor risk att bli socialt exkluderade. Den
stora bristen pé bostider medfor dessutom att
en hel del nyanlinda skaffar sig boenden pa
olaglig vig som exempelvis otillitna andra-
handsligenheter. Den sociala exkluderingens
langsiktiga konsekvens kan bli att allt fler barn
i nyanlinda familjer i framtiden kommer att
bo pé ett sitt som forsvirar inomhuslek och
laxlasning.

I kommuner dir minga personer bor inne-
boende, dir det rider stor brist pa lediga ligen-
heter och linga kotider till egen bostad, finns
det en grogrund f6r handel med hyreskontrake
och otilliten andrahandsuthyrning. Nyanlinda
som tinker bositta sig pa egen hand méter
darfor en parallell (svart) bostadsmarknad dir
det gar att kopa hyreskontrakt och dir det finns
ett utbud av otillatna andrahandskontrakt och
c/o-adresser. For manga nyanlinda innebir den




olagliga handeln med hyreskontrakt, olagliga
formedlingsavgifter och ligenheter som hyrs ut
iandra, tredje eller fjirde hand ytterligare stress
i en redan anstringd tillvaro.

Boverket presenterade i rapporten ett antal
konkreta forslag:

Regeringen bor vidta atgirder for att minska
bristen pa bostider i framfor allt kommuner
med goda forutsittningar for nyanlindas
etablering pé arbetsmarknaden.

1. Begrinsa temporirt asylsskandes mojlig-
het att bositta sig pa egen hand i omraden
och kommuner dir bostadssituationen
redan dr anstringd.

2. For att motverka den otillitna andra-
handsuthyrningen och 6ka méjligheterna
att hjilpa trangbodda hyresgister till batt-
re bostadslosningar dr det enligt Boverket
motiverat att de kommunigda bostads-
bolagen temporirt anvinder andra
formedlingsprinciper dn rak bostadské
eller komplettera kotidsprincipen med ett
forturssystem.

3. Att16sa bostadssituationen for nyanlinda
nu och i framtiden kommer att kriva
extraordinira anstringningar som medfor
avsteg fran generella bostadslésningar.
Bostadsutmaningen behdver métas med
nagon slags modell for bostadsbyggande
som riktar sig — inte bara till nyanlinda —
utan ocksi till andra grupper som har det
mycket svirt act hivda sig pi den vanliga
bostadsmarknaden. Boverkets uppfattning
ir att staten behover initiera processer sa
att bostider byggs for de hushill och
grupper som har de ligsta inkomsterna,
vilket i praktiken betyder en modell for
bostadsbyggande som riktar sig mot speci-
fika méilgrupper och inte till alla hushall.

4. Det krivs en kraftsamling, dir olika
expertkunskaper (inklusive forskare)
gemensamt fir méjlighet att bidra till
ett okat bostadsbyggande for de grupper
som har de ligsta inkomsterna. Boverket
foreslar att regeringen skyndsamt tillstter
en bred sammansatt delegation eller
kommitté som fir till uppgift att leda och
organisera bostadsbyggandet.

Arbetsmarknadsrelaterat utanforskap

En svag stillning pa bostadsmarknaden hinger
ofta samman med en svag stillning pa arbets-
marknaden. Genom egen forsorjning forstirks
minniskors méjligheter att av egen kraft finna
en bostad pd den ordinarie bostadsmarknaden.
Sirskile svare dr det for dem som saknat arbete
under ling tid.

I oktober 2017 hade 220 000 personer varit
inskrivna hos Arbetsformedlingen i mer 4n sex
manader (motsvarande tid 2016 var det
210 000 personer). Det dr nistan tva tredjedelar
av de inskrivna. 151 000 hade varit utan arbete
i 6ver ett ar (146 000) och f6r 79 000 av dem
hade arbetslésheten varat i éver tva ar.?

Trots en mycket god arbetsmarknad i ovrigt
vixer gruppen som saknat jobb under ling tid.
Antalet inskrivna lingtidsarbetslosa pd Arbets-
formedlingen 6kade under 2016 samtidigt som
det totala antalet arbetslésa minskade. Andelen
av samtliga inskrivna arbetslosa som var ling-
tidsarbetslosa 6kade fran 38 procent 2015 till
40 procent 2016.% Den siffran har stigit ytter-
ligare under 2017.

Arbetsférmedlingens statistik ger dock inte
hela bilden. Utéver de som inte arbetar eller
studerar och som inte skrivit in sig som arbets-
sokande finns det ett viixande mérkertal, en del
av dem minniskor som inte finns registrerade i
nagra system. Ungdomsarbetslosheten har gitt
ner, men mer an var tionde ung minniska i ka-
tegorin 20—24 dr varken arbetar eller studerar.

Hemlo6shet
Socialstyrelsen kartligger med jimna mellan-
rum hemldsheten i Sverige. Resultatet av den
senaste kartliggningen redovisades i november
2017. Jimfort med den senaste kartliggningen
2011 har antalet personer som har akuta boen-
delosningar 2017 kat kraftigt, liksom antalet
heml6sa som sover under bar himmel. Totalt ir
drygt en tredjedel av alla hemlésa forildrar till
barn under 18 ar. Sammantaget innebir det att
minst 24 000 barn har férildrar som var i hem-
loshet. De flesta hemldsa, drygt tvé av tre, har
saknat ett eget boende i mer 4n ett ar. Jimfort
med 2011 ir dubbelt si manga fédda utom-
lands. D riknas inte EU-medborgare som be-
finner sig tillfilligt i landet, for atr till exempel
tigga, in i Socialstyrelsens kartliggning.?
Aven Stadsmissionen konstaterar att hemlds-
heten vixer. Det ir inte lingre psykisk ohilsa
och beroendeproblematik som dr huvudorsaken
till hemldshet, utan snarare liga inkomster i
kombination med ett bristande utbud av billiga
bostider. Antalet hemlésa barn 6kar mycket
snabbt. I Stockholm saknar 718 barn stadig-
varande boende. I Malmé idr motsvarande siffra

23 Arbetsformedlingens verksamhetsstatistik oktober
2017.

24 Budgetpropositionen for 2018 (2017/18:1).

25 SCB

26 http://www.socialstyrelsen.se/nyheter/2017/flerper-
soneriakuthemloshet
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1070, en okning med hela 17 procent pé bara
ettar.”’

SAMHALLETS OLIKA INTEGRATIONS-
UTMANINGAR SAMLAS |
UTANFORSKAPSOMRADENA

Integration

Integration innebir att minniskor med olika
ursprung, nationalitet, etnicitet och religion
lever i en fungerande samhillsgemenskap dir
alla har lika rittigheter och skyldigheter. Det
skiljer sig frin det mer langtgiende assimile-
ring, som betyder att de nyanlinda ocksa
anammar majoritetsbefolkningens kultur och
virderingar. Malet for den svenska integra-
tionspolitiken ir lika rittigheter, skyldigheter
och mojligheter for alla oavsett etnisk och
kulturell bakgrund. Detta ska uppnas frimst
med generella atgirder inom flera sektorer i
samhillet som arbetsmarknad, utbildning,
hilsa och sjukvard och bostadsbyggande.

De atgirder i statens budget som ir direke
riktade mot integration handlar framforallt om
att stodja etablering i Sverige for nyanlinda
som fatt sitt uppehallstillstind och deras an-
hériga. For alla barn erbjuder kommunerna
skolgang. Medel finns ocksa avsatta for dtgirder
mot diskriminering och dtgirder mot segrega-
tion. Det sistnimnda syftar framforalle pa de
storre stidernas utanférskapsomraden.

For asylsokande och deras anhériga tar inte-
grationspolitiken vid efter migrationspolitiken i
och med att ett uppehéllstillstind beviljas. Alla
vuxna (20—64 ir) erbjuds mojlighet att delta i
organiserade etableringsinsatser dir Arbets-
formedlingen 4r ansvarig. For nyanlinda ska
det dé upprittas en etableringsplan pa max tva
ar anpassad efter individuella férutsittningar.
Aktiviteter som kan ing i etableringsplanen ir
svenska for invandrare (Sf1), samhillsoriente-
ring, validering, utbildning, arbetsmarknads-
utbildning, komvux, praktik och arbete. Under
tiden nyanlidnda deltar i etableringsinsatser,
utgdr etableringsersittning frin Forsikrings-
kassan. Trots integrationsinsatserna ir resul-
taten bitvis nedslaende, exempelvis gillande
gymnasiebehorighet och arbetsloshet hos
utrikes fodda.

Samre skolresultat bland

utrikes fodda elever

Flyktingkrisen har inneburit ett stort tillskott
av nyanlinda elever. Alla barn, dven barn till

27 Hemlés 2017, Stadsmissionen, 2017

asylsokande har ritt till skola. Kommunerna
har fact en 6kad ersitening frin staten for att
klara av att ta emot alla nyanlidnda elever. Sta-
tistik fran ESO visar att det skett en tydlig
forsimring pé senare dr nir det giller utrikes
fodda elevers studieresultat. De elever som
kommit fore skolstart (7 ars alder) klarar sig
dock betydligt bittre dn 6vriga som invandrat
till Sverige.

TABELL 3
Gymnasiebehorighet for inrikes fédda samt
utrikes fodda utanfor EU/Efta och som kommit
till Sverige efter 7 ars alder (2015).28

Pojkar  Flickor
Inrikes fodda 89% 91%
Utrikes fodda 38% 45%

Hogre arbetsloshet bland utrikes fodda
Det dr svart for nyanlinda att etablera sig pa
den svenska arbetsmarknaden. Arbetslosheten
ir klart hogre for utrikes fodda dn for personer
som fotts i landet och Sverige tillhér de linder
inom EU som har storst gap mellan inrikes och

utrikes fodda.

TABELL 4
Antalet och andelen arbetslosa i Sverige, aug
2017 (Arbetsformedlingen).

Totalt 358000 7,4%
Inrikes fodda 151000 3,9%
Utrikes fodda 207000 22%

Mediantiden for en nyanlidnd att fa jobb har
beriknats till mellan 7 och 8 ar. Siffran ir
gammal (2006), men inget tyder pé att detta
har férandrats. Det betyder att efter s lang tid
i Sverige ir hilften av invandrarna fortfarande
arbetslésa. De forklaringar som finns handlar
om strukturella faktorer som hdga ingangs-
I6ner, ett oflexibelt regelverk, bland annat med
en arbetsritt som gynnar dem som redan har
arbete. Det finns dven de som bedémer svensk
arbetsmarknad som mer diskriminerande in
iandra linder.

