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Den svenska bostadspolitikens
sarart

I boken "Bostadsfragan som politik och intressekamp” gér forfattarna Bo
Bengtsson och Martin Grander pa djupet igenom de fem institutionella
pelare som den svenska bostadspolitiska regimen vilar pa."! Till sina
huvuddrag har dessa varit oforandrade sedan de formades efter andra
virldskrigets slut, vilket kan forklaras med bostadspolitikens starka “stig-
beroende”. Samtidigt har pelarna successivt urholkats, framfor allt sedan
1990-talet.

De fem institutionella pelare som legat till grund for den programmatiska
ratten till bostad &r:

1. en generell politik utan individuell behovsprévning

2. kommunernas och allminnyttans ansvar for implementeringen

3. en integrerad hyresmarknad ddr privat och allménnyttig hyresritt
konkurrerar pa lika villkor

4. neutralitet mellan upplatelseformerna

5. ett kollektivt system for hyresférhandlingar.

Den forsta pelaren som definieras &r att den svenska bostadspolitiken ar
generell, vilket innebdr att den inriktats pa hela bostadsmarknaden och
inte pa speciella hushallskategorier eller upplatelseformer. Det innebir att
vi i Sverige inte har sdrskilda bostadsomraden eller bostader reserverade
for vissa inkomstgrupper. Ansvaret for bostadsforsorjningen ar i sin tur
delat mellan stat och kommun. Pa den kommunala nivan har politiken
i stor utstrickning implementerats “framférallt genom kommunalt kon-
trollerade allménnyttiga bostadsforetag som i princip erbjuder bostader
till alla typer av hushall”.”

I den hir rapporten kommer vi att lyfta fram de verktyg som utvecklats
over tid och som finns idag pa den kommunala nivan for att fullgéra kom-
munernas ansvar for bostadsforsorjningen. Syftet med rapporten ar att
underlitta for kommunala fortroendevalda och bostadsintresserade att se
vilka mojligheter som finns lokalt for att [osa den bostadsbrist som idag
finns i ett stort antal av vara kommuner.

Vi har valt att fokusera pa den lokala nivan och de verktyg som finns
dér. For att bade pa kort och lang sikt 16sa de utmaningar som finns pa
bostadsmarknaden krévs utover det som gar att gora pa den lokala nivan
en nationell bostadspolitik.

1 Bengtsson Bo, Grander M, Bostadsfragan som politik och intressekamp. 2023.
2 Bengtsson, Bo. Attligga marknaden till ritta. 2024.
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KaPITEL 1.
Bakgrund: kommunerna
och planeringsmonopolet

I Sverige har kommunerna planmonopol. Det innebar att kommunen
inom sina granser har det 6vergripande ansvaret for hur all mark anvinds,
oavsett vem som dger marken. Kommunen bestimmer vad som far byggas,
hur det ska byggas och nir det ska byggas. Trots att kommunerna &dger
sjalva planeringsprocessen finns det en rad lagar och regler som ger ramar
for kommunens planeringsarbete.

En viktig pusselbit for att 16sa problemen pa bostadsmarknaden ér ett
okat bostadsbyggande och syftet med den forsta delen av denna rapport
ar att tydliggora hur den kommunala planprocessen ser ut. Men dven om
det &r kommunerna som har ansvar for planeringsprocessen sa ar det ofta
andra som bygger — och i slutindan dger — det som byggs. Relationen
och samarbetet mellan de aktdrer som verkar lokalt dr avgorande for hur
mycket som byggs. Vi lyfter darfor nagra goda exempel fran Sveriges 290
kommuner. Trots att alla har samma regelverk och lagstiftning sa finns
skillnader i hur olika kommuner arbetar och vilket resultatet blir. Aven
mellan kommuner med ungefir samma forutsittningar, forekommer
skillnader i hur de vixer och utvecklas. Pa vilket sitt kommunen viljer att
vixa dr en kdarnfraga.

Rapporten syftar till att ge vigledning och stod kring hur man kan skapa
sa goda forutsattningar som mojligt for fler bostéder.

