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MARTIN GRANDER

Martin Grander &r bitrddande lektor i urbana studier vid Malmé univer-
sitet. Hans forskning belyser bostadsforsorjning ur ett brett perspektiv,
med sarskilt fokus pa boendets betydelse for jamlika levnadsvillkor.
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Forfattarens tack

Jag vill ge ett sarskilt tack till min kollega Bo Bengtsson. Mycket av de
teoretiska resonemang och delar av det empiriska material som aterfinns
i denna rapport har utvecklats tillsammans med Bo i arbetet med boken
Bostadsfragan som politik och intressekamp (Egalité 2023). Bo har ocksa
gett viardefulla kommentarer pé utkast till denna rapport. Jag ar ocksa
tacksam for synpunkter pa manuset fran Tapio Salonen. Slutligen vill jag
tacka Jonas Nygren och Johan Ekegren pa Bostad 2030 for samarbetet och
publiceringen av denna rapport, samt Niklas Nordblad pa Arenagruppen
fér noggrann korrekturldsning.”
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Sammanfattning

Den kommunala allmannyttiga hyressektorn i Sverige kan ségas vara en
av den svenska bostadspolitikens grundpelare. Den svenska allmannyttan
skiljer sig mot andra offentligt #gda eller kontrollerade hyresmarknader i
virlden genom att vara tillgidnglig for alla inkomstgrupper. Det dr ddrmed
en viktig del av den svenska generella modellen, i andra linder brukar det
finnas en offentlig 4gd sektor med bostider riktade till laginkomstagare,
det som kallas fér “social housing”

Allmannyttan har tillsammans med statliga subventioner for bostads-
byggande, ett bostadsbidrag for de mindre bemedlade hushéllen och inte
minst en omfattande vilfiardsstad med generella och selektiva stod for
hushallen, historiskt sett utgjort ett av fundamenten for att uppnd poli-
tikens mélsattningar om allas ritt till en bra bostad. Men de senaste fyra
decenniernas forindringar av bade finanspolitik och bostadspolitik har
starkt paverkat forutsittningarna for allmannyttans roll och funktion pa
bostadsmarknaden.

Rapporten identifierar en medelvig mellan dagens generella modell och
valet att gora ett skifte till en selektiv modell med renodlad social housing.
Med medelvigen skulle den generella bostadspolitiken och integrerade
hyresmarknaden i huvudsak besta, men allménnyttan far en tydligare
bostadssocial roll genom en kombination av statlig och (delvis) kommunal
finansiering, samt statliga och kommunala krav. Denna medelvig skulle
kunna betraktas som ett socialt boende snarare idn sociala bostider, d den
bygger pa att det dr hushallens boende och inte bostiderna i sig som star i
centrum samtidigt som den vilar pa en kombination av stdd till aktérerna
och till hushallen. Det #r da framst de selektiva inslagen i bostadspolitiken
som skulle reformeras, utan att for den delen urholka den generella
grunden i svensk bostadspolitik.

Rapporten presenterar fyra motsigelser, som alla utgér utmaningar, for
allminnyttan.

Motsigelse 1: Hog nybbyggnadstakt men minskat allmdnnyttigt bostadsbestdind
Konstateras kan att allmannyttans bestind har krympt under de senaste
fyra decennierna bland annat pa grund av en minskad nyproduktion och
utforsiljningar av allmiannyttan. Aven om det de senaste ren har skett en
kraftigt okad nyproduktion av hyresritter sa har denna utveckling fram-
forallt drivits av den privata hyresritten. Allménnyttan har inte kunnat
uppritthélla en byggtakt som ligger i linje med sin marknadsandel.
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Motsigelse 2: Allmannyttans dubbla selektivietet

Det finns en paradox i att allmidnnyttan inte sillan har relativt strikta krav
pé inkomst eller forvirvsarbete for att skriva ett nytt hyreskontrakt,
samtidigt som allmidnnyttan far en alltmer inkomstsvag hushallssamman-
sattning. Utvecklingen mot den hir paradoxen gir att relatera till ett
bostadspolitiskt mal om neutralitet mellan upplatelseformerna, som bygger
pé ett ideal om en reell valfrihet for bostadskonsumenterna. Utvecklingen
visar med all 6nskvird tydlighet for bostadskonsumentern att liginkomst-
hushall inte har denna frihet, utan har allménnyttan som sitt enda
alternativ pa bostadsmarknaden, samtidigt som hushall med hogre
socioekonomisk status i allt hogre utstriackning véljer bort hyresritten.

Motsigelse 3: Lokal variation i en strdvan efter nationellt sammanhdllen
bostadsforsorjning

Det finns en stor skillnad i allménnyttans roll i Sveriges kommuner. Skill-
naderna avspeglas i allmdnnyttans storlek, men ocksd i dess karaktir, inte
minst nir det giller fragan om bostadsforsorjning for hushall med laga
inkomster. Diskrepansen kan kopplas till politiska skiljelinjer i synen pa
bostadsforsorjning och tolkning av det kommunala bostadsfoérsorjnings-
ansvaret, men avspeglar ocksa skillnader i foretagens kultur och
organisation.

Motsigelse 4: Allmannyttan bdde driver och motverkar bostadssegregation
Allmannyttan forhindrar inte segregationen, denna &r allestides nér-
varande i stiderna. Genom att allmannyttan ar koncentrerad till ménga
av de omraden som vi kallar utsatta eller marginaliserade kan den faktiskt
sdgas bidra till segregationen.

Samtidigt visar rapporten att allménnyttan motverkar segregationen i
innerstiaderna. | synnerhet i Sveriges tre storsta stider dr det allmdnnyttan
som mojliggor for hushall med laga inkomster att bo i innerstaden.
Allminnyttan motverkar saledes markant segregationen mellan
innerstaden och stadens mer perifera delar.

VAGVAL FRAMAT

Avseende 6kad nyproduktion i allménnyttan skulle ett fornyat invester-
ingsstod till hyresbostider vara en mojlig vig framat. Detta stod skulle som
tidigare varianter kunna riktas mot alla hyresvirdar for att inte strida mot
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EU:s konkurrenslagstiftning, men for att stodet i storre utstriackning skulle
kunna na hushall med lagre inkomster skulle staten kunna stilla hiardare
krav kopplade till bidraget.

Avseende den dubbla selektivitet dr en inte alltfor [angsokt tanke att
de allminnyttiga bostadsforetagen genom lagstiftning anmodas ha till-
trideskrav vilka som regel godkinner alla typer av inkomster. I likhet med
resonemanget om investeringsstod ovan kan dessa mer generdsa till-
trideskrav for bostider i nyproduktionen vixlas mot bostdder i befintligt
bestdnd for att pa sa sitt fa en battre inkomstfordelning i bestandet i hela
kommunen.

Ytterligare ett underutnyttjat befintligt verktyg dr kommunala
forturer, som utgor ett alternativ till att formedla bostader via bostadsko.
Man skulle ddrfor kunna tinka sig att en viss del av bostdderna fordelades
via forturer till olika grupper som man bedomer har svart att komma in pa
bostadsmarknaden. Aven bostadsbidraget bor reformeras radikalt for att
det ska kunna fa den funktion som det dr tinkt att fylla.

Utmaningen kring den segregation som allmidnnyttan savil motverkar
som bidrar till ar starkt forknippad med 6kade inkomstklyftor i allménhet,
men ocksd med de variationer i tilltradeskrav som ovan har tecknats. Att
bostadsforetag — savil privata som allmannyttiga — har olika tilltrideskrav
for olika omraden, till exempel krav pa inkomst frin arbete i omraden dir
forvarvsfrekvensen understiger en viss procent, dr en lagt hangande frukt
som kan ge kortsiktiga resultat nir det giller hushallssammansittningen

i marginaliserade bostadsomraden. For att sddana strategier i syfte att
minska segregation ska kunna ses som trovirdiga méste de emellertid ha
en motsvarighet i "andra dnden” pa segregationsspektret, exempelvis att
hushall med laga inkomster ges fortur till bostdder i mer attraktiva delar av
staderna.

Denna studie har visat att det fortfarande finns en relativt stor andel
hushall med laga inkomster som bor i hyresritt och sarskilt i allmannyttan
i de centrala delarna av stiderna. Vill kommunerna inte forvirra segre-
gationen dr det av stor vikt att dessa fastigheter inte ombildas eller siljs
vidare till privata 4gare som maximerar standarden och ddarmed hyres-
nivan genom renovering. En fri hyressittning i stiderna skulle ddrmed
sannolikt leda till ytterligare segregation mellan centrum och periferi.
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Inledning

Den kommunala allmannyttiga hyressektorn i Sverige — det vill siga
bostadsforetag som majoritetsags och styrs avkommunerna — brukar i
den bostadspolitiska berittelsen beskrivas som en av den svenska bostads-
politiska modellens barande grundpelare. Den svenska bostadspolitiska
regimen (Bengtsson & Grander, 2023) betecknas ofta som generell i den
mening att bostadspolitiken riktar sig till hela befolkningen och inte sort-
erar ut de ekonomiskt utsatta hushallen genom riktade bostadspolitiska
atgarder. De kommunala allmédnnyttiga bostadsforetagen har sedan 1947
forkroppsligat en sddan generell politik genom att bostiderna i denna
offentligt 4gda och kontrollerade del av hyresmarknaden inte ir

behovs- eller inkomstprovade utan atkomliga for alla, vanligen

utifran fordelningsprinciper som bygger pa kotid och genom

kommunala eller regionala bostadsférmedlingar.

P4 sd sitt skiljer sig den svenska allminnyttan mot de flesta offentligt
agda eller kontrollerade hyresmarknader i virlden, dir sadana hyres-
bostéider dr 6ronmirkta for mindre bemedlade hushéll genom inkomst-
eller behovsprovning, det som ofta bendmns “social housing” (se t.ex.
Granath Hansson & Lundgren, 2019). Den generella bostadspolitiken har
pa sa sitt kopplats till det som kan sigas vara en portalformulering (se t.ex.
Prop. 1974:150, s. 344) i svensk bostadspolitik: “goda bostédder for alla”.
Allménnyttan har tillsammans med statliga subventioner for bostads-
byggande, ett bostadsbidrag for de mindre bemedlade hushéllen och inte
minst en omfattande vilfirdsstat med generella och selektiva stod for
hushallen, historiskt sett utgjort ett av fundamenten for att uppna de hogt
stillda malsdttningarna.

Mycket forskning har belyst hur stegvisa forandringar i bostads-, skatte-
och finanspolitik och inte minst forandringar i valfardsstatens bredd och
djup under de senaste fyra decennierna har féridndrat forutsittningarna
for allmdnnyttan. [ tidigare studier (Bengtsson & Grander, 2023; Grander,
2018; 2020a) har jag visat att det helt enkelt har blivit svirare for kommu-
nala allménnyttiga bostadsforetag att uppritthalla den generella prigeln.
Jag har i dessa analyserat utfallet av bostadsforetagens praktik och stillt
detta mot de generella méalsédttningar som finns inbyggda i den svenska
bostadspolitiska regimen och ddrmed i allménnyttans kédrna. Resultaten
pekar pa att striktare ekonomiska krav och en férandrad kultur i allmén-
nyttan har medfort nya policyer och tillvigagangssitt som i mindre ut-
striackning inkluderar hushall med sdmre ekonomiska forutséttningar.
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Till exempel nar det giller byggande av bostdder med atkomliga hyres-
nivaer (Grander, 2019; Westerdahl, 2021) och uppritthallande av ut-
hyrningskrav som #@ven later hushall med 1ag inkomst och/eller beroende
av offentliga transfereringar sasom ekonomiskt bistand eller etablerings-
ersittning bli forstahandshyresgister i allmannyttiga bostidder (Grander,
2017).

Svarigheterna for allmannyttan — eller f6r den delen svensk bostads-
marknad i allmédnhet - att inkludera alla typer av hushall 4r inte nagot nytt
fenomen (se t.ex. Nilsson, 2021), men fragan har blivit allt mer pressande
pé senare dr och bor ses i ljuset av den allt storre problematiken pa svensk
bostadsmarknad. Sévil myndigheter (Boverket 2021) som statliga utred-
ningar (SOU 2018:35; SOU 2022:14), branschaktérer (Fastighetsdgarna,
2018; Hyresgistforeningen, 2023) och forskare (Granath Hansson, 2020;
Grander, 2023) pekar pa en allt stérre grupp av hushall som inte fingas
upp av vare sig bostadsforsorjningens marknadslosningar eller kom-
munernas socialtjanst. Hushall som ramlar mellan bostadspolitikens och
socialpolitikens stolar och har fa — om négra — alternativ att fa en bostad,
hushall som ofta bendmns strukturellt hemlgsa — eller bostadsforsorjn-
ingens blinda flick (Bengtsson & Grander, 2023; Samzelius, 2022). Aven
om statistiken &r bristfillig 6ver hur manga som star utanfor den reguljira
bostadsmarknaden pekar Boverket (2020) pa att 1-2 procent av befolkn-
ingen bor for trangt och inte har mojligheter att skaffa sig ett béttre boende
— underforstatt dr dessa hushall nagot av outsiders pa bostadsmarknaden.
I Malmé uppskattar Tyréns (2020) att 7 000 hushall inte har ekonomiska
resurser att klara sin egen bostadsforsorjning, och inte heller dr berittigade
till boendeinsatser fran socialtjansten.

En annan utmaning som kopplar an till allménnyttans roll 4r den
tilltagande segregationen i Sveriges kommuner. Den numera nedlagda
myndigheten Delmos (Delegationen mot segregation) har visat att segrega-
tionen 4r pataglig och 6kande. Delmos anvinder ett olikhetsindex for att
mita hur stor andel av befolkningen med lagst inkomst som skulle behéva
flytta till ett annat bostadsomrade for att omradena pa nationell niva skulle
vara helt socioekonomiskt blandade. Ar 1990 uppgick andelen till 27
procent, for att 2019 ha stigit till 41 procent. Segregationen dr vidare
intimt sammankopplad med bostadsbestandets beskaffenhet, vilket
redan Ingvar Carlsson pekade pd i sin bostadspolitiska proposition
(Prop. 1974:150) som lades fram efter miljonprogrammets slutforande.

Problembilden i svensk bostadsforsorjning har i tidigare forskning
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forknippats med de relativt omfattande forandringar som den svenska
bostadspolitiska regimen har genomgétt efter att den etablerades efter den
bostadssociala utredningen 1945 (SOU 1945:63). Sirskilt har 1980-talets
forandrade finanspolitik (Blackwell, 2021), 1990-talets reformer avseende
bostadspolitik och skattefragor (Englund, 2020; Grundstrom & Molina,
2016) samt avskaffandet av allmédnnyttans sdrstéllning fran 1992 och
framdt (Grander, 2018) pekats ut som centrala fér bostadsmarknadens
aktuella utmaningar. Aven om dessa forandringar inte alla direkt rort
allmédnnyttan har de alla forandrat centrala forutsittningar for allman-
nyttans roll och funktionssitt pd bostadsmarknaden.

Denna rapport kommer inte vidare att férdjupa sig i dessa historiska
orsaker till allmannyttans tillstdnd i dag, eller for den delen problemen pa
dagens bostadsmarknad 6ver lag. Om detta har det redan skrivits manga
hyllmeter. I stillet kommer jag i denna rapport att fokusera pa de senare
arens utveckling och trender i allménnyttan och sdrskilt rikta in mig pa
fyra utmaningar som den kommunala allménnyttiga hyressektorn star
infor.

Rapporten presenterar fyra motsigelser, som alla utgér utmaningar, for
allmidnnyttan: 1) en period av rekordhég nybyggnationstakt som kontras-
teras av en parallell trend av minskat allmidnnyttigt bostadsbestand; 2) en
“"dubbel selektivitet”, dir allménnyttiga bostider & ena sidan i allt hogre
grad dr det enda alternativet for hushall med ldga inkomster, & andra sidan
alltmer vinder sig till mer vilbestillda hushall; 3) en lokal variation, dir
skillnader i kommunal politik och organisationstraditioner inom de
kommunala foretagen malar upp en brokig bild av vad allménnyttan
egentligen innebir, samt 4) motségelsefulla tendenser i bostads-
segregationen som allminnyttan samtidigt motverkar och driver.