Totalt 4r drygt fyra miljoner sysselsatta i
Sverige, varav nira en miljon ir utrikes fodda.
Sverige ir starke beroende av detta tillskott,
inom alla sektorer av arbetsmarknaden.

28 Budgetpropositionen for 2018 (2017/18:1).




Utanforskapsomradena

I polisens nationella rapport fran juni 2017 om
utsatta omriden finns foljande beskrivning: ...
omréden som paverkas i allt for hog grad av
mord, skjutningar pd allminna platser, vild-
samma upplopp, angrepp pa bliljuspersonal

och oppen narkotikaforsilining. Det handlar om
totalt 61 utsatta omriden. Av dessa bedoms 23
som sdrskilt utsatta och dir Gr de kriminella
strukturerna si patagliga att det finns en utbredd
obendigenhet att delta i réttsprocessen och svirig-
heter for polisen att fullgora sitt uppdrag. I dessa
omréden ror sig under ytan ett parallellsambille
med alternativ rittsskipning och med svagt for-
troende for samhiillets grundliggande
institutioner.”™

Ser vi pd samhillet i stort 4r var och en av de
ovan beskrivna utmaningarna hanterbara. Nir
samhillsutmaningarna koncentreras till vissa
stadsdelar/bostadsomréiden fir problembilden
en helt annan dimension. Ofta sammanfattas
detta i de boendes upplevda trygghet. I Stock-
holms stads trygghetsmitning 2017 kidnner sig
till exempel endast sju procent av samtliga
stockholmare otrygga eller mycket otrygga i sitt
bostadsomrade. I stadsdelarna Rinkeby-Kista
och Spéinga-Tensta 4r motsvarande andelar 28
respektive 23 procent.

Utanf6rskapsomradena har i jimforelse med
andra stadsdelar mer av alla samhillsutmaning-
arna: storre andel som upplever otrygghet i bo-
stadsomradet, mer kriminalitet, mer brott mot
enskilda och enskild egendom, mer tringbodd-
het, storre andel elever med svaga skolresultat,
ligre utbildningsnivaer, hogre arbetsloshet och
storre andel med forsorjningsstod.

For de som bor i dessa omraden, och for de
fastighetsigare och 6vriga niringsidkare som r
verksamma dir, 4r det sdrskile viktigt att inte-
grationspolitiken, arbetsmarknadspolitiken
och bostadspolitiken 4r verkningsfull. Hir 4r
avsaknaden av en fungerande social bostads-
politik sirskilt pataglig.

Problemen till trots dr det viktigt att ha en
nyanserad bild av de beskrivna bostadsom-
ridena. De flesta som bor och verkar dir bide
trivs och identifierar sig med sina bostadsom-
raden. Det ir levande omraden, med ett rikt
foreningsliv och aktiva medborgare som ir
engagerade for att lyfta sina bostadsomraden
och skapa en tryggare miljo for sig och sina
grannar.

29 Utsatta omrdden — Social ordning, kriminell struktur
och utmaningar for polisen, Polisen, 2017

EFFEKTER AV FLER SVAGA PA
BOSTADSMARKNADEN

Av socialtjianstlagen f6ljer att kommunerna
har det yttersta ansvaret for att de som vistas

i kommunen fir det stod de behéver. I 3 kap.
2 § socialtjinstlagen finns allmint héllna
bestimmelser om socialnimndens medverkan
i samhillsplaneringen. Enligt denna paragraf
ska socialnimnden paverka utformningen av
nya och ildre bostadsomriden i kommunen.
Socialnimnden ska vidare frimja den enskildes
ritt till arbete, bostad och utbildning.

Det innebir inte att socialnimnden har en
juridisk skyldighet att tillgodose behovet av
bostad 4t bostadslosa i allmidnhet. Den person
som inte sjilv kan tillgodose sina behov eller
kan fa dem tillgodosedda pé annat sitt har
ddremot ritt till bistand fér bland annat skiliga
kostnader for boende. Det kan ocksd finnas
vissa situationer nir socialnimnden ir
skyldig att bistd med hjilp att hitta bostad, till
exempel nir en person ir helt bostadslés och
har speciella svarigheter att pa egen hand skaffa
bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Aven om kommunen inte ir skyldig att tillgo-
dose enskildas behov av bostad beviljar manga
kommuner insatser utéver sin skyldighet.

Heml8shet och utestingning fran bostads-
marknaden 6kar och allt fler grupper har svért
att pd egen hand fi en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Minniskor med miss-
bruks- och psykiska problem var traditionellt
de grupper som forknippades med hemloshet.

I dag ir det helt nya grupper som soker sig till
kommunernas socialtjinster for att de inte har
mojlighet att fi en egen bostad: de med svag
privatekonomi, skuldsatta, nyanlinda, unga
utan boendereferenser, ensamkommande
barn och unga vuxna, valdsutsatta kvinnor
och dldre.?

Kommunernas socialtjdnster tvingas ta ett
ansvar utover vad socialtjanstlagen kriver och
arbetar aktivt for att se till ace dessa hushall
dnda far en bostad. Det handlar ofta om perso-
ner som drabbats av strukturell hemloshet och
som d4 erbjuds olika former av sociala kontrakt.

Antalet sociala kontrakt har 6kat kraftigt de
senaste dren, vilket for socialtjinsten innebir
att stora resurser liggs pa ndgot som inte
primirt dr socialtjinstens ansvar eller kom-
petensomride. Utdver de sociala kontrakten
tvingas socialtjansten for att 16sa akuta situatio-
ner ocksa att anvinda en miangd andra till-
filliga boendelosningar, till exempel privata

30 PM: Sociala kontrakt, ekonomiska férutsdttningar,
SKL, 2015.
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boendeplatser, hotell och vandrarhem. Det dr
inte en héllbar [6sning varken fér individen
eller kommunen, och ocksa forknippat med
stora kostnader. Resurser som liggs pé att hitta
boenden, hyresadministration och tillsyn av de
sociala kontrakten/ligenheterna skulle p en
fungerande bostadsmarknad i stillet liggas pa
de invinare som har behov av stéd for sociala
och/eller andra problem, det vill siga social-
tjdnstens primira uppdrag,.

Det finns flera skil till varfor alle fler vinder
sig till socialtjinsten for att 16sa sin boend-
esituation. Hyresvirdarnas krav pa hyresgis-
terna har skirpts, och det blir allt svirare for
exempelvis missbrukare och skuldsatta att
fa ett eget hyreskontrakt. Barnfamiljer med
liga hushallsinkomster, ofta ensamstaende
mammor, ir en vixande grupp. Ménga av
dessa hushall star utanfér arbetsmarknaden
och uppbir forsorjningsstdd. Allt fler unga
vuxna bor ofrivilligt kvar hos férildrarna eller
under osikra forhallanden i andra hand eller
som inneboende.

En stor del av de asylsékande och nyanlinda
ordnar eget boende (EBO). I praktiken handlar
det ofta om inneboende och traingboddhet.
Vildsutsatta kvinnor far svirt att komma ut
frin kvinno- och jourboenden pa grund av
bostadsbristen. Ensamkommande flyktingbarn
behover nir de fylle 18 &r och anses vuxna och
ska ut pa bostadsmarknaden socialtjinstens
hjilp for att fi en ligenhet. Dessa unga vuxna
har ofta en svag betalningsformaga, men be-
héver komma ut pa den ordinarie bostads-
marknaden f6r att inte ta upp platser pa de
fasta boendena avsedda for barn.

Flyttkedjor ar tinkta att starta med att vil-
bestillda dldre flyttar till nybyggda ligenheter.
I dagsliget dr det dock ménga ganger alltfor
ekonomiskt oférdelaktigt att flytta fran sin villa
eller sitt radhus dir de [opande kostnaderna ar
mycket laga. Ménga, sirskilt kvinnor, har bara
garantipension och dirmed en mycket svag
ekonomisk situation. Det handlar om minn-
iskor vars efterfrigan i dag inte kan matchas av
utbudet pd bostadsmarknaden. Socialsekrete-
rarna stills infor manga svara valsituationer,
dir olika grupper och olika behov stills mot
varandra.

Enligt Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL) dr bostadsbristen det frimsta skilet till
act allt fler hushéll soker socialtjinstens stod for
act klara sin bostadssituation.” Men ocksé de
urholkade bostadsbidragen anges som en orsak

31 PM: Sociala kontrakt, ekonomiska forutsdttningar,
SKL, 2015.

till att de socioekonomiskt svaga hushallen
behéver socialtjinstens stod. Pa dagens
bostadsmarknad fungerar minga ganger den
sekundira bostadsmarknaden som en kompen-
sation for bostadsbrist, hardare krav pé hyres-
gister och en diskrepans mellan utbud och
efterfrigan. Kommunernas socialtjanster far
i minga kommuner agera som ett alternativ
till den ordinarie bostadsférmedlingen, mer
4n att tydligare och mer aktivt arbeta for att
forebygga och motverka hemldshet.

Aven bosittningslagen har bidragic till att
antalet sociala kontrakt vuxit kraftigt. Bara
mellan januari 2016 och januari 2017 vixte
antalet med 41 procent och uppgick vid senaste
kartliggningen till drygt 26 000.%* Allt tyder
pa att antalet vuxit ytterligare under 2017, och
att de dirmed motsvarar nirmare tva procent
av den totala hyresmarknaden.

Hela 82 procent av de sociala kontrakten
ir i hyresritter, oftast hos de kommunigda
bostadsbolagen. Men de dgda bostiderna okar.
Under 2016 kopte 41 kommuner in enskilda
hyresfastigheter, bostadsritter eller sméhus
for att kunna hyra ut dem till personer som
kommunen har ett sirskilt ansvar for. Totalt
ir det nu ungefir hilften av kommunerna som
dger sméihus eller bostadsritter.

Utvecklingen medfér stora kostnader. 2015
beriknade och analyserade Boverket kommu-
nernas kostnader fr den sekundira bostads-
marknaden och kommunernas kostnader i
dvrigt for personer som inte har en egen bostad.
Berikningarna visade att:*

Kommunernas boendel6sningar for
personer utanfor den ordinarie bostads-
marknaden kostade 5,3 miljarder kronor
per &r, vilket motsvarar 240 000 kronor
per person (20 000 kr/mén).