HISTORIEN FRAN BYGGNADSSTADGA TILL DAGENS PLAN- OCH BYGGLAG
Byggnadsstadga

Den forsta planlagstiftningen i form av 1874 ars byggnadsstadga hade
som huvudsyfte att reglera hur stiader skulle byggas for att minimera
risken for brand och underlitta bekdampandet av briander (Boverket 2023).
Med den stadsplanelag som antogs 1907 stirktes kommunernas ritt
och skyldighet att 16sa in mark for exempelvis gatumark och allminna
platser. Stadsplanerna skulle sedan formellt faststillas av kungen eller re-
geringen, dock saknades mojligheten att gora dndringar i planen utan att
kommunerna gav sitt medgivande. Fran start dr det alltsa tydligt vilken
betydelse som tillmdts kommunerna i planeringen av markanvindning.
I den reformerade stadsplanelagen 1931 far kommunerna mojlighet
att mer detaljerat bestimma hur byggnader ska se ut. Regeringen ges
dessutom mojligheten att faststilla en stadsplan mot stadens vilja.

Den sociala bostadspolitiken starker kommunernas inflytande

Som f6ljd av den sociala bostadspolitikens framvixt under 40-talet stirk-
tes kommunernas inflytande ytterligare i 1947 ars byggnadslag. I samband
med den fick kommunerna majlighet att bestimma var och nér planer ska
upprittas och vad de ska innehélla. Syftet var att ge kommunerna verktyg
att styra var bostdder skulle byggas i kommunen. Dock var det fortsatt
regeringen som faststillde de kommunala planerna.



Kommunerna far planmonopol

Ar 1960 tillkommer en ny byggnadsstadga di kommunernas majlighet
att utfarda lokala byggnadsordningar togs bort. Det infordes krav pa att
varje kommun skulle ha en byggnadsnamnd och ansvaret for att uppritta
byggnadsplaner flyttades fran markiagare till kommunerna. Med detta fick
kommunerna det vi idag kallar f6r planmonopol.

Plan- och bygglagen trdder i kraft 1987

P& 80-talet omarbetades bygglagstiftningen med en ny plan- och bygglag
som tradde i kraft 1 juli 1987. Plan- och bygglagen reglerar hur planerings-
processen ska genomforas. Bland annat hur de olika intressen som finns
kring mark- och vattenanvindning ska samordnas och hur konflikter
ska l6sas i ett tidigt skede. De tidigare planinstrumenten - generalplan,
stadsplan och byggnadsplan — ersattes av oversiktsplan och detaljplan.
Oversiktsplanen reglerade den kommundovergripande planeringen och
visar i stora drag hur marken i kommunen ska anvindas. Detaljplanen
anger vad man far anvinda marken till, som bostidder, handel, industri,
gator eller natur. Detaljplanen reglerar ocksa detaljer, sdsom hur stort ett
hus far vara och markens utformning.

Ett viktigt inslag i lagen var att man reglerade och stiarkte medborgarnas
inflytande 6ver planeringsprocessen. Mojligheten till medborgarinflytande
stirktes genom att de som dr berorda av innehallet i detaljplanen har ritt
att komma med invindningar vid tva olika tillfdllen under planprocessen.
For de som har synpunkter och inte dr ndjda med detaljplanen infordes
mojligheten att overklaga beslutet. Staten beholl ett fortsatt inflytande
over riksintressen och fragor som berér ménniskors hilsa och sakerhet.

Ar 1995 bréts regleringen av byggnaders tekniska utférande ut och
infordes i en ny lag: Lag om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk.

Ny plan- och bygglag 2011
Den 2 maj 2011 tradde en ny plan- och bygglag i kraft. Den nya lagen ersit-
terisin helhet den dldre plan- och bygglagen (1987:10) och lagen (1994:847)
om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk. Syftet var att férenkla plan-
och byggprocessen samtidigt som kontrollen av byggandet skérptes.
Forandringarna var manga, allt fran struktur till okat fokus pa klimat och
hallbarhet. En annan fordndring var att kommunernas handlaggningstid
for lov och forhandsbesked sattes till max 10 veckor. Samtidigt reglerades
kommunens ansvar for kontroll av byggen, bland annat genom krav pa
platsbesok fran kommunens sida.
Sedan lagen antogs av riksdagen har ett antal justeringar skett i lagen.