Utifran dessa fyra motségelser och det alltmer akuta behovet av
bostadslosningar f6r hushall med lagre inkomst diskuterar rapporten
mojliga vigval for den svenska allmannyttiga bostadssektorn.
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Den svenska allménnyttan — en del
av den generella bostadspolitiken,
det kommunala bostadsforsorjnings-
ansvaret och den integrerade
hyresmarknaden

Innan vi ndrstuderar de samtida spanningarna i allmannyttan kan det vara
pé sin plats att sdga nadgot om grundférutsittningarna for denna sirskilda
sektor i svensk bostadsférsorjning, som i savil svensk och internationell
bostadsforskning beskrivits som en "bastion” i vélfirdsstaten (Kemeny,
1995; Larsen & Lund Hansen, 2015). Dessa ir nimligen nédvindiga for att
forsta de motsigelser som jag i denna rapport menar att allménnyttan star
infor och som kommer att beskrivas narmare i nista kapitel. De grund-
forutsittningar som jag kommer att lyfta bygger till stor del pa forstaelsen
av den svenska bostadspolitiska regimen som vilande pa fem biarande
pelare (se Bengtsson & Grander, 2023).

1. en generell bostadspolitik utan individuell behovsprévning (men med
tydliga selektiva inslag)

2. en implementering av denna generella politik pd kommunal nivd, baserad
till stor del pa kommunalt 4gda allméinnyttiga bostadsforetag

3. en indirekt implementering genom allménnyttans roll pd en integrerad
hyresmarknad, med tydliga linkar mellan privat och allménnyttig hyres-
ratt

4. en idé om neutralitet mellan uppldtelseformerna dganderitt, bostadsritt
och hyresritt, som ska frimja en reell valfrihet mellan upplatelseformer-
na for bostadskonsumenter

5. ett "korporatistiskt” system for hyresforhandlingar baserat pa en ovanligt
stark och centraliserad hyresgistrorelse.

I det foljande kommer jag att kort dterge huvuddragen i de tre forsta
pelarna, som ar direkt kopplade till allmdnnyttan: den generella bostads-
politiken, det kommunala bostadsférsorjningsansvaret och den integrerade
hyresmarknaden.!

1 For en fordjupning i de fem pelarna, se Bengtsson och Grander (2023).
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DEN GENERELLA BOSTADSPOLITIKEN OCH DESS SELEKTIVA INSLAG
Inledningsvis maste vi alltsd forstd allmannyttan som grundstenen i den
generella bostadspolitiken, vilket har framgatt av denna rapports inledning.
Den svenska bostadspolitiken dr generell i den mening att den som princip
vinder sig till alla hushall. I jamforelse med manga andra bostadspolitiska
regimer 4r den svenska i detta avseende sarpriglad. De flesta andra ldnder
har en sirskild delmarknad som skiljer ut hushall med laga inkomster eller
sarskilda behov. Detta innefattar ocksd en direkt fordelning av offentligt
dgda eller kontrollerade bostider till hushdll med laga inkomster. I sddana
bostadsregimer tillhandahaller alltsa offentligt d4gda, kontrollerade eller
finansiellt understddda bostadsaktorer sirskilda bostider ("social hous-
ing”) for laginkomsthushall genom inkomst- eller behovsprévning. En
selektiv bostadspolitik, alltsd. I Sverige har allménnyttan, med dess starka
koppling till den generella bostadspolitiken, en annan funktion. De allmén-
nyttiga bostadsforetagen ar siledes det viktigaste inslaget i den generella
svenska bostadspolitiken genom att deras bostdder inte dr specifikt
avsedda for hushall med laga inkomster eller sdrskilda behov.

Att den svenska bostadspolitiken dr generell dr emellertid en sanning
med modifikation. I jamf6relse med de flesta andra bostadspolitiska
regimer kan den — pé grundval av dess principer att inte formedla bostader
via inkomst- eller behovsprévning — ses som generell som idealtyp, dar
manga andra linders bostadspolitiska regimer kan betraktas som selektiva
som idealtyp. Men i praktiken bygger den svenska modellen pé en kombi-
nation av generella och selektiva inslag, precis som de linder som ideal-
typiskt kan klassificeras som selektiva.

Allmannyttan kan ses som det starkaste generella inslaget i den svenska
bostadspolitiska regimen, men samtidigt har allminnyttan aldrig varit
tankt att vara allomfattande. Andra generella inslag i svensk bostadspolitik
har varit subventioner till bostadsmarknadens aktorer som har existerat
genom decennierna. Subventionerna i sig har ofta varit asymmetriska —
det vill séiga olika for olika malgrupper — men de har haft som syfte att
understddja den generella bostadspolitiken och neutraliteten mellan upp-
latelseformer. Exempel pa detta 4r de differentierade lanevillkoren for
olika kategorier av mottagare som formulerades i efterkrigstidens bostads-
politik, eller de tidigare rantebidragen till bostads- och hyresritter som
haft som generellt syfte att skapa likvirdiga villkor mellan boende i fler-
familjshus och boende i egnahem. Ett mer aktuellt exempel dr det nu av-
vecklade investeringsstddet till hyresbostidder och bostidder for studerande.
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Stodet beslutades 2016 med syftet "att fraimja utbudet av hyresbostider och
bostider for studerande” (Férordning 2016:880 och 2016:881). Stodet har
sedan det utvidgades 2019 vint sig till alla aktorer som bygger hyresratter
med ett hyrestak baserat pa en normhyra. Stodet har varit generellt i den
mening att det inte haft som uttalat syfte att hjdlpa mindre bemedlade in pa
bostadsmarknaden, utan haft som intention att skapa ett storre utbud av
hyresliagenheter som manga kan efterfrdga. De fordndringar som inférdes
2020, varefter en mindre andel av bostiderna maste reserveras till sociala
bostadskontrakt och/eller till unga, kan ses som ett okat selektivt inslag

i stodet, som sammantaget dnda maste ses som generellt och har byggt
vidare pa tidigare traditioner av subventioner med syfte att tillfora hyres-
bostider pa den allmidnna bostadsmarknaden.

Det finns ett flertal selektiva inslag i svensk politik som har varit
nodvindiga for att inkludera alla grupper pa svensk bostadsmarknad.
Vilfardsstatens fordelningspolitik och selektiva bidrag som forsorjnings-
stdd, etableringsstdd och andra typer av offentliga transfereringar har
naturligtvis haft en nyckelfunktion for att hjilpa ekonomiskt utsatta
hushall, vilket ger dem bittre forutsittningar att hivda sig pa en konkur-
rensutsatt bostadsmarknad. Sett ur ett bostadspolitiskt perspektiv dr det
allra mest intressanta bidraget riktat till de enskilda hushallen bostads-
bidraget. Bostadsbidraget dr enkelt formulerat ett kontantbidrag riktat till
familjer med barn samt unga vuxna (18-28 ar) med ldg inkomst. Mot-
svarande bidrag, bostadstilligget, finns for den dldre befolkningen.
Forutom att generellt hjdlpa hushall med lag ekonomisk status syftar
bidraget till att gora det mojligt for dessa grupper att fa tillgang till hyres-
marknaden genom att stirka kopkraften och dirmed férmagan att betala
bostadshyran. Det ska dock poingteras att man maste ha en bostad for att
fa bostadsbidrag. Den som stér helt utanfor bostadsmarknaden kan alltsa
inte aberopa bostadsbidraget som inkomst vid den inkomstprovning som
manga fastighetsdgare gor vid upprittandet av ett nytt hyreskontrakt,
vilket jag aterkommer till i nésta kapitel.

Ett annat selektivt styrmedel riktat mot individen 4r det som Boverket
bendmner den sekunddra bostadsmarknaden. Denna sirskilda bostadssektor
har vixt fram pad kommunal nivd som ett ytterligare stod till personer som
ar oformogna att 16sa sin bostadsférsorjning pa egen hand, till exempel pa
grund av problem i samband med psykisk sjukdom, missbruk eller andra
bekymmer - det som av socialtjinsten brukar kallas en sammansatt
social problematik. For dessa individer, som inte bedoms kunna fa en
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hyreslagenhet pa den generella marknaden, erbjuder kommunerna ofta
stod genom att deras socialtjanst hyr ligenheter fran bostadsforetagen
(bade privata och offentliga) och i sin tur hyr ut dem via begrinsade
specialkontrakt (ofta benimnda "kommunala” eller "sociala” andra-
handskontrakt) till sina klienter. Detta 4r alltsd individer som inte anses
kunna hantera ett vanligt hyreskontrakt och som i de flesta fall uppbar
forsorjningsstod frain kommunens socialtjanst (Sahlin, 2020). De kommu-
nala andrahandskontrakten saknar besittningsskydd och liknande
rittigheter och finns i olika former.

I likhet med bostadsbidraget 4r den sekundira bostadsmarknaden ett
inslag i bostadsforsorjningen som ar tydligt selektivt. De sociala bostads-
kontrakten viander sig inte till alla inkomstgrupper och ir heller inte
tillgangliga for den som inte har en "socialt sammansatt problematik”.
Som berorts i sdvil forskning som nyhetsrapportering pa senare r (se
t.ex. Grander, 2017; Thomasson & Fagerstrom 2018; Holmgvist 2021) har
kontrakten emellertid anvints pa olika sitt i olika kommuner.

Sammantaget har den svenska bostadspolitiska regimen byggt pa ett
antal inslag som kan sigas vara savil selektiva som generella, ibland
badadera samtidigt. Det dr darfor svart att dra strikta granser mellan
generell och selektiv bostadspolitik — snarare handlar det om en glidande
skala dr alla bostadspolitiska regimer, 4ven den svenska, har drag av bade
selektivitet och generalitet i sina styrmedel, 4&ven om den Gvergripande
diskursen i den svenska bostadspolitiken 4r tydligt universell. Vad som gor
att den svenska bostadspolitiken kan betecknas som generell 4r emellertid
att politiken intresserar sig for hela bostadssektorn, men framfor allt att
Sverige saknar ett nationellt lagreglerat system for socialbostider med
behovsprovning.

Alldeles oavsett kombinationer av generella och selektiva institutioner
sa visar problematiken pa den svenska bostadsmarknaden att bostads-
politikens utfall inte dr generellt. Allt fler hushall inkluderas inte i de
bostadsforsorjningsatgiarder som det offentliga, privata och idéburna till-
handahaller. Den svenska bostadspolitikens blinda flack ter sig allt storre.
Detta kommer jag att ta upp som en sédrskild utmaning fo6r allminnyttan i
nésta kapitel.

DET KOMMUNALA BOSTADSFéRSéRjNINGSANSVARET

Som en andra forutsittning behover vi betrakta allmidnnyttan utifran
det faktum att det huvudsakliga ansvaret for implementering av svensk
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bostadspolitik ligger pd kommunal niva. Allménnyttan har — som varande
bostadsforetag som majoritetsigs och styrs av kommunerna - ofta betrak-
tats som kommunernas frimsta verktyg for att uppfylla det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret.

Ansvaret for bostadsforsorjningen i Sverige ligger sedan grunden for
dagens bostadspolitik etablerades efter andra virldskriget pd kommunerna,
som med 1947 ars bostadsforsorjningslag tilldelades ansvar och radighet
6ver bostadsfragorna. Lagen innebar bland annat att kommunerna blev
skyldiga att formedla statliga lan och bidrag for bostadsindamal, till
exempel det statliga bostadsbidraget. Kommunerna blev ocksa skyldiga att
uppritta formedlingsorgan f6r andamalet. Lagstiftningen, i kombination
med att kommunerna fick forménliga lan f6r kommunalt bostadsbyggande,
ledde till att mdnga kommuner under efterkrigstidens tidiga ar bildade
allmédnnyttiga bostadsforetag. Pa sa sitt har den generella bostadspolitiken
och det kommunala bostadsférsorjningsansvaret till stor del implementer-
ats genom modellen med allménnyttiga bostadsaktiebolag.

Kommunernas ansvar har dock varit relativt svepande. Det omfattar fa
specifika skyldigheter. Bostadsforsorjningslagen markerar kommunens
ritt och skyldighet att sorja for invanarnas bostadsforhéllanden. Men den
sager ingenting konkret om vad medborgarna har ritt att kriva. Enligt
gillande lagstiftning ska varje kommun "med riktlinjer planera for bostads-
férsorjningen”. Syftet med planeringen ska vara att "skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostidder”. Planeringen ska ocksa
frimja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors. Lagstiftningen foreskriver att kommunens riktlinjer
ska innehalla savil mal for bostadsbyggandet och f6r utvecklingen av
bostadsbestandet som planerade insatser for att nd dessa mal. Dessutom
anger lagen att nationella och regionala mal, planer och program ska tas
i beaktande, liksom sirskilda gruppers behov.

Kommunerna har ocksa haft mojligheter till andra sétt att ta sig an
bostadsforsoérjningsansvaret. Som historikern Micael Nilsson (2021, s. 114)
pekar pd har kommunerna historiskt haft ritt att “stilla medel till for-
fogande” for att sinka bostadskostnaderna for kommunens invanare samt
att ekonomiskt bidra till att hushallen ska kunna inforskaffa bostad, till
exempel genom att ansla medel till bostadsbyggande eller bevilja
kommunala hyresbidrag till enskilda hushall.

Men att etablera allmannyttiga bostadsforetag har aldrig varit
nagon skyldighet for kommunerna, 4ven om det fanns sddana krav i forar-
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betena till 1947 ars lagstiftning. Det 4r alltsd inte nodvandigt att inrétta
kommunala bostadsforetag. Inte heller dr det tvingande att dessa ska ha
ett lagstadgat ansvar att tillhandahalla bostdder &t alla. Som Bengtsson
(Bengtsson, 2023) skriver sa dr “ritten till bostad” programmatisk och
icke-utkrivbar. Att ha ett kommunalt bostadsforetag — eller f6r den delen
en kommunal bostadsformedling — 4r pa sa vis inte nddvandigt for att
kommunerna ska kunna uppfylla det bostadsforsorjningsansvar som
foreligger.

DEN INTEGRERADE HYRESMARKNADEN

Den tredje pelaren i den svenska bostadspolitiska regimen som vi behover
ta i beaktande 4r idén om en integrerad hyresmarknad. Utifran det faktum
att Sverige har en generell bostadspolitik med avsaknad av behovsprovad
bostadssektor krivs en analys 6ver allmiannyttans roll i relation till andra
fastighetsagare som hyr ut bostéder.

Den svenska generella bostadspolitiken implementeras alltsd genom
foretag som dr kommunalt 4gda och kontrollerade men som agerar pa den
oppna hyresmarknaden i konkurrens med privata foretag (och privat-
personer) som dger flerfamiljshus for ldgenhetsuthyrning. Detta dr vad
bostadsforskaren Jim Kemeny (1995) har betecknat som en integrerad
hyresmarknad, det vill siga en hyresmarknad dir offentligt 4gda eller
kontrollerade aktorer konkurrerar pd lika villkor och pa samma marknad
som privata aktorer. I sin kategorisering skiljer Kemeny pé de integrerade
marknaderna, dit han forutom Sverige riknar Tyskland, Osterrike, Neder-
landerna och Danmark, och de dualistiska hyresmarknaderna, dar en tydlig
uppdelning finns mellan en marknadsbaserad hyresmarknad och offentligt
agda eller kontrollerade fastighetsigare.

Kemenys tes var att uppkomsten av de olika hyresmarknaderna har att
gora med hur vilfardsstaterna byggdes upp efter andra virldskriget.
Under efterkrigstidens ekonomiska aterhamtning, inklusive stabiliseringen
av bostadsutbudet, kom olika ldnder att agera pa olika sitt i fraga om
bostadsforsorjningen, beroende pé relationen mellan stat och marknad
och relationen mellan arbete och kapital.