Den sekundira bostadsmarknaden (de
sociala kontrakten) kostade kommunerna
1,8 miljarder kronor arligen, vilket
motsvarar 140 000 kronor per person
(11 700 kr/mén)

De storsta enskilda kostnaderna var frin
boendelésningarna inom missbruks-
och beroendevarden, totalt 2,6 miljarder
kronor per ér, vilket motsvarar 550 000
kronor per person (45 800 kr/mén)

32 Mycket kraftig 6kning av sociala kontrakt, Hem &
Hyra, juni 2017

33 Kommunernas kostnader fér boendeldsningar till
personer utanfor den ordinarie bostadsmarknaden,
Boverket, 2015




EN SAMMANHALLEN

SOCIAL BOSTADSPOLITIK

Villkoren fér den sociala bostadspolitiken har
forindrats sedan folkhemsvisionen formulera-
des av Per-Albin Hansson. Basen i den svenska
modellen har emellertid f6rblivit intakt. Den
sociala bostadspolitiken utgor en del av den
generella vilfirdspolitiken och i det ligger en
ambition att i det lingsta undvika selektiva
16sningar for enskilda grupper pa bostads-
marknaden. Med utgingspunkt i de svagaste
gruppernas behov fungerar det inte lingre
optimalt — i den médn det nigonsin gjort det.

FUNGERANDE MARKNAD UTGOR
KARNAN I EN SOCIAL BOSTADSPOLITIK
Majligheterna att lyckas med den sociala
bostadspolitiken dr sm& om bostadsmarknaden
som helhet fungerar daligt. Dessvirre ir just
det kiinnetecknande for dagens svenska bo-
stadsmarknad, som ofta beskrivs som dys-
funktionell. Problem har belysts och méjliga
reformforslag for att atgirda problemen har un-
der senare ar framférts av flera internationella
och nationella organisationer och experter,
diribland Virldsbanken, EU-kommissionen,
OECD, Finanspolitiska radet, Boverket,
Bokriskommittén och Langtidsutredningen.
Férslagen for att forbittra bostadsmarkna-
dens allminna funktionssitt berdr bland annat
skatter och hushillens bostadsfinansiering,
hyressittningssystemet samt byggregler och
planfragor. Det bostadspolitiska syftet 4r att
oka bostadsbyggandet och rérligheten i bestin-
det, for att genom ett storre och mer varierat
utbud bland annat méjliggora bittre fungeran-
de flyttkedjor. Eller som regeringen kortfattat

uttrycker delmalet for bostadspolitiken: “lang-
siktigt fungerande bostadsmarknader dir
konsumenterna méter ett utbud av bostider
som svarar mot behoven”.*

Under véren 2016 pégick bostadspolitiska
samtal mellan regeringen och Allianspartierna.
De ledde emellertid inte fram till nagra ver-
enskommelser om nddvindiga reformer. En
positiv effekt av samtalen var dock att insikten
och kunskapen om bostadskrisens komplexitet
okade hos ledande politiker. Hindelseutveck-
lingen pa bostadsmarknaden sedan dess och
dess betydelse for samhillsutvecklingen i 6vrigt
har férhoppningsvis bidragit ytterligare till det,
vilket kan vara virdefullt infor nya forsok att
komma 6verens om mer in marginella juste-
ringar.

Vilka sociala utmaningar ett samhille stills
infér handlar i stor utstrickning om hur vil
man lyckas inom omriden som arbetsmarknad,
utbildning, integration och social trygghet.
Det finns brister inom alla dessa omrdden som
paverkar mianniskors méjligheter pa bostads-
marknaden. Men hur bostadspolitiken utfor-
mas spelar naturligtvis ocksé roll. Den politiska
oférmégan hittills att dstadkomma en bittre
fungerande ordinarie bostadsmarknad har
okat betydelsen av en social bostadspolitik
och méjligheterna att finga upp dem som
faller utanfor.

34 Madl for boende och byggande, Regeringens hem-
sida, 2017. http://www.regeringen.se/regeringens-
politik/boende-och-byggande/mal-for-boende-och-
byggande/
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¢ BOSTADSMARKNADENS OLIKA SEGMENT

M A. Premiumsegment. Kapitalstarka. Mycket tydlig

efterfragan pa marknaden.

M B. Mellan-/normalsegment. Bra hushallsinkomster
och/eller visst kapital. Tydlig efterfragan p& marknaden.

“Lagprissegment”. Inget eget kapital.
Boendet stor del av inkomsten. Svag efterfragan.

W D. "Socialt” segment. Inget eget
kapital. Inkomst ofta bidrag. Kan
inte efterfraga av egen kraft.

NYPRODUKTION OCH

RESURSSVAGA HUSHALL

En ofta dterkommande uppfattning dr att man
kan anpassa bostadsbyggandet till de mest
resurssvaga grupperna, dem for vilken en social
bostadspolitik har storst betydelse. Bara man
bygger billigare kommer vi att kunna uppféra
nya bostider for unga som soker sitt forsta egna
hem och nyanlinda som precis fatt uppehalls-
tillstind. Det 4r emellertid inte realistisk. I
sjdlva verket dr det just dessa som har svarast att
ldna till en bostad och hyran ocksa for en pris-
pressad ny hyresligenhet dr avsevirt hogre din
fér de bostider som finns i det ildre bestandet.

Det dr darfor viktigt act halla isir behov och
efterfrigan pa bostadsmarknaden. Manga av
dem med behov saknar helt enkelt formaga att
efterfriga manga av de bostider som tillkom-
mer pid marknaden. For nigra ligger i stort sett
hela bostadsmarknaden pa den ort de befinner
sig bortom deras mojligheter att efterfriga av
egen kraft.

Med en illustration linad av Malmé stads
“bostadsgeneral” Claes Jeppsson kan vi forenk-
lat segmentera bostadsmarknaden i fyra olika
grupper, se (]1,’171/.35

Bostadsbehoven for segment A—C klarar
den ordinarie bostadsmarknaden av att méta.
Segment C klarar typiskt av det dldre bestandet
pa hyresmarknaden och bostider inom det
dgda bestindet som inriktats mot en mindre
kapitalstark mélgrupp. For segment D ir det
svart att konkurrera dven pé en bostadsmark-
nad i balans. Det handlar som regel om hushill
utan egna férvirvsinkomster och som kanske
dven har sociala problem. Forsérjnings- och

35 Fler snabba, kostnadseffektiva bostdder for svaga
grupper pd bostadsmarknaden, Jeppsson, 2017.

etableringsstdd ir ofta otillrickligt for tilltride
till den reguljira bostadsmarknaden.*

Ar da den glidjande byggvolymen under
senare tid bortkastad ur ett socialt perspektiv?
Bide ja och nej. Det finns ett uppdimt behov
av nya bostider som méter en efterfragan frin
samtliga segment, utom D. Det har givit mdnga
méjlighet att finna ett boende som bittre svarar
mot deras behov och 6nskemal, vilket i sin tur
lagt grunden for flycckedjor. Nir dessa flyctked-
jor fungerar frigdrs i slutindan bostider for
hushall i skirningen mellan C- och D-segmen-
ten. Med bostadsbrist gynnas alla av att mark-
naden tillfors fler bostider, sa linge de svarar
mot en efterfrigan och inte bara ett behov.

Bostadsforetaget Helsingborgshem under-
sokte nyligen vilka effekter deras byggande
haft. Studien visade att det via nyproduktion
av 460 bostider skapats flyttkedjor som mojlig-
gjort for totalt 883 hushill att byta bostad och
flytea till eller inom Helsingborg. 89 av dessa
ir hushall som fatt in en fot pd den reguljira
bostadsmarknaden och limnat férildrahem,
andrahands- eller korttidsboenden. Den geo-
grafiska uppféljningen visar att flyttkedjorna
nar ut i olika stadsdelar och skapar rérlighet
mellan olika bostadstyper och upplitelse-
former. Av de 515 bostider som till f6ljd av
nyproduktionen och flyttkedjan blev lediga
i Helsingborg var 298 hyresritter, 109 bostads-
ritter och 108 dgda smahus.”

Men nir flyttkedjorna bara delvis fungerar,
eller inte alls, begrinsas den positiva effekten
for det sociala segmentet (D). Tillsammans
med flyteskatter skapar hyressittningssystemet
inlasningseffekter i bide det igda och hyrda

36 Ibid.

37 Effekten av 460 nybyggda bostdder, Helsing-
borgshem, 2017




bestindet och ju tidigare en flyttkedja bryts,
desto mindre 4r sannolikheten att en nybyggd
bostad frigér en ildre och billigare bostad for
nagon som saknar forméga att efterfriga nagot
annat. En enkel tumregel dr dirfor att ju simre
flyttkedjorna fungerar desto storre 4r behovet
av offentliga insatser inom ramen f6r en social
bostadspolitik.

Social bostadspolitik genom kommunal
marktilldelning

Kommuner nyttjar i 6kad utstrickning sin
marktilldelning for att fi fram bostider for
resurssvaga grupper. Markoverldtelsen villkoras
till exempel med att tio eller femton procent

av de byggda hyresldgenheterna ska vikas for
kommunens socialforvaltning, for att i form

av sociala kontrakt hyras ut i andra hand till
personer och familjer som har sirskilda behov.

Kraven att avsitta en viss andel av bostiderna
for sociala andamal vid marktilldelning kdnner
viigen frin bland annat Tyskland och England.
Det ir en del av systemen f6r social eller affor-
dable housing i flera linder — och alltsa dven for
den typ av social housing vi etablerat i Sverige.

Kraven som kommunerna stiller pa byggher-
rarna kan vara olika utformade. Den enklaste
varianten dr att kommunen gor ansprik pa en
viss andel av de ligenheter som byggs, for att
nyttja dessa for sociala kontrake. Hyran som
utgdr frin kommunen till hyresvirden ar
densamma som f6r 6vriga ligenheter, eller
nagot hogre efter en 6verenskommelse om sa
kallad blockuthyrning. En annan variant ir att
hyresvirden fran ildre bestind tillhandahiller
samma antal ligenheter till kommunen, med
samma hyresvillkor’® som ovan.