Miljolagstiftningens paverkan

Utover att lagstiftningen dndrats sa har inte minst skdrpningar i miljo-
balken paverkat tillimpningen av lagen. Plan- och byggnadslagen &r en
avvigningslagstiftning dar olika intressen vidgs mot varandra. Det skil-
jer plan- och byggnadslagen fran till exempel miljobalken, som utgar
fran gransvirden och normer. I slutindan &r det politikerna i byggnads-
niamnderna som ansvarar for att falla avgoranden och viga olika intressen
mot varandra.
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Den 6verprovningskedja som finns idag, dar det dr mojligt att driva
arenden till mark- och miljodomstolarna, har paverkat de kommunala
planprocesserna och forsvarat kommunernas arbete. En utmaning ar att
andra intressen viger tyngre dn ritten till bostad i samband med olika
provningar. Utover svensk lagstiftning paverkas kommunerna ocksa av
EU-lagstiftning, bland annat i form av skydd for olika arter och vatten.
Alla forandringar leder till osikerhet och att planeringen blir 4n mer
komplex.

VAD AR KOMMUNERNAS ANSVAR?

I Lag om bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) tydliggors att kom-
munerna har ansvar for att alla boende i kommunen ska ha en god bostad.
Dirmed behover kommunen planera for ett bostadsbestand som uppfyller
de behov som finns i kommunen, men ocksa for hur bestandet 6ver tid
ska utvecklas for att tillgodose den efterfragan som finns. Det innebar att
kommunen ska ha beredskap for en fortatning inom befintlig bebyggelse
och vid behov kunna utveckla nya bostadsomraden. I grunden aligger det
darmed Sveriges kommuner att bygga och planera for att mota behov av
och efterfragan pa bostader.

Oversiktsplanen

Det viktigaste verktyget for de kommunala beslutsfattarna &dr oversikts-
planen. Kommunen ska ha en aktuell 6versiktsplan, som bestimmer hur
marken ska anvidndas. I den ska bland annat finnas en tydlig karta over
kommunen dir det framgar hur kommunen tinker sig utvecklingen
framover.

En bra oversiktsplan dr viktig for att underldtta den kommunala ut-
vecklingen. I lagstiftningen formuleras det ett antal krav pa kommunerna.
Kommunerna ska bland annat ange mal for bostadsbyggande och for hur
bostadsbestandet ska utvecklas. Lagen beskriver ocksa att kommuner-
na ska ta hiansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.

Oversiktsplanen ska redovisa hur kommunen vill anvinda sina
mark- och vattenomraden. Detta ska framga av en karta. Det ska dven
framga hur kommunen anser att den byggda miljon ska anvindas,
utvecklas och bevaras (Lag 2020:76).

I planen ska det bland annat framga:

® hur kommunen tar hiansyn till riksintressen och milj6lagstiftning

® hur kommunen ska tillgodose det langsiktiga behovet av bostader

® hur kommunen tar hiansyn till nationella och regionala mal

® hur kommunen tar hansyn till minskad eller upphord paverkan
av klimatrelaterade fordndringar som ras och 6versvimningar.

Oversiktsplanen ska antas av kommunfullmiktige och tas fram i dialog
med invanare och aktorer som berors av den. Den demokratiska processen
och forankringen &r viktig.

Kommunerna ska efterstriava funktionsblandade bostads- och stads-
miljoer, med en balans och blandning av olika upplatelseformer och hus-



typer. Med det menas att kommunerna ska planera s att manniskor har
nira till aktiviteter och service (bdde offentlig och privat) men ocksa till
gronomraden. Bebyggelsen ska vara varierad i hojd och storlek, och olika
upplatelseformer ska finnas pa stads-, titorts- och kommunniva. Allt
utifran kommunens forutsittningar.

Kommunens ansvar for att forbattra situationen for utsatta grupper pa
bostadsmarknaden tydliggors. I arbetet ska ocksa hansyn tas till minskad
segregation och utanforskap. Det framgar att kommunen har ett ansvar
for att planera utifran ett regionalt perspektiv, da bostadsbristen i manga
regioner &r ett regionalt problem som inte kan l6sas av en enskild kom-
mun.

Planeringsstrategi

Fran 2022 ska kommunerna anta en planeringsstrategi, som ska tas fram
under forsta halvan av mandatperioden. Lénsstyrelserna ska inkomma
med underlag som underlittar for planeringen.