De integrerade hyresmarknaderna har sina rotter i de "korporatistiska”
vilfardsstaternas utveckling, framfor allt den tyska med dess ursprung
ivad som brukar kallas de "sociala marknadsekonomierna” och deras
balans mellan stat och kapital. Denna typ av marknadsekonomi, menade
Kemeny, strivade efter att konstruera marknader genom att s6ka balans
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mellan ekonomiska och sociala prioriteringar for att ddrigenom mildra de
oonskade effekter som finns inneboende i marknadsekonomin. Pa sa

satt kunde grunden ldggas till en hyresmarknad dir offentliga och privata
aktorer konkurrerar med varandra for att astadkomma en sund balans
mellan ekonomiska och sociala virden.

De dualistiska hyresmarknaderna, som framst utvecklades i de anglo-
saxiska ldinderna, uppstod som ett resultat av antagonistiska, snarare an
korporatistiska, politiska relationer. Konsekvensen av sddana relationer
var enligt Kemeny att den vinstdrivna hyresmarknaden skapade akuta
problem for hushéll med begransad ekonomi gillande tillgang till bostad,
vilket i sin tur aktualiserade behovet av ett offentligt skyddsnit i form
av en sjdlvkostnadsbaserad hyressektor. Denna sektor holls atskild fran
den vinstdrivna sektorn for att "skydda marknaden” (Kemeny, 2006, s. 3).
Hyressektorn “socialiserades” och kontrollerades genom en uppsittning
regler — oftast behovsprovning och fixerade inkomsttak — som skulle be-
grinsa tillgangen till offentliga hyresbostidder for béttre bemedlade hushall.

Sverige brukar beskrivas som typexemplet pa en integrerad hyres-
marknad, medan Storbritannien beskrivs som en utpriglad dualistisk
hyresmarknad. Dessa kategoriseringar bor ses som idealtyper, varfor flera
landers hyressystem &r svéra att placera in pé den tankta skalan mellan
dem.

De senaste decenniernas utveckling av de olika hyresmarknaderna, inte
minst den svenska, har emellertid gjort att indelningen i dualistisk och
integrerad hyresmarknad till stora delar har forlorat sitt samtida forklar-
ingsvirde. Det huvudsakliga problemet 4r att Kemenys texter beskriver
bostadspolitiska regimer som de var konfigurerade i mitten av 1990-talet
och inte dterspeglar de stora strukturella forandringar som skett till f6ljd
av av globalisering, urbanisering och marknadsanpassning. Framfor allt
har de hyresmarknader som Kemeny tecknade som integrerade rort sig
mot dualistiska marknader. Det kanske frimsta exemplet 4r Nederldnder-
nas offentligt kontrollerade "sociala” hyresmarknad, som i likhet med den
svenska allmannyttan under 2000-talets inledande ar kom att ifraga-
sdttas utifran principerna i EU:s konkurrenslagstiftning. Konflikten bestod
i att delsektorn ansags erhalla otillborliga forméner pé de privata fas-
tighetsdgarnas bekostnad. Till skillnad fran Sverige reviderade man den
offentligt kontrollerade hyressektorn 2010, vilket innebar en striktare
uppdelning mellan "sociala” och kommersiella hyresvirdar, dér de forra
hidanefter ska rikta sig mot grupper med lagre inkomst for att fortsatt
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kunna subventioneras av staten. Ett inkomsttak infordes, som forvisso var
hogt satt. Pa sa sitt kunde man fortsétta subventionera denna delmarknad.
Sverige valde som bekant en annan vig. De privata fastighetsigarna
anmilde svenska staten till EU-kommissionen for att allménnyttan

erholl otillborliga forméner samtidigt som de konkurrerade med privata
hyresvirdar pa en integrerad marknad. Anmilan blev upphovet till nya
allbolagen som trddde i kraft 2011. Men till skillnad mot Nederlinderna
forandrades inte allméinnyttans generella grunder — de kommunala
foretagen skulle fortsatt vinda sig till hela befolkningen, men utan nagra
sarskilda fordelar eller subventioner gentemot de privata hyresvirdarna —
dé en sadan subventionering skulle strida mot EU:s konkurrenslag-
stiftning.?

I jamforelse med andra bostadspolitiska regimer dr dagens svenska
kommunala allminnytta siledes alltmer unik. Inte i ndgot annat land,
mojligen undantaget Danmark, finns en icke-subventionerad hyressektor
som vinder sig till hela befolkningen — eller for den delen en icke-
subventionerad hyressektor 6ver huvud taget.

Efter férdndringarna i lagstiftningen om allmiannyttan 2011 har den re-
dan i konstruktionen inbyggda spanningen mellan offentlig bostadspolitik
och ekonomisk effektivitet stillts pa sin spets. Genom sitt d4gande har kom-
munerna den yttersta kontrollen 6ver verksamheten, samtidigt som fore-
tagen i princip agerar pa de ekonomiska villkor som giller pa marknaden.
Balansgangen mellan sociala och ekonomiska mal har inte varit problemfri
genom aren (se Salonen, 2015b). Agardirektiven — som ofta ir vagt formul-
erade — d4r kommunens viktigaste styrmedel gentemot sitt bostadsforetag,
och dessa dgardirektiv innefattar inte alltid nagot bostadssocialt ansvar
(SOU 2005:88). Dessa problem illustrerar tydligt spinningen i ett generellt
system mellan allménnyttans sociala roll och kravet att konkurrera med
privata fastighetsigare pa den allmidnna marknaden.

2 Se Bengtsson & Grander (2023) for en mer detaljerad redogorelse och jimforelse mellan de
svenska och nederldndska fallen.
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Fyra motsigelser i dagens
allminnytta

I detta kapitel kommer jag att diskutera fyra motsigelser i allminnyttan,
motsigelser som jag menar dr nodvindiga att f6rstd om man vill analysera
den problematik som yttrar sig pa svensk bostadsmarknad 2023. Den
forsta motsigelsen ror utvecklingen av det allminnyttiga bestandets
storlek, narmare bestamt forhallandet mellan nyproduktionen av allmén-
nyttiga bostider och det allmannyttiga bostadsbestandets storlek totalt sett.

MOoTSAGELSE 1: HOG NYBYGGNADSTAKT MEN MINSKAT ALLMANNYTTIGT
BOSTADSBESTAND
Fram till den nu radande ekonomiska krisen och den begynnande ldgkon-
junkturen har bostadsbyggandet i Sverige varit hogre 4n pa mycket linge.
Det har ocksa gillt allménnyttan. Ar 2019 — som var ett rekordir pa manga
olika vis — firdigstilldes enligt SCB 55 659 bostider, vilket dr det hogsta
antalet sedan 1992. Allmédnnyttan fardigstillde samma ar 8 664 bostider.’
Det ligger i sakens natur att ett kontinuerligt bostadsbyggande i allmin-
nyttan har varit en nodvindighet for att uppratthalla en marknadsandel
som kan garantera den allménnyttiga bostadssektorns generella karaktir.
En forutsittning for en generell bostadspolitik 4r att det finns ett utbud av
bostidder som hushéllen kan efterfraga. Nar den generella bostadspolitiken
etablerades under efterkrigstiden startade de flesta kommuner allmén-
nyttiga bostadsbolag. Mdnga kommuner hade tidigare dgt bostads-
fastigheter, men fore bostadspolitikens omliggning 1947 frimst fordelat
dessa efter behovsprévning. (Familjebostider i Stockholm ér ett sddant
exempel, likasd Stiftelsen Solgardar i Malmo, som hade bildats 1936 for
att bygga och forvalta barnrikehus.) Niar kommunerna borjade etablera
allmédnnyttiga bostadsforetag viaxte allminnyttans marknadsandel snabbt
som en f6ljd av forvirv av tidigare barnrikehus och nybyggnation.
Nyproduktionen i allminnyttan tog emellertid inte riktig fart forran
under miljonprogrammet. Efter miljonprogrammets fardigstillande i
mitten av 1970-talet hade allmidnnyttan vixt till nirmare 25 procent av
det totala bostadsbestindet.

3 Idenna rapport har jag anvint mig av registerdata fran SCB gillande bostadsbestindets dgar-
struktur och folkbokféringen. Bostider som kategoriseras som allménnytta och hushéll som
kategoriseras som bokférda i allmidnnytta bygger pa data om dgarkategori. Till dessa riknas inte
bostidder som #gs av privata hyresvirdar som ér associerade medlemmar i Sveriges Allmannytta.
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Dérefter har bostadsbyggandet i allmédnnyttan minskat. 1990-talskris-
en slog hdrt mot fastighetsbranschen. Som framgar av Figur 1 minskade
det totala bostadsbyggandet i Sverige fran nirmare 67 000 bostider 1991
till drygt 12 000 ar 1994. Allménnyttan f6ljde trenden och byggandet
minskade kraftigt och lag pa laga nivaer under hela decenniet — som minst
byggdes 1 600 allménnyttiga bostdder &r 2000.
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Figur 1. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter upplatelseform
och dgarkategori av hyresbostader (1991-2021). Data: SCB.

Den totala nyproduktionen av bostider vaknade till liv ndgot under mitten
av 2000-talets forsta decennium, men har som framgar av Figur 1 legat
forhéllandevis lagt under hela perioden 1995-2014. Darefter skét nypro-
duktionen i hojden med start 2015, delvis som ett resultat av politiskt tryck
i samband med den 6kade flyktinginvandringen. Under 2019 fardigstall-
des alltsa ndrmare 56 000 bostider, det hogsta totala antalet fardigstillda
bostider sedan 1992. Allmidnnyttans nyproduktion ckade ocksa under
denna period. 2018 och 2019 byggde allménnyttan mer &n 8 000 bostider
arligen for forsta gangen sedan 1993. Men det kan inte sdgas att allmin-
nyttan har varit den aktor som drivit det senaste decenniets nyproduktion.
I stillet for att se pd antalet byggda bostdder i allmannyttan viljer jag hir
att studera allmdnnyttans andel av den totala bostadsbyggnationen 6ver
tid. Tar vi startpunkt i miljonprogrammets slut, nir alltsd allmannyttans
andel uppgick till nirmare en fjirdedel av bostadsbestandet, ser vi att
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nyproduktionen i allmidnnyttan de kommande tvd decennierna motsvarade
ungefir 25 procent av all nybyggnation. Pa sa sitt holls andelen av bestan-
det intakt. Denna linje fortsatte under 1990-talskrisen. Allminnyttan reag-
erade sdledes pd krisen pa ett snarlikt sitt som andra aktorer i branschen.
Men nir krisen borjade ebba ut och bostadsbyggandet kom i gdng igen
efter 1998 f6ljde inte allmannyttan med. Efter 1998 har allménnyttans an-
del av den totala nyproduktionen sjunkit kontinuerligt och aldrig dverstigit
18 procent av den totala nybyggnationen.

Som minst byggdes 2 412 nya allminnyttiga bostidder 2011, vilket
motsvarar 12 procent av nyproduktionen detta ar. Studerar vi aren efter
2015, nér bostadsbyggandet alltsd borjade 6ka kraftigt, har de kommunala
bostadsforetagens genomsnittliga andel av den totala bostadsproduktionen
legat pé runt 14 procent sedan 2015.

2011 ars lagstiftning har ocksad stallt hardare krav pa allménnyttan. Just
2011 var ett lagvattenmirke, som ovan ndmnts, och bostadsbyggandet i all-
méinnyttan har sedan att lagstiftningen infordes varit proportionerligt 1ag.
Aven om det till numeriren varit ett kraftigt uppsving i bostadsbyggandet
efter 2015 har andelen minskat. Rekordaret 2019, nir niastan 8 700 allmin-
nyttiga bostider byggdes, var andelen allminnytta av total nyproduktion
15,6 procent — det vill sdga strax under den befintliga marknadsandelen.
Dérefter har andelen sjunkit ytterligare.

Déremot har hyresritten som helhet haft en stor andel av nyproduk-
tionen. Pa senare ar har det uppmérksammats att det byggts mycket
hyresritter jamfoért med bostadsritter (se t.ex. Sveriges Allmannytta, 2022).
Maénga bedomare har pekat pd att behovet av bostadsritter (som medfér en
hog boendekostnad) dr mittat. Hyresritter — dock dyra — har ansetts vara
en mer framkomlig vig. Det statliga investeringsstodet for nyproduktion
av hyresbostdder (2018-2021) har med stor sannolikhet spelat roll fér
tillkomsten av fler hyresritter. Under dren 2018-2021 fardigstélldes enligt
SCB 16 160 bostidder med investeringsstdd, vilket motsvarar 29 procent av
alla hyresritter. Allmannyttan har anvint stodet i storre utstrickning dn
privata virdar — i genomsnitt har 39 procent av de kommunala bostiderna
under denna period byggts med investeringsstod, jamfort med 23 procent
av de privatidgda hyresritterna, som i hogre grad har anvint sig av sa kallad
presumtionshyressittning dn de kommunala bostadsforetagen.

Hyresrittens uppsving bekriftas nir vi studerar andelen nyproduktion
over tid och jamfor hyresritt med bostadsritt och dgda sméhus. Figur 2
visar att andelarna nybyggda hyresritter och bostadsritter (med vissa
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toppar och dalar) har {6ljt varandra sedan millennieskiftet, men att ett
tydligt trendbrott sker 2017, nir andelen bostadsritter borjar minska och
andelen hyresritter stiger.
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Figur 2. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter upplatelseform
(1991-2021) som andel av den totala nyproduktionen. Data: SCB.

Hyresritten har under tidsperioden 2015-2021 stétt for i genomsnitt 44
procent av all arlig nyproduktion. Bostadsritten har stétt for 40 procent
under 2015-2021 men tappat kraftigt de senaste aren (45 procent av all
nyproduktion var bostadsritter 2017, jamfort med 33 procent 2021).
Sméhusbyggandet har varit osedvanligt lagt under perioden 2015-2021:
17 procent, vilket kan jimforas med i genomsnitt 37 procent arligen under
2001-2011.

Det som doljs i Figur 2 &r att det har varit de privata foretagen som drivit
utvecklingen av hyresrattsproduktionen. Sirskiljer vi de tva dgarkatego-
rierna av hyresritt sa ser vi att den privatidgda hyresritten sett ett rejilt
uppsving i nyproduktionen efter 2011. Som framgér av Figur 3 har dess
andel av nyproduktion okat kraftigt, samtidigt som allminnyttans andel
har minskat. Den privata hyresritten har statt for i genomsnitt 30 procent
av all nyproduktion 2015-2021. Aren 2020 och 2021 har det till och med
byggts mer privatigda hyresritter 4n vad det har byggts bostadsritter.
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Figur 3. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter upplatelseform och
agarkategori (1991-2021) som andel av den totala nyproduktionen. Data: SCB.

Av ovanstdende kan jag alltsa konstatera att allménnyttans nyproduktions-
takt har minskat kraftigt sedan slutet av 1990-talet och inte terhidmtat sig
till tidigare nivaer. Det finns flera tinkbara anledningar till detta. De 6kade
krav pa affarsmissighet som drevs igenom med 1992 ars bostadspolitiska
reformer (se Bengtsson & Grander, 2023) fick fiste under senare delen

av 1990-talet, vilket gjorde att andelen nybyggd allménnytta minskade.
Kraven forstirktes ytterligare med 2011 ars lagstiftning i kombination
med forandrade redovisningsregler (Westerdahl, 2021). Hir kan vi dra

en parallell till den privatigda hyresritten, vars byggande ocksa sjonk
drastiskt dren ndrmare millennieskiftet. Men de senaste tio dren har alltsa
det privatigda byggandet som andel av nyproduktionen dkat, medan det
allmédnnyttiga bostadsbyggandet legat kvar pa samma andelar som tidigare.
En tidnkbar anledning 4r att privatidgda hyresritter har uppforts i omrdden
med laga avkastningskrav (hog 16nsamhet) som ett substitut fér bostads-
ritter, medan de allminnyttiga foretagen strivat efter att bygga 6ver hela
kommunerna. Det har emellertid blivit svart for allmannyttiga bostads-
foretag att motivera nyproducerade bostidder som inte kan underbyggas i
kalkylerna, pa det sitt som de kunde gora tidigare. En annan anledning ar
kommunernas marktilldelningspolitik, ddr allmdnnyttan far allt svirare att
konkurrera med privata aktorer om marktilldelning (Grander, 2015).