En tredje variant dr att laborera med olika
hyrestak f6r en andel av de nybyggda ligen-
heterna och hir har Géteborgs stad varit fore-
gingare. Den uppmirksammade Frihamns-
modellen bygger pa att genom korssubvention
mellan hyresgister erbjuda ett hyrestak pa
1 000 kr/kvm/ar for en fjirdedel av hyresligen-
heterna och pa 1400 kr/kvm/ar for ytterligare
en fjirdedel. Tilldelning av dessa sker efter
kotid i bostadskén® men med ett inkomsttak.®
I en senare modell, som méjligen ir tinkt att

38 For lagenheter fran aldre bestand galler den hyresniva
som ar forhandlad for dem, inte den hyresniva som
anvands i den nybyggda fastigheten. Kostnaden blir
da lagre for kommunen och tréskeln sanks for hyres-
gasterna att pa sikt betala sin hyra av egen kraft.

39 Boplats Goteborg

40 PM: Socialt blandat boende Frihamnen, Géteborg,
Alvstranden Utveckling, 2016 http://alvstranden.com/
wp-content/uploads/2016/12/Svar-p%C3%A5-SBB-
till-Riksdagen-7-nov.pdf

ersitta Frihamnsmodellen, foreslar den
rédgrona majoriteten i Goteborg att var tionde
hyresligenhet som byggs pa kommunal mark
ska ha ldgre hyra 4n andra ligenheter i samma
fastighet. Aven hir ir det 1 000 kr/kvm/ar
som giller. De billigare ligenheterna fordelas
emellertid inte efter kotid, utan tas i ansprak
av socialforvaltningen som ska anvinda dem
for sociala kontrake. Atminstone tills forsta
hyresgisten flyttar ut. D4 himtas ny hyresgist
fran den ordinarie bostadskon.*!

Marktilldelningen dr ett anvindbart verktyg
i en sammanhillen social bostadspolitik. Det
miste emellertid goras ritt. Konsekvenserna
for hur bostadsmarknaden fungerar kan annars
bli allvarliga, med firre aktorer som bistar
kommunerna. Genom ett l6pande och nira
samarbete mellan kommunerna och hyres-
virdar underlittas mojligheterna att finna
ligenheter f6r sociala indamal och markeill-
delning fér nyproduktion kan frigora fler
ligenheter i dldre fastigheter, med ligre kost-
nader f6r bide kommuner och hyresgister.

Modeller med hyrestak och korssubventione-
ring mellan hyresgister kommer att féranleda
problem. Hyresgistforeningen godkidnner
kanske i forhandlingsoverenskommelse om
presumtionshyror att mellan 70 och 90 procent
av hyresgisterna betalar en hyra som hojts lite
extra av sociala skil. Dessa hyresgister ska da
uppleva det som rittvist att de och inte alla
kommunens skattebetalare bir kostnaden for
kommunens ansvar f6r bostadsférsorjning for
resurssvaga hushall. Genom korssubventione-
ringen ir det dessutom sannolikt att bade pris-
héjda och prissinkta ligenheter ligger lingre
fran bruksvirdet, vilket savil hyresgister som
hyresvirdar har ett intresse av att justera efter
presumtionsperiodens utging. Da forloras de
ligenheter som gjorts dtkomliga for fler.

Ett ytterligare problem handlar om hur
kommunerna sikerstiller att ritt personer far
tillgang till de billigare bostidderna. Hittills
presenterade forslag ger inte svar pa det. S&
linge de sociala kontrakten behalls dr det enkelt
act uppritthélla triffsikerheten i kommunens
sociala bostadspolitik. Varken bytesaffirer eller
bostadskons strikta koregler riskerar dd att
subventionerade bostider bebos av hushill som
saknar sidana behov.

Social bostadspolitik dr ytterst ett ansvar for
stat och kommun. Det innebir att social bo-
stadspolitik primirt 4r ndgot som bér finansie-
ras solidariske, via skatten. Det 4r inte limpligt

41 Positiva reaktioner pd ny modell av social housing,
Fastighetstidningen, 2017
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att viltra over kostnaden pé utvalda hyresgister
och hyresvirdar som uppliter bostider for
sociala andamail. En rimlig princip vid krav

i samband med marktilldelning ar darfor att
undvika tak pa hyran som fastighetsigaren far
och i stillet sitta ett tak pd den hyra som hyres-
gisten betalar. Mellanskillnaden finansieras av
kommunen — eller staten, om man onskar ett
nationellt system. Stodet foljer da hyresgisten
och ir inte kopplat till enskilda ligenheter. Det
paverkar inte standarden pé bostiderna, ir
garanterat triffsikert och kan anvindas hur
linge som helst, i det befintliga bestindet och i
nybyggt, oavsett om det finns ett presumtions-
hyresavtal eller ej.

Om kommuner framhirdar i act skapa kon-
cept for affordable housing, dir kostnaden for
hyrestaken ska biras inom ramen for bygg-
projektet i stillet for av stat eller kommun, dr
det nodvindigt att forstd den inneboende
logiken. Med tidsperspektiv som stricker sig
lingre in en presumtionsperiods 15 ar for-
svinner bostiderna med en socialt anpassad
hyra. Det nuvarande hyressittningssystemet
ger inte utrymme for hyresvirden att genom
korssubventionering, det vill siga hégre hyror
pa 6vriga ligenheter i projektet, langsiktigt
finansiera ligenheter med en hyra visentligt
under bruksvirdesnivan.

Vill man ha kvar de billigare ligenheterna
lingsiktigt skulle man tvingas bryta ut hela
fastigheten ur bruksvirdessystemet permanent.
Ligenheter med socialt anpassad hyra kan da
inte anvindas som jimf6relseobjekt vid bruks-
virdesprovningar och for vriga ligenheter
giller individuella hyresavtal utan koppling till
bruksvirde, men med sivil besittningsskydd
som mojlighet att fi hyran provad mot en
norm.* Hyresvird och kommun tecknar avtal
om vilket antal ligenheter med socialt anpassad
hyra som ska finnas i fastigheten 6ver tid, hur
dessa fordelas samt regler for infasning av ny
hyresniva nir de boende av egen kraft formar
bira en icke-subventionerad hyra.

Med en sadan 16sning foljer emellertid nigra
av presumtionshyressystemets nackdelar, inte
minst frinvaron av jimforelsemojligheter.
Framgéngsrika koncept med korssubventione-
ring mellan boende i andra linder bygger pa

42 Fastighetsagarna Sverige har beskrivit hur sddana kan
utformas for att sakerstélla ett starkt konsumentsky-
dd, samtidigt som hyressattning och hyresutveckling
tydligare &n i dag foljer betalningsvilja och allman
konsumentprisutveckling. Las mer pa http://www.
fastighetsagarna.se/aktuellt-och-opinion/rapporter/
ovriga-rapporter/ny-hyressattning-for-nyproducerade-
bostadslagenheter

att hyressittningssystemen dir ger andra
mdjligheter.

Avslutningsvis kan konstateras att det dr
forenat med vissa problem att i detaljplan
reglera olika rittighetsforhallanden till mark
och byggnader, till exempel genom att kriva att
en byggherre vid markanvisning méste uppfora
fastigheter med en viss upplatelseform. Det kan
forvisso underlitta for vissa aktorer som dé ges
bittre ekonomiska forutsittningar att uppfora
hyresritter, men det beror da pd obalanser inom
andra omraden som annars gor det mer 16n-
samt att bygga bostadsritter.

A andra sidan ir det en inskrinkning i
dganderitten som gor det svart att dver tid
anpassa upplatelseform till bostadskonsumen-
ternas efterfrigan. Byggherrar som i dag
omvandlar pigdende bostadsrittsprojeke till
hyresritter eller fastighetsigare som senare
mojliggor for hyresgisterna att genom en
bostadsrittsférening ta 6ver fastigheten skulle
kunna férhindras att géra det. Det férsimrar
den ordinarie bostadsmarknadens anpassnings-
formaga och funkrtionssitt.

Anpassat boende som férstahandsval
Personer som tidigare hade tillgang till ett
sirskilt boende utifran sina behov av vird och
omsorg har i 6kad utstrickning kommit ut pa
den reguljira bostadsmarknaden. Andra har
stannat kvar pa den, trots att de fitt behov av
et srskilt boende. Motiven ir som regel att
undvika institutionsboende och underlitta
mojligheter att leva ett virdigare liv i en egen
bostad. Fér att mojliggora det har till exempel
omsorgen organiserats annorlunda for att
kunna knytas till enskildas hem och sirskilda
bostadsanpassningsbidrag utgtt for att anpassa
hemmen till de boendes (och omsorgspersona-
lens) behov.

Utvecklingen har emellertid inte drivits
enbart av omsorg om berdrda. Ett institutions-
boende kan kosta flera tusen kronor per dygn
och att ersitta omsorgsinstitutioner med véird
och omsorg i hemmet — eller enbart insatser vid
behov — kan medféra en avsevird kostnads-
besparing. Fér minga av dem som berérs,
inklusive anhoriga, har detta inneburit en
positiv utveckling. Men det giller lingt ifrin
alla. Utbredd ensamhet bland ildre och funk-
tionshindrade, svirigheter att f4 plats pa
demensboende nir man inte lingre klarar ett
eget boende, personer med psykiska diagnoser
som inte far tillging till den vird de egentligen
behéver for att bo bland andra dr nigra av de
problem som féljt i sparen av den utlokaliserade
eller neddragna omsorgen.




Det senare kan ocksa uttryckas som att
personer med svérigheter att klara sig pa den
ordinarie bostadsmarknaden i 6kad utstrick-
ning kommit att bli en del av den. Det innebir
framfér allt ett minskligt lidande, men har
dven betydelse for hur vil den ordinarie bo-
stadsmarknaden fungerar. Det dr dirfor an-
geldget att det finns ett tillrickligt utbud av
omsorgsboende, s att de som inte vill eller
klarar att bo i egen bostad slipper gora det.
Det ir uppenbart att det inte gor det i dag.