24 manader efter ett ordinarie val ska planeringsstrategin antas av
kommunfullmaktige. Syftet dr att det 6vergripande planarbetet ska ske
kontinuerligt. I planeringsstrategin ska kommunpolitikerna gora en
bedomning om oversiktsplanen fortfarande dr aktuell utifran de politis-
ka mal som ledningen har. Det ar viktigt for att invanare, naringsliv och
andra intressenter ska kunna lita pa att 6versiktsplanen ar aktuell utifran
majoriteten i fullmaktige.

Planeringsstrategin ska tala om vad kommunen ska fokusera pa i
oversiktsplaneringen och om det finns delar av planen som behéver éndras.
Det ér viktigt att versiktsplanen &r aktuell for att beslut ska vara effektiva
och for att planen ska fungera som en bra vigledning i arbetet med detalj-
planeringen. Handldggningen av bygglov och forhandsbesked péaverkas
av oversiktsplanens aktualitet da den ligger till grund for limplighets-
provningen. Detta giller d4ven andra prévningar av tillstand och drenden
enligt andra lagstiftningar som till exempel miljobalken.

Boverkets bostadsmarknadsenkdit

Kommunerna ska analysera hur den demografiska sammansattningen i
kommunen paverkar behovet av bostéder for olika grupper. Detta redovi-
sas bland annat genom den arliga bostadsmarknadsenkéten. Dar besvarar
kommunerna fragor om det aktuella liget — och om det rader underskott,
balans eller 6verskott pa bostadsmarknaden sett till efterfragan. De ska
ocksa bedoma i vilken utstridckning bostadsbehoven ér tillfredsstillda en-
ligt en femgradig skala. Dessa sammanstills sedan av ldnsstyrelserna som
i sin tur aterrapporterar till Boverket.

En forandring som skett under 2024 &r att kommunerna ska svara pa
hur bade efterfragan och behov ser ut. Darmed ska det bli littare f6r kom-
munerna att se vilka bostader det rader storst behov av och vilka hinder
som finns for att olika grupper ska fa sina bostadsbehov tillgodosedda i
kommunen.

Enkiterna ar det sitt som idag anvidnds for att méta hur den aktuella
bostadsbristen ser ut. I den senaste sammanstillningen som publicerades
péa Boverkets webbplats 16 maj 2024 framgar att “"fler kommuner redo-
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visar att det rader balans pa bostadsmarknaden” (Boverket 2024). Jam-
forelsen gors med bostadsmarknadsenkiten fran 2023.

"Totalt 119 kommuner, motsvarande cirka 40 procent, bedomer att
bostadsmarknaden &r i balans. Det dr en 6kning med 22 kommuner sedan
forra dret, och med 53 kommuner jamfort med for tva ar sedan. Kommun-
er som bedémer balans finns i hela landet, och bland dessa finns kommun-
er med savil en okande som en minskande folkmingd. De flesta ingar
i gruppen ‘6vriga kommuner med férre dn 25 000 invanare’ 25 kommun-
er finns i gruppen '6vriga kommuner med fler 4n 25 000 invéanare) tolv
hogskolekommuner samt tvd i Storstockholm, tvd i Stormalmé och tva
i Storgoteborg” (Boverket 2024).

Det som blir tydligt 4r att det inte rdder en generell bostadsbrist, utan att
vissa grupper dr mer utsatta. Boverket konstaterar att "resurssvaga sasom
pensiondrer och unga vuxna, har svart att efterfraga nyproducerade
bostider. Vidare dr det manga kommuner som kommenterar svarigheten
att goraen generell bedomning da laget ar mycket osdkert och svarbedomt”.

[ sin sammanstillning konstaterar Boverket vidare: "En majoritet av
kommunerna, hela 218 kommuner eller tre fjardedelar av samtliga kom-
muner svarar att det framsta behovet dr bostider med rimliga boende-
kostnader. Direfter #dr det frimsta behovet stora bostider (134) och till-
ginglighetsanpassade bostidder (112). Det dr 35 kommuner som svarar
annat och i kommentarerna ror det sig ofta om olika bostader for aldre,
mer smahusbyggande och bostéder i attraktiva ligen” (Boverket, 2024).

Bostadsmarknadsenkiterna dr en mojlighet att fa insikt i hur situationen
ser ut pa bostadsmarknaden i den egna kommunen.