Sammantaget har alltsd bostadsproduktionen i allmdnnyttan varit
proportionerligt sett lag sedan slutet av 1990-talet, vilket bidragit till den
svenska allmannyttans minskande andel av savil hyressektorn som
bostadsmarknaden totalt sett.

En annan anledning till det minskade bestandet 4r f6rstas den omskrivna
forsiljningen av allménnyttans bostadsbestand. Detaljerade data for denna
forsaljning finns tillgangliga genom Boverkets bostadsmarknadsenkiter,
vilka har publicerats sedan dr 2001. Figur 4 visar andelen salda allmin-
nyttiga bostdder i forhallande till antalet nybyggda.
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Figur 4. Allmannyttans nyproduktion och forsaljningar (2001-2021) enligt
kommunernas svar i Boverkets bostadsmarknadsenkater. Data: Boverket.

Som framgar av Figur 4 har forsiljningarna under sé gott som varje ar
under perioden 2001 till 2017 6verstigit nyproduktionen. Dérefter har
nyproduktionen varit betydligt hogre 4n forsiljningarna. Detaljstuderar vi
forsiljningarna ser vi att merparten (58 procent) har salts till privata dgare
for vidare uthyrning, medan 32 procent har salts till bostadsrittsforen-
ingar och ddrmed ombildats. Totalt handlar det om néstan 175 000 sélda
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bostider, vilket ska sittas i relation till drygt 100 000 nybyggda allmén-
nyttiga bostader.’

Intressant dr att ombildningar till bostadsritt och forséljningar till
privata fastighetsdgare ser ut att ske i ett vixelspel. Detta kan relateras
till nationella och lokala politiska beslut om forbud respektive anmodan
till ombildningar. I tidigare forskning (Westerdahl & Grander, 2022) har
tre "vigor” av forsiljning identifierats. Den forsta vagen inleddes under
1990-talets senare hilft och avslutades efter millennieskiftet. Den forsta
vagen av forsiljning dominerades av ombildningar, framfor allt i Stock-
holms kommun, vilket framgér av Figur 4. Denna vag priglades av tydliga
ideologiska fortecken och gar att relatera till det bostadspolitiska skifte
som skedde i samband med finanskrisen och regeringsskiftet 1992. Kom-
munala foretag blev av med flera av de férdelar som etablerats med efter-
krigstidens bostadspolitik. Samtidigt syftade den nytilltridda regeringens
politik till att premiera dgande och bostadsritt. Sammantaget ledde detta
till att manga kommuner inte sag nyttan av att 4ga egna bostadsforetag och
dérfor salde till privata intressenter, parallellt med att manga hyresgéster
ville och gavs mojlighet att ombilda sina hyresritter till bostadsritter. Den
forsta vagen tog slut 2002 som en f6ljd av parlamentariska fordndringar i
riksdagen och maktskiften i kommuner i samband med de allminna valen.
Under perioden 2002-2006 inforde den socialdemokratiska regeringen
en stopplag for ombildningar, vilket tar sig tydligt uttryck i Figur 4 i det
mycket laga antalet ombildade bostider under denna period. Vi ser
emellertid att forsiljningen till privata dgare i stéllet 6kade under denna
period.

Nir dessa ombildningar upphdrde 6kade i stéllet forsiljningen av
bostider fran allmédnnyttiga till privata bostadsforetag. Vid regerings-
skiftet 2006 revs lagstiftningen kring ombildningar upp och en andra vag
av forséljningar inleddes som varade fram till 2014. Under regeringen
Reinfeldt 2006-2014 var antalet forsdljningar hogt, bade till privata vardar
och till bostadsrittsforeningar. En tredje vag har direfter framtritt. Denna
har emellertid inte lika tydliga ideologiska fortecken och har inte heller
priglats av ombildningar, utan framfor allt varit kopplad till allmannyttans
forandrade forutsittningar. Efter att forandrad lagstiftning 2011 stillde

4 Notera att antalet fardigstillda bostader enligt svaren i BME 2001-2021 skiljer sig fran SCB:s data
som anvints i tidigare avsnitt. Enligt kommunernas svar i BME har det byggts cirka 3 000 bostider
mer under denna period @n enligt SCB:s statistik, vilket sannolikt har att gora med en viss efterslipning
i SCB:s statistik.
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nya krav pa affirsmissighet i kombination med eskalerande bostadsbrist
och med den 6kade krav fran kommunen pa sina allménnyttor att bygga
nytt, har vi sett en kraftigt okad forsiljning i syfte att fa loss kapital for

att finansiera denna nyproduktion. Dessa har i huvudsak skett till privata
agare for vidare uthyrning, vilket bland annat kan forklaras med 6kade
krav pa affarsmissighet i allmidnnyttan. Kort sagt: f6r att kunna bygga nytt
behovs eget kapital, vilket har mojliggjorts genom forséljningar (Wester-
dahl & Grander, 2022).

Sammantaget har det sedan bara de senaste tvd decennierna sélts 171 000
kommunala bostédder, varav runt 60 procent till privata fastighetsigare,
oftast i syfte att frigora kapital for nyproduktion. Men denna nyproduk-
tion har inte synts markbart i statistiken. Det har helt enkelt salts mer 4n
vad det har byggts. De senare arens 6kade politiska strivan efter — och
motstand mot — ombildningar i stidernas miljonprogramsomréaden (se
t.ex. Gorfelt, 2023) har dnnu inte gjort ndgra storre avtryck i statistiken,
endast en liten uppgang i ombildningarnas andel av forsiljningarna kan
skonjas efter 2020.

I februari 2022 inleddes Rysslands invasionskrig mot Ukraina. Detta
blev startskottet for en ekonomisk kris i vastvarlden, inte minst i Sverige.
En begynnande lagkonjunktur avspeglades i snabbt stigande inflation.
EU-kommissionens prognoser visar att Sverige dr det enda EU-land som
kommer att g med degression 2023. Riksbanken har anvint rantevapnet
for att stdvja inflationen och styrrantan har i flera omgangar hojts, vilket
lett till okade utldningsrintor hos bankerna. Det minskade ekonomiska
mandoverutrymmet hos hushallen, tillsammans med kraftigt stigande bygg-
kostnader, som redan innan krisen var bland de hogsta i EU (Hochstenbach
& Aalbers, 2023), har drabbat bostadsmarknaden hért. Priserna pa det dgda
boendet har sjunkit for forsta gdngen sedan den globala finanskrisen 2008,
och byggherrarna har svirt att fi 1onsamhet i sina nybyggnations-
projekt, samtidigt som intresset for nyproduktion i alla upplatelseform-
er har sjunkit drastiskt. Boverket uppskattade att 67 000 bostader skulle
byggstartas ar 2021, en siffra som Veidekke i en rapport (Veidekke, 2023)
uppskattar kommer att sjunka till 25 000 for 2024.

Allmannyttan, som ju verkar pa en integrerad hyresmarknad, drabbas
pd samma sitt som sina privata motsvarigheter pa hyresbostadsmark-
naden. Inga sirskilda subventioner eller férdelar skapar mer gynnsamma
forutsittningar for allmannyttan att bygga bostéder, trots att méanga av de
allmédnnyttiga bolagen har goda ekonomiska resultat. Flera av de stora all-
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méinnyttorna — dven de som &r kinda for att bygga mycket — har meddelat
att de drar i bromsen (se t.ex. Lucas, 2023).

Sammantaget bidrar den vikande byggtakten i kombination med f6r-
saljning av det allminnyttiga bestdndet till en stadigt sjunkande marknads-
andel for allmdnnyttan de senaste 20 aren, vilket framgar av tabell 1.
Sarskilt pataglig har minskningen varit de senaste 20 aren, da marknads-
andelen har gitt frdn 23 procent av samtliga bostader ar 2000 till 16
procent ar 2021.

Tabell 1. Upplatelseformernas andel av bostadsbestandet i Sverige (1945-2021).
Kalla: Bengtsson och Grander (2023).

Agtboende Bostadsritt Privatigd Allmannyttig  Ovrigt/upp-
hyresratt hyresratt gift saknas
1945 38 4 52 6 -
1990 40 15 20 25 -
2000 39 17 21 23 -
2010 40 22 19 18 1
2015 39 22 16 18 5
2021 38 24 17 16 5
(X X )

Sammanfattningsvis har detta avsnitt visat hur allmannyttans bestand
har krympt under de senaste fyra decennierna och i en sirskilt snabb takt
sedan millennieskiftet. Aven om de senaste aren har sett en kraftigt 6kad
nyproduktion av hyresritter sd har denna drivits av den privata hyres-
riatten. Allmannyttan har inte kunnat uppritthalla en byggtakt som ligger
ilinje med dess marknadsandel.

Minskningen férklaras av en minskad andel av den totala nyproduk-
tionen i kombination med en hég grad av forsiljningar. Det faktum att
allmédnnyttan bygger i rekordtakt behover saledes nyanseras. [ numeriren
har forvisso bostadsbyggandet i de kommunala foretagen varit hogre 4n
pé linge, men nir andelen av det totala antalet nybyggda bostdder kraftigt
understiger historiska matt, och dessutom ir lagre &n allminnyttans
marknadsandel, 4r ett relativt krympande relativt bestand ett faktum,
vilket ocksa forstarks av en forsiljningstakt som under lang tid 6verstiger
nyproduktionstakten.
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Att allminnyttans marknadsandel minskar 4r forstas inte ett problem
i sig. Problemen uppstér nir andelen prisatkomliga bostédder i bestandet
minskar, vilket dr en konsekvens av ombildning och dven kan blir en
konsekvens av om forsiljning sker till hyresvardar som har satt i system
att renovera upp bostiader i hogre grad 4n nodvindigt och ddrmed hoja
hyrorna enligt bruksvirdessystemets mekanismer f6r standardhojning
(Westerdahl & Grander, 2022). Som jag kommer aterkomma till 4r ocksa de
lokala variationerna i allmdnnyttans bestand stora, och bestandets storlek
hinger starkt samman med graden av residualisering av allménnyttan. Ju
storre allmannyttigt bestind en kommun har, desto ndrmare ligger
inkomstnivderna i allménnyttan inkomsterna i kommunen som helhet.

MOTSAGELSE 2: ALLMANNYTTANS DUBBLA SELEKTIVITET

Den andra motségelsen 4r vad jag kallar f6r allménnyttans dubbla
selektivitet. Denna selektivitet ska forstas utifran den svenska bostads-
politiska regimens forsta grundpelare om generell bostadspolitik, som har
beskrivits i kapitel 1. Den svenska generella bostadspolitiken har framfor
allt forverkligats genom de kommunala allménnyttiga bostadsforetagen
och dess generella principer om "goda bostéder for alla”. Till skillnad

fran offentligt 4gda eller kontrollerade bostdder i andra lander riktar sig
allmédnnyttan som princip till alla hushall, utan behovsprévning. I linder
med dualistiska hyresmarknader har den offentligt gda eller kontrollerade
bostadssektorn subventioner som gor att fastighetségarna kan erbjuda
bostéder till reducerad hyra till sarskilt utpekade hushéll. Vanligtvis sker
detta genom ett inkomsttak — det vill sdga att hushéllen for att vara
aktuella for en bostad inom denna sektor maste ha en inkomst som
understiger en definierad inkomstgrins. I Sverige har allménnyttan

inte ndgot sddant inkomsttak.

Allmdnnyttans tilltradeskrav

Som jag emellertid har visat i flera studier har allmannyttan — i likhet med
sina privatigda konkurrenter — ett inkomstgolv. Detta golv — ofta benamnt
hyresvirdarnas tilltrideskrav da det forutom krav pa inkomst ocksa finns
andra tilltradeskrav for att fa hyra en bostad — har fluktuerat 6ver tid och
ser olika ut beroende pa kommunens politiska styrelseskick, den lokala
bostadsmarknadens karaktir i termer av bostadsbrist/balans/bostadsover-
skott men ocksé de enskilda foretagens tradition och organisation
(Grander, 2017).
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En undersokning av samtliga kommunala bostadsforetags tilltrideskrav
vid aren 2013 och 2022 (Grander & Sjoland Kozlovic, 2023b) visar att de
kommunala bostadsforetagens uthyrningskrav under det senaste decenniet
har fordndrats i en mer tillitande riktning (se Figur 5).

Inga hyresskulder

Tillracklig inkomst

Uppnatt myndighets-
alder

Goda referenser

Inga betalnings-
anmarkningar
Innehav av
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Figur 5: Allmannyttans tilltradeskrav (2013 och 2022).
Kalla: Grander och Sjoland Kozlovic (2023b).

Medan andelen foretag som tillimpar ett inkomstkrav dr ungefir den-
samma (83 procent 2020 jamfért med 86 procent 2013) har typen av krav
forandrats. Under 2013 tillimpade nistan alla foretag krav pa inkomst i
relation till hyran och det absolut dominerande kravet var ett 3-till-1-ratio,
det vill séiga att den bostadss6kandes bruttoinkomst skulle vara tre ganger
sa stor som hyreskostnaden. Detta skulle kunna hivdas som inkomst-
kravets norm 2013. Ar 2022 finns det fortfarande nagra foretag som
tillampar detta krav, men vi ser att allt fler féretag har gjort en 6vergéang till
en kvar-att-leva-pa (KALP)-kalkyl.

Hir dr det vanligaste kravet formulerat utifran Kronofogdens forbehdlls-
belopp, en summa som bor finnas kvar i hushallets budget efter att hyran
ar betald. Beloppet uppgar i april 2023 till 5 717 SEK {6r en ensamstdende
vuxen och 9 445 SEK for partner. Studien visar att flera foretag, till exem-
pel alla de kommunala foretagen i de tre storsta stiderna, har minskat eller
avskaffat sina krav. Stockholmsbolagen hade ett krav pa 3 ganger hyran

341



2013 och tillampar férbehallsbelopp 2022. Malmg har ett inkomstkrav pa
1,5 gdnger hyran 2022, jamfort med 2 ganger hyran 2013. [ Goteborg har
inkomstkraven avskaffats helt. Dessutom har en majoritet av foretagen i
mindre kommuner ocksa sankt sina ekonomiska krav.

Av Figur 5 kan vi ocksd notera att dven om inkomstkravet i manga fall
har minskat sd har andra typer av krav dkat. Noterbart dr 6kningen i krav
pé goda referenser och pa hemforsikring. En slutsats av detta dr att det har
skett en forskjutning i synen pa den goda hyresgisten — fran den med stabil
inkomst till den skotsamma hyresgisten.

Undersokningen har vidare studerat vilken typ av inkomst som tas
i beaktande vid ett eventuellt inkomstkrav. Alla foretag som tillimpar
inkomstkrav har olika policyer for vilken sorts inkomst som kan till-
godoriknas vid berikning av inkomst i relation till hyran och KALP-
kalkylen. En grinsdragning som ofta gors ar mellan inkomst fran arbete
och inkomst av bidrag. Vilka inkomstslag som accepteras av de foretag som
tillampar inkomstkrav presenteras i Figur 6.
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Figur 6. Andel allménnyttiga bostadsforetag som godkanner olika inkomstslag
(2013 och 2022). Kélla: Grander och Sjéland Kozlovic (2023b).