Samtidigt som mycket fungerar och enskilda
kommuner och tjinstemin gér virdefulla
insatser kinnetecknas den sociala bostads-
politiken av betydande brister. System och
16sningar som anvinds behéver bade utvecklas
och fi sillskap av nya. Om utgingspunkten
for en sammanhallen social bostadspolitik dr
enskildas varierade férutsittningar och behov
— i motsats till vad som bist passar in i ett
historiskt bostadspolitiskt paradigm ("stig-
beroendet”) — behdver ocksi tillgingliga
tgdrder vara mangfacetterade och flexibla
attanvinda. Férutom att erbjuda en grund-
liggande trygghet bér de frimja social
rorlighet, sd att de personer som har forméga
att sjilva skapa mojligheter att av egen kraft
finna limpligt boende pa den reguljira bostads-
marknaden ocksa gor det.

Vi presenterar nedan Sversikeligt et antal
tgirder for att utveckla den sociala bostads-
politiken. Nagra paverkar andra omraden pa ett
sitt som gor det nédvindigt att mer fordjupat
utreda hur de ska utformas och vilka andra
regelverk som kan behdva dndras. Andra gar ate
genomfora timligen omgaende. Négra fokuse-
rar pa individers mojligheter att agera pd den
reguljira bostadsmarknaden, andra handlar om
att anpassa den bostadsmarknad de resurssvaga
moter. Forslagen berér bade hyresmarknaden
och det 4gda bostadsbestandet.

En del av samhiillets insatser for att till-
handahalla boende 4r huvudsakligen inrikrtat
pa vird och férvar, till exempel i samband med
missbruk, psykisk ohilsa, kriminalvird och
flyktingmottagande. Sidana insatser berér vi
inte hir. Vara forslag tar sikte pd dem som av
foretridesvis ekonomiska skil saknar méjlighet
att efterfraga ett boende som svarar mot deras
behov.

Stigmatisering, segregation och social inlés-
ning ir del av Sveriges och minga andra linders
bostadsproblem i dag. Ett sjilvklart ingdngs-
virde dr dirfor samtidigt att forslagen inte ska

forsvara social rorlighet och en inkluderande
stadsutveckling.

Fordjupad analys och samverkan
Férmégan att bedriva en effektiv och triffsiker
social bostadspolitik underlittas av kunskap
om hur behoven ser ut i kommunerna. For
planering ir det till exempel nédvindigt att
veta hur manga i kommunen som behéver
nagon form av stdd, vilka de 4r och hur deras
forutsittningar och behov skiljer sig dt. Att bara
gora prognoser for dldre och funktionshindrade
ricker inte. Att kartligga hemldsheten ar
virdefullt, men langt ifrin alla kommuner

gor det. Behovsinventering maste utmynna i en
fordjupad analys, dir kunskapen delas mellan
inblandade férvaltningar och information kan
omvandlas till planer och mél som 4r majliga
act folja upp.

Man behéver i kommunerna dven veta vilka
resurser som finns tillgingliga for att hantera
utmaningarna. Vilka atgirder finns ate tillga?
Hur ser det legala utrymmet ut f6r olika stod-
insatser, inklusive EU:s statsstodsregler? Vilken
kompetens finns i kommunens férvaltningar
och bolag? Vilka andra aktérer finns det att
samverka med, inte minst bland ortens hyres-
virdar? Gar det att samverka regionalt?

Just samverkan utgdr en central framgings-
faktor och hir dr forbittringspotentialen stor.
Det giller bade mellan olika myndigheter och
forvaltningar och mellan kommunen och de
lingsiktiga lokalt forankrade fastighetsigare
som har méjlighet att bistd med bostider. Det
finns minga vittnesmal om hur vil det kan
fungera nir denna samverkan prioriteras, men
dessvirre innu fler om nir méjligheten slarvas
bort.

Lokalt forankrade fastighetsigare 4r i
grunden samhillsbyggare och har dirmed ett
genuint engagemang och en vilja att bista
kommunen med dess olika utmaningar.
Fastighetsigare gar redan i dag lokalt samman
och kan dé i samverkan med exempelvis kom-
munen och polisen finansiera trygghets- och
attraktionsskapande dtgirder. Kommunerna
bor 6verviga hur samverkan med fastighets-
dgare kan fordjupas dven kring bostadssociala
insatser som gdr utover vad som kan forvintas
pa icke-kommersiella grunder.

I detta samarbete kan fastighetsigare exem-
pelvis erbjuda investeringar i socialt hallbar-
hetsarbete, sommarjobb, praktikplatser och
bostider for sirskilda grupper. Kommunen kan
exempelvis bruka alla de verktyg som kommu-
nen forfogar over, sisom marktilldelning vid
nyproduktion, investeringar i infrastruktur,
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samhillsservice, boendestddjande verksam-
heter och en effektiv plan- och bygglovs-
hantering. Relationerna och métena mellan
enskilda fastighetsigare och kommunen ir
oftast manga och samverkan blir bittre om
bide fastighetsigarna och kommunerna
anvinder sig av potentialen i alla sina verktyg.

Riktat ekonomiskt stod

- direkt till hushallet

Offentligt ekonomiskt stod till bostadssektorn
kan se ut pA manga olika sitt, vilket blir uppen-
bart om man ser sig omkring i virlden. Stod
kan vara primirt utbudsstimulerande och utga
till aktorer som bygger bostider eller efter-
frigestimulerande och ta sikte pa dem som ska
konsumera boendet, vare sig det handlar om
dgt eller hyrt. Olika sorters stod kan dessutom
kombineras. Sverige utgor inget undantag i
internationellt avseende. Aven hir finns det en
mangfald olika stddformer och 4ven hir kan
de kombineras.

Ett betydande indirekt konsumtionsstod
for boende utgérs av rinteavdragen som ir
generella och nyttjas av privatpersoner for bo-
stadsldn. Men det finns ocksd direkra selektiva
konsumtionsstod. De ekonomiskt svagaste
i samhillet kan ha rite till bistdnd i form av
forsorjningsstod. Sddant bistand ticker dven
kostnaderna for boende. For hushall som inte
har ritt till forsorjningsstdd finns inkomst-
provade bostadsbidrag och bostadstilligg.

Bostadsbidrag kan utbetalas till barnfamiljer.
Hur mycket man fir baseras pé antal barn, hus-
hallsinkomst, boendekostnad och bostadens
storlek (stodet avgrinsas till de forsta 60 kvm
bostadsyta). Bostadsbidrag kan ocksa utga till
unga under 29 ir. Men personer ver 28 ar,
eller hushéll som saknar barn kan i dag inte fa
bostadsbidrag, oavsett hur behovet i dvrigt ser
ut. Bostadsbidraget kan med andra ord ses som
ett " forstirke barnbidrag” eller "bostadsbidrag
till unga vuxna”.

Personer med sjuk- eller aktivitetsersittning
kan fa bostadstilligg. Det beriknas individuellt,
inte per hushall, och storleken pi tilligget be-
riknas huvudsakligen enligt samma parametrar
som giller for bostadsbidrag. Pensiondrer har
dirtill rite ate soka bostadstilligg frin Pensions-
myndigheten. Storleken beriknas pa ungefir
samma sitt som ovriga selektiva bostadsstdd.

Antalet hushall med bostadsbidrag har
minskat sedan bérjan av 2000-talet. Bostads-
bidraget gar frimst till ensamstaende féraldrar
och d oftast till kvinnor. Av de 4,7 miljarder
kronor som utbetalades i bostadsbidrag 2016
gick bara drygt en fjirdedel till hushill med

sammanboende vuxna. I motsats till bostads-
bidraget har de som mottagit bostadstilligg
okat nigot under 2000-talet. Totalt betalades
det ut 4,9 miljarder kronor i bostadstilligg
under 2016.%

Virdet av bostadsbidragen har urholkats 6ver
tid. I en aktuell genomlysning fann Riksrevisio-
nen att de hojningar av det maximala bidraget
och inkomstgrinserna som har genomférts un-
der de senaste 20 aren kraftigt understiger lone-
utvecklingen, men dven till viss del utvecklingen
av konsumentprisindex.* Under 2017 och 2018
héjs bostadsbidragets inkomstgrinser marginelle
och bostadstilligget gors nigot mer forménligt.

Ytterligare steg bor emellertid tas for att gora
dessa direkta konsumtionsstdd mer triffsikra,
effektiva och anpassade till boendekostnader-
nas utveckling inom olika upplételseformer.
Dagens begrinsning till de forsta 60 kvm kan
till exempel hojas till de forsta 75 kvm. Bo-
stadsbidrag bor dirutover goras tillgingliga for
alla ace soka, det vill siga ingen koppling till
ilder, arbetsoférmaga eller forekomst av barn i
hushallet. Bostadsbidraget bér i 6vrigt anpassas
sd att personer som i dag uppbir bostadstilligg
inte far ett forsimrat stdd.

En forstirkning av konsumtionsstddet inne-
bir en 6kad kostnad for staten, men det skulle
kompensera f6r den urgrépning av stodet som
skett och ge fler mojlighet att efterfraga bo-
stdder som finns pa den ordinarie bostadsmark-
naden. Det frigér samtidigt resurser, inte minst
i kommunerna, som liggs pa eller kan liggas pd
insatser for dem med svagast stillning pd bo-
stadsmarknaden.

Dagens bostadsbidrag/-tilligg forutsitter att
du har ett bostadskontrakt. Det gar saledes inte
att nyttja bostadsbidraget som en nyckel in pa
bostadsmarknaden. Hir borde det vara méjligt
att pi samma sitt som du sikrar ett linel6fte
frin banken infor ett bostadskop kunna fa ett
forhandsbesked om framtida bostadsbidrag att
visa upp som sikerhet gentemot potentiella
hyresvirdar vid formedlingsférfarandet.

Bostadsbidrag och bostadstilligg bor vara
breda behovsanpassade direkta konsumtions-
stdd som 4r enkla att tillgodogéra sig. De utgor
basen for det allminnas stod till enskilda hus-
hall for att hoja deras forméga ate efterfraga en
bostad. Malgruppen ir framfor alle hushall

43 Socialférsdkringen i siffror 2017, Forsakringskassan,
2017.

44 Riksrevisionens rapport om bostadsbidraget — ur
ett fordelnings- och arbetsmarknadsperspektiv (Skr
2017/18:30), Regeringen, 2017




med egen, men begrinsad, forméga att efter-
fraga.

FORSLAG

Bostadsbidrag och bostadstilldgg hojs och
gors tillgangligt for fler. Gor det méjligt
att fa forhandsbesked om ratt till bostads-
bidrag for tecknande av nytt hyreskontrakt
eller kop av bostad.