Som framgar av Figur 6 sa dr det, trots att inkomstkravet har minskat och
forandrats i termer av inkomst i relation till hyran, fortfarande en stor
andel av foretagen som inte godkidnner inkomsttyper som kommer fran
annat hall 4n forvirvsarbete. Tre av tio kommunala bostadsforetag god-
kdnner inte forsorjningsstod som inkomst. Sex av tio godtar inte barn-
bidrag och underhallsbidrag, trots att det ror sig om stadigvarande och
forutsidgbara inkomster. Mest anmarkningsvart ar kanske bostadsbidraget.
Som framgar av Figur 6 &r det nirmare en tredjedel av de kommunala
bostadsforetagen som inte accepterar bostadsbidrag som inkomst vid
upprikning till inkomstkravet. Detta kan tyckas paradoxalt, da syftet med
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bostadsbidraget &r just att bidra ekonomiskt till hushaéllets boendekost-
nader och att det dr ett av de selektiva instrument som dr nédviandiga for
att uppritthalla den generella karaktiren i den bostadspolitiska regimen.
Sammantaget visar studien om tilltradeskrav att allméinnyttan inte alltid
uppfyller de mélsattningar kring generell bostadspolitik som den svenska
bostadspolitiska regimen vilar pa. Det gar att resonera kring anledningarna
till att kommunala foretag inte godkanner hushall med ldga och oregel-
bundna inkomster eller inkomster som inte kommer fran arbete. Bland
motiveringarna som anges ser vi ofta resonemang om att allménnyttan
pa manga andra sitt tar ett socialt ansvar, exempelvis genom att lamna
bostider till kommunernas socialtjinst for vidare uthyrning med "sociala
kontrakt”. Andra menar p4 att det kommunala féretaget har infért inkom-
stkrav da man historiskt sett haft en situation med manga socialt belastade
hushall och att detta paverkat foretaget negativt (Grander, 2015). Gillande
nekandet av vissa inkomster menar ndgra foretag att offentliga transfere-
ringar inte 4r stadigvarande och ddrmed utgor en risk i kalkylerandet av
hushéllets forméga att betala sin hyra. Vad bostadsbidraget anbelangar sa
péapekas ibland det paradoxala i att bostadsbidraget inte kan sokas innan
den bostadssokande har en bostad, en brist som papekats i den sa kallade
BUMS-utredningen (Utredningen om bostadsbidrag och underhallsstod
- minskad skuldsittning och 6kad triffsikerhet) (SOU 2021:101), som
foreslar en reformering som bland annat innebir att stodet ska kunna sokas
aven av den som saknar bostad men stér i ko for att fd en. Avslutningsvis
ar det ocksa en del foretag som dberopar den tilltagande segregationen i
kommunen som anledning till striktare uthyrningskrav. 14 kommuner har
sa kallat differentierade tilltradeskrav, det vill sdga att man tillimpar olika
krav i olika omraden, i de flesta fall i syfte att stivja den socioekonomiska
segregationen i kommunen. Detta kommer diskuteras vidare i kapitel 4.
Kommunala allménnyttiga bostadsforetag ma saledes ha sina anled-
ningar till att neka vissa hushéll bostider i hela eller delar av sitt bestand.
Fragan om tilltrddeskrav maste emellertid ses som central i allménnyttans
och ddrmed hela den svenska bostadsregimens fundament. Kraven leder
ofrdnkomligen till att en betydande del av befolkningen exkluderas fran
mojligheten att erhalla kommunala hyresritter. Sarskilt unga vuxna, ofta
med begrinsad inkomst eller tillfillig anstallning, riskerar att bli utestidng-
da. En annan grupp dr ensamstaende foréldrar, i de flesta fall kvinnor, som
statistiskt sett ofta dr beroende av flera bidrag for att komma upp i den
inkomstniva som krivs for att kunna skriva kontrakt, kanske bade
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forsorjningsstdd, underhallsbidrag och barnbidrag. En tredje grupp som
drabbas dr nyanlidnda flyktingar som beviljats uppehallstillstind, men som
inte har haft mojlighet att samla ihop kotid och av naturliga skl inte heller
referenser fréan sitt tidigare hemland.

Och om inte allminnyttan sldpper in de hyresgister som har lag inkomst,
uppbir forsorjningsstdd och/eller har bostadsbidrag, vem ska dé gora det?
De fa studier som finns visar att privata hyresvirdar ofta har striktare
krav dn de allménnyttiga. Samtidigt har vi sett hur kortsiktiga och mindre
seriosa aktorer — s kallade slumvirdar — under borjan av 2000-talet kom
att etablera sig pa den privata hyresmarknaden (Lind & Blomé, 2012).
Restriktiva tilltradeskrav och langa koer gor att potentiella hyresgister blir
forpassade till att soka bostader hos dessa virdar, som stiller ligre krav
men ocksd i manga fall misskoter sitt bostadsbestand (Grander, 2023). En
annan konsekvens ir att den olovliga andrahandsuthyrningen 6kar. En
tredje dr att allménnyttan erbjuder fler hushall bostad via den sekundira
bostadsmarknaden, det vill siga de sa kallade sociala kontrakten, som har
tredubblats Gver tidsperioden 2008-2021 (Bengtsson & Grander, 2023).

Den fraga som ocksa uppstar vid genomgangen av allménnyttans
tilltradeskrav dr hur levnadsvillkoren utvecklas i det allmannyttiga
bostadsbestandet. I ljuset av ovanstaende analys av striktare tilltradeskrav
— vilka alltsd innebir att allmdnnyttan i méanga fall stinger ute hushall med
laga eller oregelbundna inkomster - &r det forstés av intresse att studera
hushéllssammanséttningen i allminnyttan i termer av inkomstutveck-
ling, men ocksd andra socioekonomiska variabler. Vid en genomgang av
detta kommer vi till den andra paradoxen i allminnyttan. Samtidigt som
trosklarna in till allmannyttan dr hoga, och nyproduktionen framfor allt
vinder sig till hushall med hogre inkomster, ser vi att inkomstutvecklingen
i allmdnnyttan gér i en negativ riktning,

Residualiseringen av allmdannyttan
Studerar vi inkomstfordelningen i allmdnnyttan och jaimf6ér denna med
andra upplatelseformer samt skiljer mellan privat och allmdnnyttig
hyresritt (som formellt sett inte ar atskilda upplatelseformer, utan olika
dgarkategorier av hyresbostider), framtriader ett tydligt monster, dér
inkomsterna ér betydligt hogre i det 4gda bestandet och i bostadsritt dn
i hyresritt.

Denna inkomstsegmentering visar sig tydligast i allminnyttan, dar
medianinkomsten motsvarar cirka 76 procent av medianinkomsten i riket
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(cirka 63 000 kronor ldgre), vilket kan jamforas med privatigd hyresritt
dir inkomsten motsvarar ca 85 procent av medianinkomsten. Bostads-
ritten och det dgda boendet har medianinkomster 6ver riksgenomsnittet.
Studerar vi inkomstférdelningen efter kopkraft (befolkningen uppdelad i
inkomstkvartiler®) (se Figur 7) ser vi att andelen hushall med 1ag kopkraft
i allminnyttan uppgar till drygt 48 procent, medan motsvarande siffra for
privat hyresritt ar 37 procent.
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Bostadsra:t | | i s o s s
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Allmannyttan W

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
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Figur 7. Andel hushall per upplatelseform, inklusive dgarkategori av hyresratt
och kopkraft (2021). Data: SCB.

An mer intressant ir att utvecklingen i de olika upplatelseformerna, men
ocksd i de tva kategorierna av hyresritt, gar it skilda hall over tid. Allman-
nyttan genomgar en residualisering 6ver tid, det vill siga att inkomsterna i
detta bestand sjunker relativt sett 6ver en lingre tidshorisont medan den
privata hyresritten har en mer jamn utveckling, om 4n ocksé den i negativ
riktning gentemot de 6vriga upplitelseformerna (se ocksa Borg, 2019).
Detta framgar tydligt ndr vi studerar de tvd extrempunkterna pa inkomst-
skalan, kvartil 1 och kvartil 4, i de olika upplatelseformerna.

5  Brytpunkterna for inkomstkvartiler ar 2021:
Kvartil 1: <= 189 388 kr/konsumtionsenhet (ke)
Kvartil 2: 189 389 - 272 335 kr/ke*

Kvartil 3: 272 336 - 377 125 kr/ke*

Kvartil 4: > 377 125 kr/ke*
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Figur 8. Andel hushall med hég kopkraft (kvartil 4) per upplatelseform,
inklusive dgarkategori av hyresritt, 2012-2021. Data: SCB.
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Figur 9. Andel hushall med lag kopkraft (kvartil 1) per upplatelseform,
inklusive dgarkategori av hyresritt (2012-2021). Data: SCB.

Av Figur 8 och 9 framgar att andelen med hog kopkraft i allmannyttan 6ver

tid minskar stadigt, dock dr minskningen storre i den privata hyresritten.
Samtidigt okar andelen hushall med g kopkraft i allménnyttan. En slut-
sats av detta dr att hoginkomsttagare viljer bort hyresratt i allt storre ut-
strickning, medan laginkomsttagare alltmer 4r forpassade till hyresritten.
Ser vi till det sa kallade balansmadttet, som visar forhallandet mellan
hushall med lag respektive hog kopkraft, framstar skillnaderna mellan
privat och allménnyttig hyresritt an mer tydligt. Mattet berdknas genom

att antalet hushall med lag kopkraft divideras med antalet hushéll med hog

kopkraft (Salonen, 2015a; Salonen m.fl,, 2019). Eftersom andelen hushall i
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de fyra inkomstkvartilerna i totalbefolkningen alltid 4r lika stor (25 pro-
cent av befolkningen) dr balansmattet for totalbefolkningen i riket alltid
1,0. Detta kan sedan jamforas med motsvarande matt for de olika upp-
latelseformerna. Mattet sidger sdledes nagot om relationen mellan hushall
med lag respektive hog kopkraft. Om mattet dr 2 bor dubbelt sd manga
med lag kopkraft som med hog kopkraft i den aktuella upplételseformen.
Om talet dr 0,5 ar forhallandet det omvinda. Balansmattet for allmin-
nyttan uppgar till 5,85 f6r ar 2021. Det vill sidga att antalet hushall med lag
kopkraft dr nastan 6 gdnger storre dn antalet hushall med hog kopkraft.

I den privata hyresritten 4r motsvarande matt 2,75. Studerar vi forand-
ringarna i balansmattet over tid ser vi att detta kar betydligt snabbare

i allminnyttan 4n i den privata hyresritten. Att balansmattet forstarks i
hyresritten beror alltsd pa att andelen hushall med lag kopkraft ckar, men
lika mycket pa att hushallen med hog kopkraft minskar.

En annan indikator av intresse dr andelen med ldg ekonomisk standard
(LES), det vill siga en inkomst under 60 procent av medianinkomsten,
vilket ocksa brukar bendmnas relativ fattigdom. Ser vi till andelen med lag
ekonomisk standard per upplatelseform sedan 2012 sa dkar den frén 14 till
16 procent av totalbefolkningen, fran 20 till 24 procent i privat hyresritt
och fran 25 till 31 procent i allménnyttig hyresritt.

Sammanfattningsvis visar statistiken att residualiseringen av hyresritten
och allménnyttan dr pataglig under den senaste tiodrsperioden. Allman-
nyttans andel av hushallen med 14g inkomst okar, och andelen av dem med
hog inkomst minskar. Den privata hyresritten har en oforandrad andel av
hushall med lag kopkraft, men dven hiar minskar andelen med hog kop-
kraft. Vi ser stora lokala variationer. Férutom att graden av residualisering
ar betydligt hogre i mindre kommuner &n i storre, finns ett tydligt samband
mellan allminnyttans storlek och graden av residualisering. Goteborg, som
har en allminnyttig marknadsandel pa 6ver 30 procent, har exempelvis en
betydligt lagre grad av residualisering i allmédnnyttan 4n Malmo, med en
marknadsandel pd 15 procent, nir vi jamfor inkomsterna med kommun-
genomsnittet. Detta foljer ett nationellt monster. Ju storre marknadsandel
allmédnnyttan har, desto jamnare inkomstspridning i det egna bestandet.

Avslutningsvis dr det av intresse att relatera inkomstutvecklingen till
hushallens fodelsebakgrund. Det finns ett tydligt samband mellan inkomst
och fodelsebakgrund, vilket kan forklaras med att det i regel tar lingre tid
for utlandsfodda att etablera sig pa arbetsmarknaden, samt att de arbeten
som oftast finns tillgdngliga f6r migranter i manga fall 4r yrken som inte
kraver hogre utbildning och dirmed betingar en lagre inkomst. Vid en
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studie av befolkningens fodelseregion per upplatelseform finner vi darfor
inte férvdnande en hogre grad av individer fodda utanfor EU 1 hyresritt
och framfor allt i allmdnnyttan. Om vi anvinder den vedertagna (om dn
problematiska) definitionen av utlindsk bakgrund ser vi att av befolkning-
en i allménnyttan har hilften utlindsk bakgrund (fodd utomlands eller
f6dd i Sverige med béda forildrarna fodda i utlandet), vilket kan jamforas
med ungefir 26 procent i riket som helhet.

Totalt
Aganderatt

Bostadsratt

Privat hyresrat

Allméannyttig
hyresratt
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

m Fodd i Sverige med bada foraldrarna fodda i Sverige
m Fodd i Sverige med en foralder fodd i Sverige
m Fodd i Sverige med bada foraldrarna fodda utomlands
m Fodd utomlands

Figur 10. Andel med utldndsk bakgrund i de olika upplatelseformerna (2021).
Data: SCB.

Studerar vi utvecklingen 6ver den senaste tiodrsperioden finner vi att

andelen utlandsfodda har okat i samtliga boende- och upplatelseformer,
men att den storsta kningen finns i det privatigda bestandet.
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Figur 11. Andel med utldndsk bakgrund i de olika upplatelseformerna (2012-
2021). Data: SCB.

Okningen har varit 3,5 procentenheter i dganderitt, 6,3 procentenheter i
bostadsritt, 9 procentenheter i allmdnnyttig hyresritt och 10,6 procent-
enheter i privatigd hyresritt. Intressant 4r att studera de absoluta talen.
Nirstuderar vi allminnyttan ser vi att antalet med svensk bakgrund har
minskat i allménnyttan med 94 519 personer 6ver perioden. Okningen av
andelen med utlidndsk bakgrund beror alltsa inte bara pd att fler med ut-
landsbakgrund flyttat in, utan ocksd pa att svenskfodda flyttat ut eller dott.
Samma trend ser vi dven i det 4gda boendet. Det ska ddrfor podngteras att
det inte finns ett direkt kausalt samband mellan inkomstutvecklingen i
upplatelseformen och andelen personer med utlindsk bakgrund. Har ser vi
exempelvis skillnaderna mellan storstiderna. I tidigare studier av Malmo
och Goteborg (Grander, 2020b) har jag konstaterat att Goteborg generellt
har en starkare utveckling av levnadsvillkoren i allminnyttan dn Malmo,
trots att andelen utlandsfodda 6kar mer.

Sammanfattningsvis har motségelse 2 visat pd paradoxen att allmannyttan
inte sillan har relativt strikta krav pa inkomst eller férvirvsarbete for att
skriva ett nytt hyreskontrakt, samtidigt som allmannyttan fir en alltmer
inkomstsvag hushallssammansittning.

Det finns flera tinkbara anledningar till denna paradoxala utveckling, till
exempel att privata hyresvardar ofta har dnnu striktare tilltrideskrav dn
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allmédnnyttan och att allminnyttan dr mer benégen att erbjuda socialtjin-
sten ligenheter for andrahandsuthyrning (sociala kontrakt). I ménga kom-
muner har den anstringda bostadsmarknaden medfort att sddana kontrakt
i allt hogre grad tilldelats manniskor vars enda problem #r att de saknar
en bostad. Dessa personer kommer helt enkelt inte in pa den reguljira
hyresmarknaden, vare sig i allménnyttan eller hos privata hyresvirdar. De
saknar antingen kotid eller den inkomst som krivs for att skriva kontrakt,
och de har da vint sig till de sociala myndigheterna for att fa hjalp med
bostad. Hur generellt eller selektivt de sociala kontrakten anvints dr pa sd
satt beroende av den tolkning som gors i socialtjanstens myndighets-
utévning pa lokal niva (Sahlin, 2020).

Oaktat anledningarna till residualiseringen av allmdnnyttan kan ut-
vecklingen relateras till den bostadspolitiska regimens grundpelare som
beskrivits i kapitel 1. For det forsta kan detta relateras till de bostads-
politiska idéerna om en generell bostadspolitik och en integrerad hyres-
marknad, ddr allmannyttiga och privata hyresritter spelar pa samma
spelplan och dirmed idealtypiskt torde ha en likartad socioekonomisk
sammansattning. Forskare har pekat pa att allménnyttan, dess generella
pragel till trots, haller pa att bli social housing "by default” (Magnusson &
Turner, 2008). Det har linge setts som ett problem av bade SABO (numera
Sveriges Allminnytta) och enskilda kommunala bostadsféretag att hushél-
len i allménnyttan, trots dess generella karaktir och dess roll som konkur-
rerande med privata aktorer pa en integrerad hyresmarknad, blir alltmer
inkomstfattiga. Enligt Sahlin (2010) har allménnyttan sedan 1990-talet
stravat efter att omdefiniera det sociala ansvaret genom att tolka "goda
bostider for alla” som att medel- och hoginkomsthushéll bor lockas till all-
méannyttan for att minska den bostadssociala slagsidan jimfort med andra
upplatelseformer. Samtidigt visar motsigelse 2 tydligt att en sddan strategi
inte har lett till en inbromsning av residualiseringen.

For det andra gar det ocksd att relatera utvecklingen till den fjarde
pelaren om neutralitet mellan upplatelseformerna, som bygger pa ett ideal
om en reell valfrihet mellan upplatelseformer. Utvecklingen visar med all
onskvird tydlighet att ldginkomsthushall inte har denna frihet, utan —

i bista fall — har allmidnnyttan som sitt enda alternativ pa bostadsmark-
naden, samtidigt som hushall med hogre socioekonomisk status i allt hogre
utstrickning viljer bort hyresritten.

Detta kan tolkas som att Sverige — trots sin stravan efter neutralitet
mellan upplatelseformerna - dr pa vig mot vad Kemeny (2006) kallar ett

441



"homeownership society”, dir hyresritten ses som enbart ett steg pa vigen
mot det dgda boendet.

Den forskning som pd senare ar har studerat allminnyttans varierade
sammansittning (Grander, 2015, 2020a; Salonen, 2015a) pekar emellertid
pa att det ser vildigt olika ut mellan kommunerna avseende vilken strategi
allminnyttan har i dessa fragor. Detta kommer att fordjupas i det foljande
avsnittet.

MOTSAGELSE 3: LOKAL VARIATION I EN STRAVAN EFTER
NATIONELLT SAMMANHALLEN BOSTADSFORSORJNING
Det finns stora lokala variationer i storleken pa allménnyttans bestand och
karaktdr. Skillnaderna ar stora mellan kommunerna i hur allménnyttans
befolkning 4r sammansatt avseende ekonomiska forutsittningar. Vi ser
hur balansmattet avseende inkomst varierar stort mellan kommuner-
na. Goteborg och Helsingborg har en allminnytta som inkomstmassigt
ar betydligt mer jamlik 4n rikssnittet. I Stockholms allminnytta gér det
endast 2,5 laginkomsttagare pd varje hushéll med hog kopkraft, medan det
i allménnyttan i kommuner som Norrkoping och Kristianstad bor fler 4n
10 hushall med lag kopkraft pa varje hushall med hog kopkraft. Ser vi till
mindre kommuner blir matten ofta extrema. I Filipstad, som har haft stora
problem med vakanser, rivit bostider och under 2010-talet tagit emot
ett stort antal flyktingar, steg balansmattet i allmdnnyttan fran 28 till 113
mellan dren 2012 och 2017 (Grander, 2020b).

Eftersom siffrorna i balansmattet relaterar till inkomstférdelningen
i riket blir de emellertid ndgot missvisande. Att allménnyttan i en viss
kommun har ett hogt balansmatt kan ju bero pa att inkomstnivderna i
staden som helhet 4r laga, det vill siga att balansmattet for kommunen
som helhet redan ar hogt. Med detta i berdkningarna ser vi att kommuner
som Norrkoping, Borlinge och Eskilstuna har en hog och 6kande grad
av residualisering av allminnyttan, samtidigt som Helsingborg, Lund och
Goteborg har en ligre och minskande grad. En anledning till att residual-
iseringen sjunker kan vara forsiljningar av kommunala bostiader, som helt
enkelt innebér att hushall med 1dg kopkraft "flyttas” 6ver fran kommunala
hyresritter till privata. Anledningar till att det 6kar kan vara att det kom-
munala bostadsforetaget godkdnner personer med forsorjningsstod eller
andra bidragsformer, nir privata hyresvirdar inte gor det. Figur 12 visar
skillnader mellan de kommunala foretagen nir det giller huruvida dessa
accepterar forsorjningsstod som inkomst eller inte.

145



Bostad 2030

461

™~

X

Andel allmannytta
Almannytta saknas

5%
[ 10%
Allmannyttan accepterar

15%
. 15% ekonomiskt bistdnd som inkomst
B 20%
B 25% el

o

I 30% I Nej
B 35% I Ingen uppgift

Allméannytta saknas

Figur 12. Andel hushall bokférda i allmannyttan per kommun samt allmannyttiga
bostadsforetag som godkanner/inte godkanner forsorjningsstod (2022).
Kalla: Grander och Sjéland Kozlovic (2023b).

Ett tydligt monster utkristalliserar sig i kommunanalysen, dir vilmaende
kommuner runt storstiderna ofta har restriktiva tilltrideskrav, eller helt
enkelt saknar allmédnnytta. I en nyligen utgiven studie (Grander & Frisch,
2022) visas hur befolkningsprofilen kraftigt skiftar mellan kommuner som
har allmédnnytta och jamforbara kommuner som inte har allménnytta. |
studien, som analyserar de 14 kommuner som 2022 saknade allmidnnytta,
kunde vi konstatera att dessa kommuner i de flesta fall ligger geografiskt
positionerade i ett lige som gor att man kan vilja bort allminnytta, och
dessutom bygga fa hyresritter, helt enkelt darfor att omkringliggande
kommuner har ett betydande bestand av hyresritter och en allménnytta
som godkdnner hushéll med ldga inkomster som hyresgéster. Kommuner i
storstadsnira lige som saknar allminnytta har betydligt starkare
inkomstprofil, firre utlandsfédda och hogre utbildningsniva an jamforelse-
kommunerna. Avsaknad av allminnytta stirker ocksa denna profil 6ver
tid, eftersom bostadsmarknaden i dessa kommuner saknar alternativ for

6  Borgholm och Fagersta har pa senare ar startat kommunala bostadsbolag som planerar att bygga
och #ga allminnyttiga bostader.



hushall med lagre inkomster. I kommuner med gynnsamt utpendlingslidge
verkar det sdledes finnas incitament for det aktiva valet att inte ha en
allmédnnyttig hyresritt, samt att hélla nere bestandet av hyresritter 6verlag,
och pé sa sitt uppritthalla en befolkning med gynnsamma levnadsvillkor.
Forskningen visar att avsaknaden av ett allménnyttigt hyresbestand i dessa
kommuner sitter viss press pa den privata hyresritten och socialtjanstens
insatser. Den privata hyresritten blir den dominerande boendeformen

for kommunens hushall med ldga inkomster och individer fodda utanfor
Europa, 4ven om dessa hushall 4r relativt fa sett ur ett jimforande perspek-
tiv. Dessutom visar studien pé en forh6jd andel sociala bostadskontrakt i
dessa kommuner, vilket saledes kan ses som en kompenserande atgird nir
en allminnytta saknas. Den sammantagna slutsatsen vi drar ar att de 14
kommunernas bostadssociala ansvar i form av privat hyresritt som garant
for inkluderande bostadsforsorjning kan ses som begrinsat i forhéllande
till andra kommuner.

Skillnaderna mellan de svenska kommunerna speglar ocksé den lokala
politiken och varierande organisationstraditioner inom de kommunala
foretagen. Variationerna malar upp en brokig bild av vad allminnyttan
egentligen innebir. Vi har konstaterat att kommuner med borgerligt eller
blandat styre generellt sett har striktare uthyrningskrav och har varit
mer benigna att silja av det allmdnnyttiga bestandet. Men skillnaderna i
politiskt styre dr inte avgérande. Minst lika viktig tenderar bostadsfore-
tagens sjalvbild att vara. | en nyligen avslutad studie om allmdnnyttans
arbete med att minska segregation och framja social blandning visar vi att
foretagsledningarnas avvigningar kring vad allmédnnyttan ska och inte ska
gora avseende bostadssociala fragor skiljer sig kraftigt fran kommun till
kommun. I en enkidtundersékning’ i studien stélldes fragor till de kommu-
nala allménnyttiga bostadsforetagens verkstillande direktorer. En av dessa
fragor handlade om hur man ser pa det egna foretagets agerande i vissa
fragor, bland annat i férhéllande till privata aktorer.

7  Enkiten skickades via e-post till samtliga 295 kommunala bostadsforetag i Sveriges Allménnyttas
medlemsregister. Av dessa svarade 175 foretag pa hela eller delar av enkiten. For den aktuella fragan
var svarsfrekvensen 55 procent.
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Figur 13. Attityder till bostadssocialt ansvar med mera hos allmannyttiga
bostadsforetag (2020). Kélla: Bengtsson och Grander (2023).

Resultatet av enkdten (Figur 13) visar att en stor majoritet av de svarande
foretagen tycker att allmdnnyttan ska konkurrera med privata hyresviardar
om hyresgisterna. Endast 15 procent av foretagen foretrader en annan
inriktning, vilket man skulle kunna tolka som att foretaget bor rikta in sig
pé en sirskild malgrupp. Stodet for den generella prageln och den integre-
rade hyresmarknaden forefaller sitillvida stort hos de kommunala bostads-
foretagen. Det gar ocksa att se att affarsméssigheten har blivit en rddande
norm. Endast 15 procent av de svarande instimmer helt i pastdendet att
foretaget kan ta ekonomiska risker som ett privat hyresbostadsforetag inte
kan gora. Nagot fler (26 procent) instimmer helt i pastaendet att foretaget
kan bygga bostéder i geografiska omraden dir privata aktdrer inte bygger.
A andra sidan ir det lika stor andel som inte instimmer alls i pastaendet.
En annan intressant notering dr att det dr en storre andel som inte instdm-
mer alls 4n som instimmer helt i pstdendet att allménnyttan ska arbeta
med sociala insatser, ndgot som alltsa ingdr i féretagens uppgifter enligt
lagstiftningen.

Enkitsvaren ger en bild av det som jag i tidigare studier (Grander,
2020a) bendmnt som allménnyttan som en “tvetydig hybrid”. Med detta
menas att allmannyttan dr en hybridorganisation med dubbla och ibland
motsigelsefulla krav pa samhéllsnytta och affairsmassighet, och att denna
hybriditet tar sig olika uttryck beroende pa vilken kommun vi studerar.
Sammantaget dr emellertid bilden att fordndringar i ekonomiska krav,
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tillsammans med den gradvisa forskjutningen fran en kostnadsbaserad mot
en marknadsbaserad logik, dr uttryck for en férandrad instillning hos de
allmédnnyttiga bostadsforetagen. Skiftet kan ses som en 6verging fran en
generell modell kopplad till efterkrigstidens vilfardsregim till en tvetydig
modell med universella mal men med selektiva resultat. Allmannyttan har
forlorat sin allomfattande och inkluderande karaktir for att i stéllet bidra
alltmer till en selektiv hyressektor. Selektiviteten dr emellertid en annan 4n
den som vi ser i bostadspolitiska regimer med traditionell "social housing”
Malgruppen i den nya svenska modellen #r inte bara de mest utsatta, utan
ocksa finansiellt stabila medelinkomsthushall.

Detta dr emellertid inte en sjalvklar framtida utveckling. Som pévisats
i tidigare studier 6ppnar allménnyttans lagstiftning for olika tolkningar
(Grander, 2015, 2020a). Detta har av mig och andra beskrivits som allmdn-
nyttans handlingsutrymme, ett utrymme for dgaren/kommunens politiska
styrning och foretagens egen praktik, dess organisation och kultur. Den
radande lagstiftningen lamnar ett visst utrymme f6r bedomningar som
kan vara avgorande for hur ett kommunalt bostadsforetag kan drivas, och
detta handlingsutrymme anvinds ocksa av flera foretag. Handlingsutrym-
met dr intimt sammankopplat med de stora lokala variationer som vi ser
i allminnyttans arbete, men ocksa med den varierande socioekonomiska
sammansittningen av bostadsforetagens hyresgister runt om i Sverige.

Sammantaget har jag i detta avsnitt konstaterat att det finns en stor skill-
nad i allminnyttans roll i Sveriges kommuner. Skillnaderna avspeglas i
allminnyttans storlek, men ocksd i dess karaktir, inte minst nir det giller
fragan om bostadsforsorjning for hushall med laga inkomster. Diskrepan-
sen kan kopplas till politiska skiljelinjer i synen pa bostadsférsorjning och
tolkning av det kommunala bostadsférsorjningsansvaret, men avspeglar
ocksa skillnader i foretagens kultur och organisation.

Allmannyttan har lokalt ett stort handlingsutrymme att bidra till en
bostadsforsorjning som inkluderar de allra flesta. Men detta utrymme
identifieras och nyttjas pa olika sitt. Kommunerna har fatt en alltmer
central roll i bostadspolitiken. Det kommunala sjdlvstyret, det otydligt
definierade bostadsforsorjningsansvaret och den forindrade lagstiftningen
for allménnyttan gor det mojligt for kommuner att i mangt och mycket
“vilja sin skattekraft”. Detta handlingsutrymme &r forstas lika mycket en
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vilsignelse for kommunerna som det 4r en forbannelse f6r den nationella
strivan efter en sammanhallen social bostads- och valfirdspolitik.

MOTSAGELSE 4: ALLMANNYTTAN BADE DRIVER OCH MOTVERKAR
BOSTADSSEGREGATION

I detta avsnitt kommer jag att resonera kring allménnyttans roll i den
socioekonomiska segregationen. Som tidigare beskrivits har det skett en
residualisering av hyresritten och framfor allt den allménnyttiga hyres-
ritten under de senaste drtiondena, samtidigt som inkomstfordelningen

i de 6vriga upplatelseformerna gar at motsatt héll, det vill séga att andelen
hushall med god ekonomi ckar och hushallen med simre ekonomi blir allt
farre. Pa samma sitt 6kar andelen utlandsfodda i hyresritt betydligt mer
an idet dgda boendet och i bostadsritt.

Hur bostiderna med olika upplatelseform &r placerade i staden féar
forstas direkta konsekvenser f6r den socioekonomiska och etniska
segregationen. Om allméinnyttan dominerar i ett visst omrade, sd &r
sannolikheten ocksé hogre for att befolkningen i detta omrade ska ha lag
ekonomisk status, och dirmed utmairka sig i forhéllande till andra
bostadsomraden.

Samtidigt brukar det ocksd hdvdas att allmannyttan motverkar
segregation, d de allménnyttiga bostddernas generella (i teorin) principer,
kombinerat med tilldelning via kommunala bostadskoer och bruks-
virdessystemet for hyressittning, mojliggor f6r hushall med lagre inkom-
ster att bositta sig i delar av stiderna som kategoriseras som attraktiva och
ddrmed betingar hoga priser i det dgda bostadsbestandet.

I detta kapitel kommer jag att fokusera pa Malmé och Stockholm som
tva intressanta exempel. Figur 14 och 15 visar sambandet mellan andelen
allmédnnytta och den socioekonomiska segregationen i Malmo.
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Figur 14. Andel hushall som bor i allmannyttan per demografiskt statistikomrade
(DeSO0) i Malmo (2020). Data: SCB, bearbetade och visualiserade av forfattaren.
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Figur 15. Andel hushall med lag képkraft per demografiskt statistikomrade
(DeSO0) i Malmo (2020). Data: SCB, bearbetade och visualiserade av forfattaren.
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Kartorna visar tydligt sambandet mellan allminnyttans spridning och
inkomstférdelningen i staden. Figur 14 visar att allmannyttans bestdnd dr
tamligen koncentrerat till vissa omraden i kommunen, dven om flertalet
omraden har dtminstone en liten andel allménnytta. Har ska vi komma
ihag att andelen allménnytta totalt sett i kommunen uppgar till 15 procent.
Aven ljusblda omraden pa kartan kan siledes sigas ha en god representa-
tion av allmédnnytta.