Ett forhandsbesked ma sinka troskeln in till
bostadsmarknaden, men det erbjuder i sig inget
stod for ace hantera de 16pande boendekostna-
derna. For resurssvaga hushall skulle man, med
inspiration frin olika sorters vouchersystem,
kunna utveckla férhandsbeskedet till en
bostadspeng, knuten till ect hushill men inte
utbetald till ndgon annan 4n den som uppliter
bostaden eller méjliggdr finansiering av
bostadskopet. Med bostadspengen kan den
bostadssokande visa att det finns ett konsum-
tionsstod som foljer med om en hyresvird 4r
tveksam kring betalningstérmagan och den
utgor ett konsumtionsstdd under tiden man
bor. Den kan dven anvindas pd motsvarande
sitt gentemot kreditinstitut vid kdp av bostads-
ritt eller eget hus.

Precis som for bostadsbidraget baseras storle-
ken pé bostadspengen pa sidant som samlad
hushallsinkomst, bostadens storlek och kostnad
samt hushallets sammansittning. Hojs hus-
hallsinkomsten sinks bostadspengen, men inte
ilika hog grad som inkomsten hojs. Det gérs
for att reducera marginaleffekterna. Forind-
ringar i hushéllets sammansittning fir ddremot
kompenseras fullt ut i bostadspengen.

Bostadspengen bor vara tidsbegrinsad, med
mojlighet att stegvis trappa ner stodet. Men det
bér dven finnas mojlighet att i undantagsfall
erbjuda stodet “tillsvidare”.

Liksom for 6vrigt konsumtionsstod skulle en
bostadspeng ge utsatta individer och familjer
tillgang till en storre del av den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Den forenklar for fler privata
aktorer att medverka till att utbudet av dtkom-
liga bostdder dkar och 4r f6r kommunerna ett
verktyg som jimfért med alternativen medfor
en enklare hantering.

FORSLAG

Stodberattigade far en i tiden begransad
bostadspeng som kan anvandas for att
tacka del av hyra eller manadskostnad for
agt boende.

Riktat ekonomiskt stod

- genom subventionerat boende

Det bostadssociala ansvaret vilar till stor del pa
kommunen. Enligt Bostadsforsérjningslagen
iligger det kommunerna att planera for
bostadsforsérjningen i respektive kommun.
Ytterst dr det &ven kommunerna som agerar nir
personer av olika skil saknar maojlighet att pa
egen hand efterfriga en bostad. Av tradition
har allminnyttan varit kommunernas huvud-
sakliga verktyg i arbetet med bostadssociala
fragor, men det 4r viktigt att expandera poten-
tialen till hela hyresmarknaden och i viss ut-
strickning dven marknaden fér dgda bostider.
Medan det i vissa kommuner forekommer ett
betydande inslag av sociala kontrakt hos privata
hyresvirdar ar det en méjlighet som nyttjas
daligtiandra.

Enligt lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (2010:879) ska bolagen
bedriva verksamheten enligt affirsmissiga
principer. Det innebir bland annat att bolagen
ska utgé fran vad som ir lingsiktigt bist for
foretaget och att relationen mellan kommunen
och dess bostadsforetag ska vara affarsmissig
och transparent. Det utgor sjilvklart inget
hinder f6r ett bostadsbolag att ta bostadssocialt
ansvar i samarbete med kommunen, men dtgir-
der som inte ir affirsmissiga maste finansieras
med kommunala medel och inte det kommun-
dgda bostadsbolagets. Med de villkoren ir det
lika naturligt att andra lokala fastighetsigare
samarbetar med kommunen och uppléter bo-
stider for att underlitta bostadsforsorjningen.

Bostadsbristen i Sverige gor det svirare for
utsatta personer att fi en bostad. I dag hyrs
ungefir tva procent av de hyresligenheter som
finns i Sverige ut pa den sekundira bostads-
marknaden, med sociala kontrakt dir kommu-
nen star som garant for hyran och stédjer den
boende. Ritt hanterade ir de sociala kontrak-
ten oerhort virdefulla for att 6ka utbudet av
bostider till dem som har en svag stillning pa
bostadsmarknaden och de utgor darfor viktiga
verktyg for kommunerna. De erbjuder dessut-
om en trygghet for hyresvirdar, allminnyttiga
savil som privata, som gor det enklare for
kommuner och fastighetsigare att samverka.
Andelen sociala kontrakt bor 6kas ytterligare.

For act kunna hantera de bostadssociala ut-
maningarna ir det viktigt att kommunerna
organiserar ett samarbete mellan sina olika
forvaltningar. Ett samordnat agerande dr ocksa
viktigt i kommunens relation till bide de
kommunigda och de privata fastighetsigarna.
Fastighetsigare soker ofta just “en vig in” till
kommunens bostadssociala arbete, oavsett
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vilken mélgrupp som avses. Nir kommunen
onskar ett samarbete med en kommunal eller
privat hyresvird for att fa tillging till bostidder
som hyrs ut med sociala kontrake bor ett tydligt
samarbetsavtal tecknas. Avtalet bor beskriva
hur samarbetet ska fungera mellan kommunen
och hyresvirden, om parternas skyldigheter,
boendestdd, utformningen av hyreskontrake
med mera. Manga ginger ir det for fastighets-
dgaren viktigare att relationen med och fértro-
endet for socialférvaltningens boendestddjare
fungerar dn de rent ekonomiska villkoren i
avtalet om sociala kontrakt.

Ritt hanterade ir sociala kontrake inte stig-
matiserande. Det undviks till exempel om de
sociala kontrakten sprids ut i olika stadsdelar,
fastigheter och trapphus kompletterat med am-
bitionen att de sociala kontrakten efter en tid
och en prévning 6vergar till forstahandskon-
trakt nir hyresgisten sjilv kan betala hyran.
Nir sa sker tillhandahills vid behov vanligen
en ny ligenhet, i en annan fastighet, for sociala
indamal i enlighet med det samarbetsavtal som
bor finnas mellan kommunen och hyresvirden.

FORSLAG

Anvandningen av sociala kontrakt bor cka
och bade kommuner och bostadsforetag
boér vinnldgga sig om att hela hyres-
marknadens kapacitet nyttjas for att gora
fler bostader tillgangliga inom ramen fér
kommunens bostadssociala arbete.

Idealiskt har kommunerna ett mycket nira och
gott samarbete med privata fastighetsigare och
kan utifrin en 6msesidig nytta fa tillging till
flera ligenheter utan andra villkor 4n vad som
hittills ansetts nodvindigt.

Drivkraften for de hyresvirdar som i dag
stiller lagenheter till forfogande ir att kunna
hjilpa till med en social utmaning pé orten.
Det finns emellertid exempel pé fastighetsigare
som dven har ekonomiska eller affirsmissiga
incitament. Det kan till exempel handla om
indirekt foretride vid marktilldelning eller
formanliga blockforhyrningsavtal med kom-
munen, som mdjliggor en hyresnivéi som ligger
strax over bruksvirdeshyran eller att kommu-
nen genom Sverenskommelsen bekostar vissa
investeringar eller underhallsitgirder. For att
ytterligare oka tillgangen pa ligenheter fran det
privatigda bestindet kan det emellertid finnas
skl att titta pa fler mordtter.

Ett sdtt dr att skapa en tidsbegrinsad hyres-
bonus for fastighetsigare som tillhandahaller

ligenheter. Uppligget bygger pa att kommunen
anvisar personer som bedomts ha rice till och
formaga ate sjilv klara hyresatagande for en
subventionerad bostad. Hyresvirden erbjuder
ett forstahandskontrakt, med en subventione-
rad hyresniva for hyresgisten och ett sidoavtal
med kommunen som dels kompenserar for
skillnaden mellan forhandlad hyresniva och
den hyra hyresgisten betalar, dels innehéller en
bonus om forslagsvis 10 procent av mellanskill-
naden for att ticka administrativa och andra
eventuella merkostnader. Hogst en tredjedel av
bostidderna i en fastighet bor upplitas med ett
sadant uppligg for att undvika att stddbero-
ende samlas i enskilda fastigheter. Stédet och
bonusen ir tidsbegrinsade till max fem ér per
hushall. Direfter tas bonusen bort och det sker
en stegvis nedtrappning av hyressubventionen
under ytterligare fem dr. Hyresvirden har ritt
att vixla det nedtrappade stodet mot en mot-
svarande upprikning av den hyra som hyresgis-
ten betalar. For att mojliggora en for hyresgis-
ten enklare intrappning av hyran bor stodet
exklusive bonusandel inte vara storre 4n hilften
av forhandlad hyra. Storleken pé ligenheten
ska motsvara hushillets behov. Uppligget kan
anvindas i kombination med en statlig hyres-
garanti (se nedan), for sinke initial troskel.

Genom att tillita kommuner att teckna
avtal om lingre stédperioder 4n fem ar och vid
behov och sirskild provning forlinga ingdngna
avtal kan systemet anpassas till lokala behov pa
orten.

Stodformen kan gora det attraktivt for hyres-
virdar att yteerligare 6ka utbudet av ligenheter
for framfor allt resurssvaga hushall, som i 6vrigt
inte har ndgra sociala eller medicinska problem
som forutsitter en aktiv stodverksamhet frin
kommunens sida. Det ger kommunen majlig-
het att undvika andrahandsuthyrning.

FORSLAG

En bostadssubvention som utgar som stod
till hyresvard som hyr ut at resurssvaga
hushall. Hyresvérden erhaller mellanskill-
naden mellan férhandlad hyresniva och
den hyresniva som resurssvaga bostad-
skonsumenter klarar av att betala, samt en
bonus om 10 procent av mellanskillnaden
som bland annat kompenserar for even-
tuella merkostnader.