Vi ser emellertid att de omraden i Malmé som har en mycket hog andel
allminnytta (morkt bla pa Figur 14) ocksa som regel har en hog andel
hushall med ldg kopkraft (morkt bla pa Figur 15). Samma monster ser vi
i Stockholm och Goteborg och de flesta andra storre orter. En hog andel
allmédnnytta i ett bostadsomrade ger ocksa en hog andel hushall med lag
kopkraft.

Sambandet kan pévisas genom foljande diagram, som visar hur Malmos
demografiska statistikomrdden (DeSO) efter medianinkomst fordelar sig
efter andel allménnytta i omradet.
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Figur 16. Korrelation mellan andel allmannytta och medianinkomst i Malmos
demografiska statistikomraden (DeSO) (2021). Data: SCB.

Figur 16 visar en tydlig korrelation. Ju hogre andel allmannytta, desto lidgre
medianinkomst i omradet. Hogst inkomst har de omraden som helt saknar
allmédnnytta, medan de omraden som har ldgst inkomster i de flesta fore-
kommande fall har en hog, eller dominerande, andel allmédnnytta.

P4 sd sitt sammanfaller segregationen med bostadsbestandets inkomst-
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segmentering. Den tillspetsade slutsatsen av detta 4r att allmannyttan
faktiskt bidrar till segregationen genom att de allménnyttiga bostiderna dr
placerade som de ir (ofta koncentrerade till vissa omraden), och att dessa
bostéder blir de enda som ir tillgéngliga for hushall med ladga inkomster.
Hade omradena haft en storre blandning av upplatelseformer hade seg-
regationen sannolikt varit mindre. Det ser vi om vi studerar de omraden
som har en mer blandad sammansittning av bostadsformer. Detta dr
sannolikt en av anledningarna att stadsplanerare och dven de kommunala
bostadsbolagen i dag lutar sig mot strategier f6r blandning av bostads- och
upplatelseformer vid nyexploatering och fortitning (Grander & Sjéland
Kozlovic, 2023a). Det dr ocksa en av anledningarna till att politiker i manga
kommuner férsdker gynna ombildningar i de kommunala hyresritterna till
bostadsritter, som i fallet Géteborg som tidigare diskuterats.

Samtidigt kan vi resonera kring det motsatta forhallandet. Minskar inte
allminnyttan segregation genom att bostdderna ocksa finns placerade i
stidernas mer vilbestillda delar? Hir kommer jag att gora en djupdykning
i Stockholms innerstad.

I den bostadspolitiska debatten hivdas det ofta att hyresritten i
allmédnhet och allmidnnyttan i synnerhet subventionerar medel- och hog-
inkomsttagare i de centrala delarna av stiderna, genom kombinationen av
bruksvirdeshyra och kotid. Fredrik Kopsch, chefekonom pé Timbro, har
exempelvis foreslagit att hyressittningen pa Ostermalm i Stockholm bor
“"avregleras”, dd hyresritterna dir i de flesta fall bebos av hoginkomsttagare
som egentligen skulle kunna betala mycket mer f6r sina bostader.

Vi bor forst notera att andelen allménnyttiga bostader i Stockholms
innerstad dr ldg. Manga hyresritter ombildades till bostadsritter pa 1990-
och 2000-talen, vilket har lett till att andelen som bor i hyresritt i Stock-
holms innerstad (stadsdelarna Norrmalm, Ostermalm, Kungsholmen och
Sodermalm) i dag uppgér till 35 procent. Allméannyttans andel uppgar till
8 procent och privat hyresritt 27 till procent av de totala hushéllen. De
olika upplételseformerna i de olika stadsdelarna och innerstaden totalt
framgar av tabell 2.
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Tabell 2. Andel hushéll i Stockholms innerstad per upplatelseform
och agarkategori i flerbostadshus (2021). Data: SCB.

Andel hushall
Allman-  Privat  Bostads- Ovrigt

nyttan  hyresratt ratt Totalt
Ostermalm 5% 30% 63 % 3% 100%
Norrmalm 5% 26 % 67 % 2% 100 %
Sodermalm 13% 28% 57 % 2% 100 %
Kungsholmen 6 % 23% 69 % 2% 100 %
Totalt Stockholms 8% 27 % 63 % 2% 100 %
innerstad

Stdmmer det dd att hyresritterna i centrala Stockholm subventionerar
hoginkomsttagare? For att studera detta pastaende i detalj har jag i detta
avsnitt analyserat inkomstfordelningen i Stockholms innerstad uppdelat
per upplatelseform och dgarkategori av hyresratt. Resultatet visar — i linje
med tidigare avsnitt i denna rapport — att de boende i hyresritt och fram-
for allt i allmannyttan har betydligt ligre inkomster 4n genomsnittet.

Tabell 3. Medianinkomst hushall (per konsumtionsenhet) i Stockholms innerstad

per upplatelseform och agarkategori i flerbostadshus (2021). Data: SCB.

Medianinkomst

Allméan- Privat Bostads-

nyttan hyresratt ratt Totalt
Ostermalm 298138 kr | 320898 kr 461225 kr | 371210 kr
Norrmalm 268973 kr | 327115 kr 459283 kr | 380 605 kr
Sodermalm 275422 kr | 306 253 kr 401044 kr | 331591 kr
Kungsholmen 270970 kr | 305953 kr 427171 kr | 365 738 kr
Totalt Stockholms 277510 kr | 313768 kr 431081 kr | 357 009 kr
innerstad

Som framgar av Tabell 3 4r medianinkomsten i innerstaden drygt 357 000
kronor. De boende i bostadsritt har en inkomst som 4r 20 procent hogre
an inkomsten i innerstaden som helhet. Boende i hyresritt har foljakt-
ligen lagre inkomst 4n staden som helhet. Framf6r allt ser vi att de boende
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i allménnyttan har ligre inkomster — hushallens inkomst hir motsvarar
cirka 78 procent av staden som helhet. P4 Ostermalm ar de allménnyttiga
hushallens inkomster nagot hogre — hir utgér de 80 procent av den totala
medianinkomsten for Ostermalm.

Mer intressant blir det om vi studerar fordelningen av hushall efter
inkomstkvartiler. Har finner vi namligen att hushéllen som tillhor den
fattigaste fjardedelen ar vil representerade i allménnyttan, dven i stads-
delar som Ostermalm. Nistan vart tredje hushall dr liginkomsttagare i den
mening att man tillhor inkomstkvartil 1 som har ett 6vre gransvirde pa
189 388 kronor per konsumtionsenhet.

Tabell 4. Andel hushall tillhérande inkomstkvartil 1i Stockholms innerstad per
upplatelseform och adgarkategori i flerbostadshus (2021). Data: SCB.

Inkomstkvartil 1

Allméan- Privat Bostads-
nyttan hyresratt ratt Totalt
Ostermalm 28 % 23% 1% 17%
Norrmalm 29 % 18 % 10 % 14 %
Sodermalm 29% 21% 1% 16 %
Kungsholmen 32% 22% 9% 13 %
Totalt Stockholms 29% 21% 11% 15%
innerstad

For att knyta an till frdgan om de vilbestillda hushéllen i hyresritt pa
Ostermalm sa visar statistiken att det forvisso finns en Gverrepresentation
av den rikaste fjardedelen av hushallen i hyresritt, jamfort med staden som
helhet, men att andelen med hog kopkraft i allménnyttan &r relativt blyg-
sam 1 jamforelse med den lagsta inkomstkvartilen.
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Tabell 5. Andel hushall tillhérande inkomstkvartil 4 i Stockholms innerstad per
upplatelseform och adgarkategori i flerbostadshus (2001).

Inkomstkvartil 4
Allmén- Privat Bostads-

nyttan hyresratt ratt Totalt
Ostermalm 33% 38% 61% 51%
Norrmalm 27 % 39% 64 % 55%
Sodermalm 28% 33% 55% 44 %
Kungsholmen 24 % 33% 60 % 52 %
Totalt Stockholms 28% 35% 59 % 50 %
innerstad

Av de boende i allminnyttan i Stockholms innerstad tillhor 28 procent
kvartilen med de allra hogsta inkomsterna, jamfort med 59 procent av
hushallen i bostadsritt. Ostermalm sticker ut jamfort med 6vriga stads-
delar, hir dr andelen hushall i allmdnnyttan med de hogsta inkomsterna
fem procentenheter hogre 4n andelen med de ldgsta inkomsterna. Men
sammantaget for innerstaden kan vi konstatera att andelen med de hogsta
inkomsterna i allmidnnyttan &r lika stor som andelen med de ldgsta inkom-
sterna.

Saledes kan vi sidga att allmannyttan fyller en avsevird funktion i att
minska segregationen i Stockholms innerstad. De totalt 16 000 hushall
som bor i hyresritt (varav 4 700 i allmédnnyttan) och tillhér inkomstkvartil
1 skulle sannolikt inte ha rad med den hyresh6jning som ett avskaffande
av bruksvirdessystemet skulle innebira. Det giller forstds dven de 4 200
hushall som tillhér inkomstkvartil 1 som bor pa Ostermalm.

En analys av Malmo och Goteborg visar liknande resultat. Dar ser vi
emellertid att allminnyttan fyller en dnnu tydligare roll i att mildra den
socioekonomiska situationen. Géteborg, som har ett betydligt storre all-
méannyttigt bestand dn Stockholm och Malmég, visar en jamnare inkomst-
fordelning i allmannyttan 6ver hela staden, 4ven om segregationen mellan
de vilbestillda och de marginaliserade bostadsomradena tveklost hinger
samman med upplatelseformernas koncentration. Sa ser det ut dven i
Malmo, vilket har belysts i detta avsnitt. | Malmo 4r allménnyttan betydligt
mindre, men val spridd i hela staden, vilket enligt statistiken bidrar till att
den socioekonomiska segregationen motverkas.
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Sammantaget kan det ségas att allmdnnyttan inte forhindrar segregationen,
denna &r allestiddes ndrvarande i stiderna. Genom att allménnyttan ar kon-
centrerad till manga av de omraden som vi kallar utsatta eller marginalise-
rade kan den faktiskt sigas bidra till segregationen. Det har aldrig varit ett
uttalat mal att allménnyttan ska stivja den socioekonomiska segregationen,
men ett historiskt antagande, &tminstone sedan 1974 drs bostadspolitiska
proposition, dr att en variation av upplatelseformer ska frimja en

"allsidig sammansattning av hushall’, dir allmidnnyttan naturligtvis dr
central. Fragan ér vad allminnyttan kan gora annorlunda. Det kommer

jag att resonera kring i nista kapitel.

Som jag har konstaterat sa ar det tydligt att allmannyttan motverkar
segregationen i innerstiderna. Jag har nirstuderat exemplet Stockholms
innerstad. Stockholm lyfts ofta upp i debatten som en stad dér den ldnga
kotiden till kommunala hyresritter férhindrar personer som ar fodda pa
andra stillen att fa en hyresbostad, och dven for dem som kunnat stilla
sig i bostadskon vid 18 ars alder tar det upp till decennier att fa en bostad
i centrala staden. Hyresrétten i innerstaden har snarare lyfts fram som en
subventionerad griaddfil for individer med hoga inkomster som har haft
mojlighet att stilla sig i kon i tidig alder, och som inte sldpper en bostad
nidr man val fatt tillgang till den. Oavsett detta sd kan jag alltsd konstat-
era att det finns en ansenlig mangd hushéll i hyresritten — och sdrskilt i
allménnyttan — som har laga inkomster. Allmannyttan motverkar saledes
markant segregationen mellan innerstaden och stadens mer perifera delar.
Ett kontrafaktiskt perspektiv skulle ge vid handen att innerstider utan
allmédnnytta — eller for den delen bruksvirdessatta hyror — inte skulle ge
plats for hushall med ldgre inkomster. Det skulle innebira att — givet att
sadan segregation inte dr 6nskvird — andra typer av férdelningssystem av
hyresbostider skulle behova inforas i innerstiderna.

157



Bostad 2030

581

Allminnyttan i morgon —
en firdvig for den framtida

offentliga bostadsforsorjningen

De fyra grundlidggande motségelserna som beskrivits i denna rapport
resulterar i fyra konkreta utmaningar f6r allménnyttan.

For det forsta minskar allmannyttans andel som en foljd av forsiljningar
och ombildningar och genom att allminnyttan inte bygger i tillricklig
takt for att bibehalla sin marknadsandel. Att allménnyttans marknads-
andel minskar &r, som beskrivits, inte nédvindigtvis ett problem, dére-
mot uppstar ett bostadsforsorjningsproblem nir prisatkomliga bostader

i bestandet oaterkalleligt forsvinner som en foljd av ombildningar och
forsaljningar till de privata fastighetsdgare som har strategier som in-
begriper renovering av bostéder till en standard som kan anses vara hogre
an nodvindig, och dirmed genererar en hyreshojning som i sin tur leder
till att farre hushéll med begransad ekonomi kan efterfrdga dessa bostéder.

For det andra dr allmannyttan pa méanga orter exkluderande till sin karak-
tér, vilket bidrar till vad som i rapporten har kallats bostadsférsorjningens
blinda flidck, som utgdrs av hushall med ldga eller oregelbundna inkomster
som inte kommer in pa den reguljidra bostadsmarknaden och inte heller &r
berittigade till hjilp av socialtjansten med ett andrahandsboende pé den
sekundira bostadsmarknaden. Samtidigt genomgér allmannyttan en tydlig
residualisering, dar hushallen i de kommunala bostadsforetagen alltmer
karakteriseras av laga inkomster. Inte heller denna utveckling dr n6dvén-
digtvis ett problem, men det stigma som en sadan utveckling kan medféra
péaverkar allmannyttans mojligheter att konkurrera med privata dgare av
hyresfastigheter, inte minst nir det giller nyproduktion. Pa sa sitt utmanar
utvecklingen idén om den integrerade hyresmarknaden, dir offentligt kon-
trollerade och privata dgare av hyresfastigheter finns pa samma marknad
och konkurrerar om samma hyresgister. En sddan residualisering av all-
méinnyttan ser inte ut att stavjas av vare sig striktare uthyrningskrav eller
av nyproduktionen, som givet dagens finansieringssystem framfor allt kan
efterfragas av hushall med medelinkomster eller hogre.



For det tredje ser vi en mycket stor variation i vilken roll allminnyttan
spelar i kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Allmannyttan — eller
avsaknaden av den — blir en del i hur kommunerna viljer att tolka bostads-
forsorjningsansvaret, sarskilt nir det giller bostadsforsorjningen for
hushall med laga inkomster. Variationen mellan kommunerna gér emeller-
tid inte bara att koppla till de kommunala strategierna — vilka ofta hinger
samman med politiska motiv — utan ocksa till foretagens forutsittningar
och deras uppfattningar om det egna handlingsutrymmet. Det stér klart
att den forskjutning mot affairsmassighet som péagatt sedan 1990-talet

har paverkat foretagens bedomningar av vad man kan och bér géra som
kommunalt allménnyttigt bostadsforetag. Samtidigt visar forskningen pa
en stor variation i hur man ser pa sig sjdlv som social bostadsforsorjare i
jamforelse med de privata fastighetséigarna. Det kommunala sjélvstyret, det
vagt formulerade bostadsforsorjningsansvaret och tolkningsmojligheterna
i allminnyttans lagstiftning kan dirmed ses som bade som en vilsignelse
for kommunerna och en férbannelse for den nationella stravan efter en
sammanhallen social bostadsférsorjning.

For det fjirde bidrar den pagdende residualiseringen av allmidnnyttan inte
bara till en stigmatisering av denna bostadsform, utan ocksa till den seg-
regation som ir pataglig i kommunerna. Aven om allminnyttan spelar en
viktig roll i att motverka segregationen mellan innerstiderna och kom-
munernas mer perifera delar, ser vi att upplatelseformernas geografiska
beldgenhet blir drivande f6r bostadssegregationen.

SOCIALT BOENDE: KONTURER TILL EN REALISTISK MEDELVAG
Problembilden som tecknas ovan &r allvarlig. Sarskilt oroande &r kanske
6kningen av den blinda flicken i svensk bostadsférsorjning. Bara i Malmo
handlar det alltsa enligt konsultforetaget Tyréns (2020) om 7 000 hushall
som inte har ekonomiska resurser att klara sin bostadsférsorjning och inte
heller ar berittigade till boendeinsatser fran socialtjansten. Den generella
politiken lever bevisligen inte upp till sitt namn och det blir uppenbart

att allmiannyttan inte klarar av att 16sa problematiken péa egen hand. Det
ar ocksd uppenbart att de selektiva instrumenten som &r tinkta att kom-
plettera — och ddrmed ocksé mojliggora — den generella bostadspolitiken
ar langt ifran dndamalsenliga. Bostadsbidraget har utarmats och fyller
inte ldngre sin funktion, och ndgot finansiellt stod — varken generellt eller
selektivt — for nyproduktion finns inte heller i dag. I en kommande inter-
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nationell antologi 6ver boende och vilfird (Grander & Stephens, 2023)
konstaterar vi att Sverige 4dr det enda av studiens 15 fallstudieldnder som
saknar en subventionerad bostadssektor f6r hushéll med lagre inkomster
och inte heller har sirskilda subventioner riktade mot hushallen som

i tillracklig grad hjilper dem att fa tillgang till bostad. Kommunernas
sociala bostadskontrakt och det ekonomiska bistdndet inom ramen for
vilfardsstatens skyddsnit ricker inte heller till for att klara de hogt stillda
historiska idealen i svensk bostadsforsorjning.

For att komma till rdtta med de fyra utmaningar for allmannyttan — och
for den sociala bostadspolitiken i allménhet — som tecknats i denna rapport
finns en rad mojliga vigar att ga. Samtliga bygger pa en tydligare fordel-
ning av ansvar mellan stat och kommun och inbegriper dkade utgifter for
bostadspolitiken. De kan ses som en kontur till en realistisk medelvig
mellan de tva renodlade alternativen generell bostadspolitik och en
utpriglad social bostadssektor enligt "social housing”-modell, som ofta
framstills i debatten.

Avseende 6kad nyproduktion i allminnyttan skulle ett férnyat inves-
teringsstdd till hyresbostidder vara en mojlig viag framat. Detta stod skulle
som tidigare varianter kunna riktas mot alla hyresvirdar {or att inte strida
mot EU:s konkurrenslagstiftning, men for att stodet i storre utstrackning
skulle kunna nd hushall med ligre inkomster skulle staten kunna stilla
hérdare krav kopplade till bidraget. Exempelvis skulle investeringsstodet
kunna vara villkorat med att en andel av de nybyggda hyresritterna undan-
tas fran den ordinarie kon och fordelas enligt andra principer 4an kotid och
da till hushall som inte klarar sig pa ordinarie hyresmarknad. Bostiderna
skulle da undantas fran bruksvirdessystemet. For att stodet skulle vara
tillrackligt attraktivt for bostadsbyggare bor det vara mer omfattande én
tidigare, men ocksa konstrueras pa ett sitt som gor att virderingen av
fastigheterna inte blir for 1dg. For att undvika stigmatisering av de nypro-
ducerade bostdderna skulle bostadsforetagen fa mojlighet att vixla delar av
investeringsstodslidgenheter mot ldgenheter i befintligt bestand enligt en
sarskild modell. P4 sé sitt skulle bostadsforetagens bestand pa sikt kunna
innehalla ett vixande antal bostider, spritt 6ver kommunerna, som ir
undantagna fran bruksvirdessystemet och viander sig till hushall med lagre
inkomster. Bostiderna behover heller inte vara desamma 6ver tid, utan
kan skifta efter lokala forutsittningar och behov. En sddan reform skulle
sannolikt kriva savil sdrskild lagstiftning som fordndringar i befintliga
regler. En sirskild utmaning foreligger vid nyproduktion i kommunernas
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mindre centrala delar samt kommuner med vikande efterfragan. Har bor
redovisningsreglerna ses over (se t.ex. SOU 2017:108) for att mojliggora
nyproduktion vars marknadsvirde understiger kostnaden f6r nybyggna-
tion.

Betriffande allmidnnyttan skulle kommunerna kunna stilla krav i dgar-
direktiven till sina kommunala bostadsforetag pa att en viss andel av all
nyproduktion maste byggas enligt denna modell av investeringsstod. P&
sa satt kan allmannyttans bestand vixa i snabbare takt, samtidigt som fler
bostider over hela det kommunala bestandet frigors till hushall med laga
inkomster. For detta krivs sannolikt forandringar i lagen om kommunalt
bostadsforsorjningsansvar, som enligt forslaget som tecknas i utredningen
”Sénk trosklarna till en god bostad” (SOU 2022:14) slas samman med lagen
om kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag. En mojlig inspiration ar
den danska modellen f6r "almene boliger”, didr kommunen kan kriva att
25 procent av bostiderna vinder sig till liginkomsthushall (dven om de
danska bostadsforetagen inte lyder under kommunerna pa samma sétt som
i Sverige).

Avseende den dubbla selektivitet som beskrivits som den andra
utmaningen i denna rapport dr en inte alltfor langsokt tanke att de allman-
nyttiga bostadsforetagen genom lagstiftning anmodas ha tilltradeskrav
vilka som regel godkinner alla typer av inkomster, inte bara saidana som
kommer fran forvirvsarbete. Att ett visst inkomstkrav foreligger — till
exempel en KALP-kalkyl motsvarande kronofogdens férbehallsbelopp
eller ett inkomstkrav pa 1,5 ganger manadshyran — behover i sig inte vara
problematiskt, sd lainge som inkomster fran offentliga transfereringar
godkinns. For att undvika ytterligare inkomstsegmentering mellan de
olika dgarkategorierna av hyresritt kan kommunerna vid marktilldelning
for nyproduktion stélla krav pa privata hyresvirdar att tillimpa samma
tilltradeskrav som allménnyttan. I likhet med resonemanget om invester-
ingsstod ovan kan dessa mer generdsa tilltrideskrav for bostader i nypro-
duktionen vixlas mot bostdder i befintligt bestand for att pa sa sitt uppna
en jamnare inkomstfordelning i bestdndet i hela kommunen.

Aven om forskningen visar att tilltrideskrav spelar mindre roll for sanno-
likheten att hyresgésterna betalar hyran, kan eventuell oro hos féretagen
forebyggas genom utvecklade hyresgarantier. Redan i dag finns kommu-
nala hyresgarantier, med statlig finansiering, vilka ungefir en fjardedel av
kommunerna anvinder sig av enligt Boverkets bostadsmarknadsenkiter.
Kommunala hyresgarantier innebir i dag att kommunen gar i borgen for
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en hyresgist som har tillrickligt god ekonomi for att kunna betala eget
boende men som #nda har svart att fa ett forstahandskontrakt, till
exempel som en foljd av strikta uthyrningskrav eller tidigare betalnings-
anmirkningar. Staten betalar ut ett bidrag till kommunen f6r varje limnad
garanti. Ett reformerat system for hyresgarantier skulle kunna utformas
genom att en tydligare ansvarsférdelning mellan stat och kommun gor
stodet mer effektivt, mer triffsikert och mindre administrativt svar-
hanterligt. Exempelvis skulle administrationen av hyresgarantierna

helt kunna 6verga till statlig niva.

Ytterligare ett underutnyttjat befintligt verktyg dr kommunala for-
turer, som utgor ett alternativ till att formedla bostdder via bostadsko.

Det raka kosystem som i dag utgor principen for de flesta kommuners
bostadsformedlingar gér att problematisera utifran ett réttviseperspektiv.
Kosystemet dr forstas rattvist for den som har mojlighet att skriva sig i
bostadskon i den aktuella kommunen — men orittvist for alla andra. En
flyktinginvandrare eller en person som flyttar till en kommun till f6ljd av
plotsliga hiandelser i livet har inte haft mojlighet att skriva sig i bostadskén
i ett tidigt skede i sitt liv. Man skulle ddrfor kunna tinka sig att en viss del
av bostdderna fordelas via forturer till olika grupper som man bedémer
har svart att komma in pa bostadsmarknaden, till exempel av ekonomiska
skil. Sddana forturer existerar alltsd i dag, men anvinds enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkiter sillan f6r hushéll med ldga inkomster. Ett annat
tankbart alternativ dr att det reguljiara kosystemet och sociala forturer
kompletteras genom 6ppna lotterier.

Slutligen bor bostadsbidraget reformeras radikalt for att det ska kun-
na fa den funktion som det ér tankt att fylla. BUMS-utredningen (SOU
2021:101) pekar pa mojliga vigar fo6r en sidan reformering. Dessutom har
kommunerna méjlighet (vilket ocksa sillan utnyttjas) att sjdlva fordela
bostadsbidrag till hushall som har det svart pa bostadsmarknaden. Ett
effektiviserat kommunalt bostadsbidrag skulle kunna ses som ett alternativ
till de ofta dyra Iosningar som den sekundira bostadsmarknaden utgor och
kunna komplettera eller ersitta de delar av det ekonomiska bistandet som
tiacker boendekostnader.

Avseende den tredje utmaningen — de stora lokala variationerna
mellan allminnyttorna — sa dr en sddan variation forstds ofrankomlig
beroende pa de stora skillnaderna avseende kommunernas demografi.

Jag har andock kunnat visa pa skillnader i tolkningen av bostads-
forsorjningsansvar, men ocksa variationer i tolkningar av allménnyttans
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handlingsutrymme som 4r problematiska utifran ett perspektiv pa eko-
nomisk jimlikhet och segregation mellan kommunerna. Aven hir skulle
forandringar i ansvarsférdelning mellan stat och kommun kunna spela
en roll. Ett skirpt bostadsforsorjningsansvar i lagtexten dr en mojlig vig
framat. Bostadsforsorjningslagen har endast genomgatt ett mindre antal
férdndringar sedan 1947 (dven om den var helt avvecklad mellan 1992 och
2001). En intressant notering dr att i den skidrpning av lagen som gjordes
av Reinfeldtregeringen 2014 infordes en "ldgstaniva”, samtidigt som det
konstaterades att det inte finns ndgot som forhindrar kommunerna att
gora mer omfattande insatser dn vad som anges i denna ldgstaniva. Det
ar ddrfor inte otankbart att bide miniminivaer skidrps och kommunernas
mojligheter fortydligas, till exempel i linje med vad som ovan angetts om
kravstillningar pa allmdnnyttan. Det gar forstas ocksa att resonera om
huruvida kommuner skulle tvingas att ha allméinnyttiga bostadsforetag,
eller motsvarande losningar for att trygga en mer adekvat och langsiktig
bostadsforsorjning for hushall med laga inkomster.

Den fjirde utmaningen kring den segregation som allménnyttan uppen-
barligen savil motverkar som bidrar till ar starkt forknippad med ckade
inkomstklyftor i allménhet, men ocksd med de variationer i tilltradeskrav
som ovan har tecknats. Att bostadsforetag — savil privata som allmén-
nyttiga — har olika tilltrddeskrav for olika omraden, till exempel krav pa
inkomst frdn arbete i omrdden dir forvarvsfrekvensen understiger en viss
procent, ar en ldgt hingande frukt som kan ge kortsiktiga resultat nar det
giller hushallssammansittningen i marginaliserade bostadsomréaden.

For att sadana strategier i syfte att minska segregation ska kunna ses som
trovirdiga maste de emellertid ha en motsvarighet i "andra dnden” pa
segregationsspektret, exempelvis att hushdll med ldga inkomster ges fortur
till bostader i mer attraktiva delar av staderna.

Denna studie har visat att det fortfarande finns en relativt stor andel
hushall med laga inkomster som bor i hyresritt och sarskilt i allmannyttan
i de centrala delarna av stiderna. Vill kommunerna inte forvirra segre-
gationen dr det av stor vikt att dessa fastigheter inte ombildas eller siljs
vidare till de privata dgare som maximerar standarden och dirmed hyres-
nivan genom renovering. En fri hyressittning i stiderna skulle ddrmed
sannolikt leda till ytterligare segregation mellan centrum och periferi. Att
hyrorna i innerstiddernas hyresbostider halls nere av bruksvirdessystemet
ar otvetydigt. Samtidigt fyller dessa bostdder bevisligen en viktig funktion
i att motverka segregation. Friare hyressittning skulle leda till 6kade hyror
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i centrala stiderna, och en svirare situation f6r de hushall som har lagre
inkomster och i forldngningen en ytterligare 6kad segregation. Frigan lan-
dar dirmed i vilken typ av stider vi vill ha. Onskar vi friare hyressittning
men samtidigt stider med en allsidig sammansittning av hushall och till-
gingliga bostdder dven for hushall som arbetar inom ldginkomstyrken eller
befinner sig utanfor arbetsmarknaden, dr en 6vergang till behovsprovade
socialbostdder for hushall med laga inkomster i innerstiderna sannolikt en
nodvindighet. Som argumenteras ovan kan emellertid medelvigar finnas.

[ tidigare studier (Grander, 2020a) har jag framstillt det som att allmén-
nyttan star infor ett vigval. Detta vigval stdr, som jag uttryckte det d3,
mellan a ena sidan att ge upp den generella bostadspolitiken till f6rman for
en politik som bygger pa en social bostadssektor i betydelsen att sdrskilda
bostéder blir tillgangliga genom behovsprévning eller 6vre inkomst-
granser. Det andra alternativet beskrev jag som att den generella
bostadspolitiken behalls men uppdateras till dagens bostadspolitiska,
demografiska och socioekonomiska verklighet.

De skisseringar som ovan har gjorts kan ses som konturer till en medel-
vig mellan dessa tva vigval genom att dteruppfinna investeringsstodet,
reformera bostadsbidraget, skirpa det kommunala bostadsforsorjnings-
ansvaret, utveckla hyresgarantierna och reformera férdelningssystemen
med forturer och andra alternativ till kotid. I denna tinkbara medelvig
skulle den generella bostadspolitiken och integrerade hyresmarknaden i
huvudsak besta, men allminnyttan fd en tydligare bostadssocial roll genom
en kombination av statlig och (delvis) kommunal finansiering samt statliga
och kommunala krav. Denna medelvig skulle kunna betraktas som ett
socialt boende snarare 4n sociala bostdder, da den bygger pa att det dr hushall-
ens boende och inte bostdderna i sig som stdr i centrum samtidigt som den
vilar pd en kombination av stdd till aktorerna och till hushéllen. Det dr da
framst de selektiva inslagen i bostadspolitiken som skulle reformeras, utan
att for den delen urholka den generella grunden i svensk bostadspolitik.

Ett argument mot denna medelvig 4r forstas att reformerna skulle bli
kostsamma och sannolikt juridiskt utmanande. Dessutom inbegriper re-
formerna inte sjilvklara eller enkla grinsdragningar mellan olika grupper.
Samtidigt 4r den svenska sociala bostadspolitiken underfinansierad jam-
fort med alla andra linder, och reformbehovet framstar som enormt for att
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grupper som i dag faller utanfor bostadsmarknaden ska kunna fa ett
adekvat boende. Reformbehovet maste ocksa ses i ljuset av att den
ekonomiska ojimlikheten 6kar. Enligt SCB (2023) kade andelen invénare
i hushall med lag ekonomisk standard i 216 av landets 290 kommuner
mellan 2015 och 2021, samtidigt som andelen med hog ekonomisk
standard 6kade i 198 kommuner. Aven om denna pigaende inkomst-
polarisering inte huvudsakligen 4r en bostadspolitisk fraga spiller den
ofrankomligen Gver pé en social bostadsférsorjning som linge varit
negligerad fran statligt hall.
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