Statlig hyresgaranti

Den kommunala hyresgarantin, som garanterar
minst sex manadshyror och giller under minst
tvd ar, har tagit sikte pa hushall som anses




kunna ha en rimlig levnadsstandard efter att
hyran dr betald. Den vinder sig alltsa frimst till
hushall som férvigrats kontrakt pa grund av
skil som betalningsanmirkningar eller att de
saknat fast anstillning, inte de som har svart att
uppfylla inkomstkrav. Hyresgarantin har nytt-
jats mycket sparsamt, delvis beroende pa att
manga kommuner valt bort méjligheten — och
ddrmed inte informerat om den — men ocksa
for att ndgra kommuner stille som villkor att
hyresgarantier bara kan utfirdas gentemot
kommunens eget bostadsbolag.®

Med en bredare anvindning skulle hyres-
garantin under de ar den funnits sannolikt
ha kunnat ersitta vissa andra dtgarder som
vidtagits for att 16sa enskildas bostadsbehov
och dirmed utgjort ett viktigt bostadssocialt
komplement. Att omvandla den till statlig och
darmed lyfta in verktyget pd samtliga lokala
bostadsmarknader 4r ett sitt att bredda den.
Ettannat dr att gora den tillginglig for fler hus-
hall 4n vad dagens avgrinsning medger. Om
man vid en individuell prévning gor bedém-
ningen att ett hushall har férutsittningar att
inom garantins l6ptid erhalla egen betalnings-
formaga, och hyresvirden inte har invindning-
ar mot myndighetens beddmning eller mot att
forsorjningsstod omfattas av eventuellt in-
komstkrav, bér dven hushéll med forsérjnings-
stdd efter individuell prévning kunna komma
i fraga for hyresgarantier.

FORSLAG

Dagens kommunala hyresgaranti blir i stal-
let statlig for att na fler. Garantin utvid-
gas for att inte bara vara tillganglig for
hushall med egen ekonomisk férmdga att
betala sin hyra under garantitiden, utan
aven for hushall med férsérjningsstdd som
efter individuell prévning bedéms ha moj-
ligheter att erhalla egen betalningsforma-
ga under garantitidens l6ptid.

Vrakningsforebyggande atgarder

Oavsett skil utgér varje vrikning ett misslyck-
ande. Sirskilt svart dr det nér barn 4r inblan-
dade. Ibland framfors dirfor krav pé ace vrik-
ning av barnfamiljer ska forbjudas. Det dr
emellertid ingen framkomlig vig. Att egna eller
andras barn bor i bostaden kan inte friskriva
hyresgister fran att betala hyra eller i dvrigt
iaktta de skyldigheter man har som hyresgist.
Det kan inte heller per automatik vara sd att

45 Etableringshinder pd bostadsmarknaden, Boverket,
2014,

kommunen eller staten stir for utebliven hyra
eller tillhandahéller alternativ bostad om hyran
inte betalats, om hyresgister upptritt stérande
mot grannar eller pa annat sitt forverkat sin
ritt att hyra bostaden. Signalvirdet av en sidan
ordning skulle vara mycket olyckligt.

Effekterna av vrikningar 4r emellertid sa
omfattande, fér det aktuella hushillet i forsta
hand, men ocksa for hyresvirden och kommu-
nen, att de om mgjligt bor undvikas. Det finns
positiva erfarenheter fran flera kommuner dir
man jobbat med vrikningsforebyggande dtgir-
der. Det handlar om en nira samverkan mellan
i forsta hand hyresvirdar och kommunens
socialtjanst, men dven andra myndigheter,
kommunala férvaltningar och ideella organisa-
tioner som kan vara berorda. Nyckeln dr som
regel att agera tidigt, innan problemen hunnit
utvecklas till grund for avhysning.

For att minimera antalet vrakningar bor var-
je kommun éldggas att uppritta en handlings-
plan for att bedriva ett vrikningsférebyggande
arbete. Denna kan med f6rdel utgdra en del av
eller knytas till kommunens handlingsplan mot
hemléshet. Olika myndigheter har redan en
lagstadgad skyldighet att samverka. En central
framgéngsfaktor for att forebygga vrikningar
dr att det finns en formaliserad samverkans-
struktur, med avtal, riktlinjer och rutiner. Da
ir det mojligt att redan vid tidiga signaler agera
proaktivt for att stddja de boende. Att det inom
socialtjinsten finns sirskilda "boendestodjare”
ir en losning som anvints med framging, men
det gar naturligtvis att arbeta dven pa andra
sitt. Gemensamt for kommuner som bedrivit
ett framgangsrike vrikningsférebyggande
arbete dr att hyresvirdar och kommunens
forvaltningar arbetat nira varandra och det
funnits en vig in”.

FORSLAG

Kommuner bor dldggas att uppratta han-
dlingsplaner for vrakningsforebyggande
arbete. Fungerande samverkansformer bor
skapas mellan i forsta hand socialtjansten
och hyresvardar pa orten.

Framjad privatuthyrning

Delar av det befintliga bostadsbestindet an-
vinds ineffektivt pa grund av otillracklig rérlig-
het och inlasningseffekter. Stora ligenheter
bebos till exempel av ensamma ildre som av
olika skil inte vill eller kan flytta till en mindre
och/eller bittre anpassad bostad. Innan mer
genomgripande reformer kan avhjilpa de
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faktorer som hindrar dem frin att flytta, bér
schablonavdraget vid andrahandsuthyrning ho-
jas och riktad information ges till milgruppen
om méjligheten att ha inneboende. Atgirderna
kan kombineras med hogre inkomstgrinser for
bostadstilligg, sd att viljan att hyra ut del av
egen bostad inte motverkas av ett sinkt bo-
stadstilligg for dem som uppbir sidant.

Det héjda schablonavdraget kan forvintas fa
storst effekt for uthyrning av Attefallshus eller
separata uthyrningsligenheter i villor och storre
bostadsrittsligenheter i och kring tillvixtorter.
Forslaget medfér begrinsade statsfinansiella
merkostnader/intiktsminskningar, men dessa
svarar direkt mot ett storre utbud av bostider.
For act oka triffsikerheten avseende sociala mél
ir det mojligt ate gora stédet till de potentiella
hyresvirdarna foljsamt mot den hyra som tas ut
av hyresgisten.

FORSLAG

Stark incitamenten att hyra ut del av egen
bostad, dels genom hojt schablonavdrag
vid andrahandsuthyrning, dels genom hojd
inkomstgrans for bostadstillagg.

Underlatta sankta tilltradeskrav

for hyreskontrakt

Fastighetsigare har, med stod i dganderitten,
ritt act vilja hur formedling av lediga hyres-
ligenheter ska skotas och dven vilja vilken
hyresgist som ska fi ligenheten. De tilltrides-
villkor som stills pd hyresgister, bland annat
rérande inkomstkrav, bor vara rimliga och inte
utestinga sokanden i onédan. De far givetvis
inte heller sté i strid med diskrimineringslag-
stiftningen.

Regler om tilltrideskrav finns for att siker-
stilla att en bostadssokande kan fullgora sina
skyldigheter som hyresgist. For godkinnande
krivs ofta att sokandes inkomst ska sta i pro-
portion till den aktuella ligenhetens hyresniva.
Inkomstkravet hos en del hyresvirdar r att
bruttoinkomsten ska motsvara minst tre ars-
hyror. Normen tre ginger drshyran i brutto-
inkomst hirrér frin en allmin norm om att
ett hushills boendeutgift inte bor dverstiga 40
procent av den disponibla inkomsten.*® Med
tillerddeskrav minimeras hyresvirdarnas risk
for uteblivna hyresbetalningar och sannolik-
heten minskar for att hyresgister ska formedlas

46 Etableringshinder pa bostadsmarknaden, Rapport
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till hyresligenheter som de bedéms ha svart att
langsiktigt betala hyran for.

Boverket har i en nyligen genomford kart-
liggning fragat 73 kommunigda bostadsbolag
och 300 privata bostadsbolag om hyresvirdars
krav och villkor pé blivande hyresgister.”
Samtliga tillfrigade bolag provar blivande
hyresgister, exempelvis genom att ta kreditupp-
lysning, begira in arbetsgivarintyg eller genom
att ta referenser fran tidigare hyresvirdar.
Bland privata fastighetsigare forekommer
ocksi att de personligen vill triffa den blivande
hyresgisten infor kontrakesskrivning.

I dag bedémer hyresvirdar som regel bide
dagens inkomst och inkomsten sex ménader
framat, dir dock det tidigare kravet pa fast an-
stillning i stort sett upphért. Det dr ett enkelt
och transparent sitt att fi en bild av betalnings-
formagan. Férmedlingsprinciperna blir tydliga
och risken minskar f6r en godtycklig bedom-
ning av s6kande och for att den som inte fatt en
bostad ska kdnna sig diskriminerad.

Boverkets kartliggning visar att allt fler hy-
resvirdar under senare r littat pa inkomstkra-
ven. I dag har endast vart femte bostadsbolag
ett inkomstkrav pa minst tre ginger drshyran,
med négot ligre andel hos de privata an hos de
kommunigda bolagen. Betydligt fler bostads-
bolag utgér fran act hushéllet ska ha en viss
summa kvar efter att hyran dr betald. Manga
hyresvirdar gor en individuell bedémning
av blivande hyresgister, utan schablonartade
inkomstgrinser, dir de tittar pd hushallets for-
utsdteningar att klara hyran eller att inkomsten
ska sta i relation till hyran. Privata hyresvirdar
tillater sig att gora avsteg med enskilda bedém-
ningar for att ta sirskild social hinsyn, exem-
pelvis att en lag inkomst kan vigas upp med ett
sparat kapital som sikerhet eller att ldgre till-
trideskrav stills vid formedling av ungdoms-
bostider.

I rapporten menar Boverket att det 4r svért
att uttala sig om hur manga som inte kan eta-
blera sig pd bostadsmarknaden pa grund av
hyresvirdarnas inkomstkrav. Det dr dirmed
dven svart att beddma om kraven utgdr ett stort
eller litet problem.®

Boverket konstaterade i en rapport frin 2014
att 21 procent av hushallen (ca 893 000 hus-
hall) inte klarade ett inkomstkrav pd tre ginger
rshyran utifran SCB:s individdata éver hus-
hallens inkomster, Konsumentverkets riktlinjer
for vilken ligenhetsstorlek olika hushall forvin-

47 Hyresvardars krav pa blivande hyresgaster, Rapport
2017:30, Boverket
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tas bo i och SCB:s data 6ver méanadshyror for
olika ligenhetsstorlekar.® Trots denna relativt
sett stora andel bedémde hyresvirdarna sjilva i
samma utredning att de relativt sillan behévde
tacka nej till bostadssokande for att de inte
klarade uthyrningsvillkoren.

Schablonmissiga inkomstkrav minskar ror-
ligheten i bostadsbestandet och skapar inlis-
ningseffekter for insiders och hoga trosklar
for outsiders. Hushall med f6r lag inkomst
utestings, sirskilt gillande den dyrare ny-
produktionen.

Ett alternativ till inkomstkrav ir att titta pa
historiken. En hog inkomst r i dag inte n6d-
vindigtvis en mycket sikrare indikation pi om
den sokande kommer att betala hyran framéver
jimforc med att en person alltid betalat hyran
de senaste dren. Om hyresvirden 6nskar beds-
ma beteendet snarare dn inkomsten ir det bittre
med ett rent UC dn inkomstkrav. Det kan se-
dan kombineras med extra bevakning av sena
betalningar och snabba péféljder inom ramen
for kommunens vrikningsforebyggande arbete.

De bolag som har slopat eller sinkt inkomst-
kravet tar enligt egen utsago ingen storre risk
for hyresforluster, och stramar i stillet upp
andra ekonomiska faktorer. For sékande godtar
bolagen inte hyresskulder och tillater hogst ett
fatal betalningsanmirkningar. For befintliga
hyresgister giller att missad hyra direkt leder
till vrikningsforebyggande atgirder i form av
uppfoljning och besok. Upprepas utebliven
hyresinbetalning leder det till uppsigning och
vrikning.

Minga fastighetsigare nekar kontrakt om
den tinkta hyresgisten har skulder hos krono-
fogden, andra accepterar detta men nekar om
skulderna bestér av obetalda hyror. Om man
atergar till den tidigare ordningen — att obe-
talda hyror ska vara en prioriterad fordran —
kommer dessa att fortare bli betalda vilket
framfér allt dr relevant vid utmitning. Den
skuldsatte kommer da tidigare att kunna visa
pa att man inte har obetalda hyror.

Den som inte sjilv kan tillgodose sina behov
eller kan fa dem tillgodosedda pa annat sitt har
ritt till ekonomiske bistand f6r sin forsorjning
(forsérjningsstdd). Bistandet ingar i samhillets
skyddsnit for ekonomiskt svaga hushill,
regleras i socialtjanstlagen, och bygger pé en
individuell behovsprévning. I férsorjnings-
stddet ingdr en ersittning for skiliga kostnader
for bland annat boende och hushillsel. Forsorj-
ningsstodet 4r for de allra flesta begrinsat i
tiden och upphor nir hushallsinkomsten stiger
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igen, exempelvis da det ersitts av 16n eller
ersittning fran socialforsikringssystemen eller
arbetsloshetsforsikringen. Den genomsnittliga
bistandstiden 2016 var 6,4 minader.

Hyresvirdar har i dag olika férhéllningssitt
nir det giller om forsérjningsstdd och
bostadsbidrag/-tilligg kan accepteras eller
inte som inkomstkilla vid tecknande av nytt
hyresavtal. Mot ett accepterande talar att
inkomstkillan inte dr langsiktig, paverkas om
familjesituationen férindras och dirmed ir
osiker. For ett accepterande talar att det dr
hyresgistens betalningsformaga som ir det
viktiga, inte varifrin pengarna kommer. Vidare
ingér forsorjningsstdd och andra konsumtions-
stod i samhillets skyddsnit f6r ekonomiskt
svaga hushall, som just en tillfillig inkomst-
killa d4 andra inkomster uteblir.

Enligt Boverket godkdnner 66 procent av
de kommunigda och 41 procent av de privata
bostadsbolagen sokanden med inkomst frin
forsorjningsstod.”® Nir forsorjningsstdd och
bostadsbidrag/-tilligg inte riknas in i inkom-
sten leder det till att en grupp manniskor ute-
stangs frin den ordinarie bostadsmarknaden
under kortare eller lingre tid.

De hyresvirdar som sinker tillerideskraven
kan behova ersitta detta med andra garantier
och insatser, sisom hojda bostadsbidrag/
-tillagg, bostadspeng, borgen, hyresgarantier,
vrikningsforebyggande dtgirder och uppso-
kande verksamhet for att motverka betalnings-
anmirkningar hos hyresgisterna. For detta
krivs vidare att hyresvirdar erbjuds samverkan
och ett aktivt stdd frin exempelvis kommuner-
nas boendestédjande verksamhet, socialtjins-
ten och kronofogdemyndigheten.

FORSLAG

Underlétta for hyresvardar att sanka
tilltradeskraven for nya hyresgaster
genom garantier och att starka andra
inkomstmaéjligheter och den boendestod-
jande verksamheten.

Vidare bor alla inkomstslag, inklusive
férsorjningsstdd och bostadsbidrag/-
tilldgg, som kan raknas in i den sokandes
inkomst inkluderas vid bedémningen av
inkomstkravet.

Underlatta privat bostads-
finansiering for fler

Agt boende har en ligre servicenivi och ir
forenat med storre ekonomisk risk fér den
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enskilde. Over tid 4r dirfor det igda boendet
billigare 4n det hyrda. Social bostadspolitik och
de verktyg som anvinds f6r denna kan darfor
inte avgrinsas till hyresmarknaden.

For tilleride till det dgda bostadsbestandet
ar tillgdng till startkapital eller statliga kredit-
garantier nodvindiga. Fér unga med méjlighet
till framforhallning dr det viktigt att kunna
spara ihop till en insats och kanske en buffert
som underldttar finansieringen 6ver tid. Det
finns ddrfor skil att utveckla ett gynnat bo-
sparande for unga, exempelvis med inspiration
frin Norges Boligspar for Ungdom (BSU). Det
16ser inga utmaningar hir och nu, men lang-
siktigt kommer det att underlitta etablering pa
bostadsmarknaden for fler in i dag och bidrar
till en bittre sparkultur.

For resurssvaga hushall och andra som star
lingt fran bostadsmarknaden, inklusive ny-
anlinda, med mer omedelbara behov behover
tillerddet till 4garmarknaden l6sas pa annat sitt
in genom gynnat sparande. Det kan handla om
en separat form av statliga kreditgarantier eller
startlan som utstills till enskilda efter individu-
ell provning avseende savil behov som férut-
sattningar att ticka lopande kapitalkostnader.
Garantin och startlinen kan férenas med
direkta ekonomiska stod utdver exempelvis
bostadsbidrag, men om stddet utgor del av den
egna insatsen vid ett kp bér staten kompense-
ras vid forsiljning om virdet av bostaden okat
eller 4r oférindrat.

FORSLAG

Infor ett skattegynnat bosparsystem for
ekonomiskt svaga grupper och ge samma
grupper mojlighet till bolanefinansiering
(startlan) med subventionerad ranta.

SOCIAL BOSTADSPOLITIK

— EN GOD INVESTERING

En social bostadspolitik maste hilla samman.
Undantringningseffekterna ir i dag uppenbara
och det finns grupper som faller mellan stolar-
na, inte minst bland dem som drabbats eller
riskerar att drabbas av strukturell hemldshet.
Nir bristerna uppmirksammas, vilket sker allt
oftare, patalar ansvariga politiker att de ogirna
stiller grupper mot grupper. Men med de st6d
och atgirder som den sociala bostadspolitiken
erbjuder i dag och ett otillrickligt utbud av bo-
stider som kan goras tillgingliga for dem med
en sirskilt svag stillning pa bostadsmarknaden
ir det ofrankomligt. Politiker behéver kortsik-
tigt prioritera, och langsiktigt reformera.

Nir dtgdrder inom ramen for den sociala
bostadspolitiken inte forméar komplettera en
redan illa fungerande ordinarie bostadsmark-
nad uppstir stora samhillsforluster — utover det
uppenbara minskliga lidandet. Utanforskap
forstirks, integration forsvéras, social rorlighet
begrinsas, vilfirdssystemen belastas hardare
och sa vidare. Det finns dven risk att akuta
punktinsatser, till exempel for att erbjuda en
utsatt grupp fortur till boende eller sarskilt
stdd, skapar sociala spinningar med hinvis-
ning till andra grupper som da fir sta tillbaka
eller inte fir samma stod.

Létvara att ingen har en juridisk rice till
en bostad, men att skapa en bostadsmarknad
som har plats for alla borde vara en sjilvklar
bostadspolitisk ambition, oavsett ideologisk
overtygelse i 6vrigt. Det handlar inte bara
om virderingar utan om att f4 samhillet att
fungera bittre.

Ibland avvisas den sociala bostadspolitik
som fors i andra linder med hinvisning till att
den skulle vara for dyr. Det antyds ocksd att vi
i Sverige, tack vare den modell vi valt, inte
behover betala sa mycket f6r en bostadspolitik
med social prigel.

Den bostadspolitik som bedrivs i andra euro-
peiska linder bygger naturligtvis pA samma
virdering om en bostadsmarknad som har plats
for alla. Lika sjdlvklart ar det att de 16pande
omprévar sina modeller sa att de inte kostar
mer 4n de behover. Det sagt, har mdnga av dem
avsiktligt valt att lata insatser for att bereda alla
boende kosta. Den ambitionen kostar stora
summor dven i Sverige, mer 4n vad som ibland
antyds i bostadsdebatten, men var sociala
bostadspolitik levererar inte.

Det dr darfor en rimlig utgdngspunke att
Sverige maste lita den sociala bostadspolitiken
fa kosta mer 4n vad den gor i dag. Resurser ska
nyttjas effektivt, men de fir inte vara mindre dn
att de ricker for att finansiera dtgdrder som nar
de svagaste grupperna. Politiska ambitioner och
tilldelade medel méste harmoniera och det
miste vara tydligt hur kostnader, risker och
ansvar fordelas mellan stat och kommun.

Vi har i rapporten foreslagit nagra atgarder
som kan komplettera och forbittra dagens
verktygslada. Som politiker kan det vara
lockande att begrinsa sig till atgarder — ocksd
fran vér lista av forslag — som knappt kostar
nagot eller som bekriftar statsvetarnas tes om
stigberoende i bostadspolitiken, det vill siga
tgirder som inte avviker nimnvirt fran hur
social bostadspolitik i Sverige bedrivits hittills.
Det vore att grovt underskatta behovet av en ny
sammanhallen social bostadspolitik.
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Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en val fungerande fastig-
hetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut bostader och lokaler éver hela
landet. Vi representerar saval de storsta borsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda

bostadsbolag som privata fastighetsforetag och bostadsrattsféreningar.
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Fastighetsdgarna Sverige
Telefon: 08-613 57 00
E-post: info@fastighetsagarna.se
www.fastighetsagarna.se