KAPITEL 2.
Fyra nycklar till 6kat byggande

Alla kommuner har i grunden samma lagstiftning att forhalla sig till.
Forutsittningarna skiljer sig at fran kommun tillkommun och det 4&r manga
parametrar som paverkar. Vissa dr svarare att paverka, sasom geografiskt
lage, medan andra ligger under kommunens egen forvaltning, till exempel
skolans kvalité eller tillgangen till fritidsanldggningar. Ytterligare nagra
parametrar har kommunen mojlighet att paverka tillsammans med andra
aktorer, till exempel kommunikationer.

Men i grunden handlar det kommunala ansvaret om att utifran sina
forutsittningar skapa en fungerande bostadsmarknad. Nyckel ett fokus-
erar pa kommunens ansvar och mojlighet utifran planering och med fokus
pa byggnation.

Nyckel 1 — Politisk vilja

Gemensamt for kommuner med tillvixt dr en politisk viljeinriktning.
Exempel pa hur det kan skilja sig mellan olika kommuner i samma region
ar manga. Som exempel dr Sundbybergs och Solnas forutsittningar goda,
men inte unika. Sundbyberg och Solna dr tva av de kommuner som under
lang tid vuxit mycket. Sundbyberg har de senaste 20 aren vixt fran 33 868
invanare (2000) till 55 912 invénare (2023). Solna har under samma period
vuxit fran 56 605 invanare (2000) till 85 426 (2024). [ samma region finns
Liding6 och Danderyd som idr tva exempel pa kommuner i en stark till-
vixtregion med relativt lag tillvaxt. Liding6 har dkat fran 40 584 invanare
(2000) till 48 324 (2024) och Danderyd fran 29 570 invanare (2000) till
32 419 (2024). Samtidigt dr det geografiska avstandet fran Sundbyberg till
Stockholms central snarlikt det fran Danderyd eller Lidingo. Exemplet dr
bara ett sitt att pavisa politikens betydelse for att skapa forutsattningar for
att kommuner ska kunna vixa.

Politikernas viktigaste instrument dr oversiktsplanen. Genom att vara
tydlig med inriktning och ambition skapas langsiktighet och forut-
sagbarhet for den kommunala organisationen. Med en tydlig 6versiktsplan
underléttas bade for tjdnstemén, medborgare, néringsliv, byggherrar och
andra intressenter att forsta och se hur kommunen vill utvecklas. Planen
behover foljas upp och vara nirvarande i den politiska diskussionen.
Kommunpolitikerna dger och ansvarar for kommunens utveckling, bade
pa kort och pa lang sikt.

Det ar ocksa viktigt att kommunala politiker definierar hur de vill att
kommunen ska utvecklas och berittar varfor tillvixt ar av godo. I vissa
kommuner finns en uppfattning att medborgare dr tveksamma till byg-
gande. Dock dr det avgorande for att tillvaxt uppskattas att utbyggnaden
av vilfarden sidkras. Det vill sdga att bostadsbyggandet gar hand i hand
med nya forskolor, skolor, fritidsaktiviteter med mera.

Politikernas
viktigaste
instrument dr
oversiktsplanen.
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Nyckel 2 — Tydliga roller och ansvarsférdelning

Det dr kommunfullmiktige och dess valda ledaméter som ansvarar for
kommunens bostadsforsorjning. Det dr alltsa kommunens fortroendeval-
da som har ansvar for att skapa forutsittningar for att bostadsbestandet
motsvarar det behov som finns. Det dr kommunfullmiktige som antar
oversiktsplanen. Huvudregeln ar ocksa att det dr kommunfullmaktige
som beslutar om detaljplaner. Fullméaktige far uppdra at kommunstyrelsen
eller byggnadsnamnden att anta en detaljplan som inte ar av principiell
betydelse eller av storre vikt (Plan- och bygglag, 2010:900, 5 kap. 27 §).

Kommunerna ska ha byggnadsnimnder som beslutar om bygglov,
rivningslov, storre markarbeten och forhandsbesked om bygglov. Det ar
ocksa byggnadsndmnden som ir tillsynsmyndighet och ska utfora tillsyn
sa att byggnader uppfyller den lagstiftning som finns vad giller bygg-
nation. Namnden kan delegera till tjanstemdn att utfora tillsyn utifran
niamndens riktlinjer.

Oavsett organisation ar det viktigt att kommunen hittar en tydlig mod-
ell for hur de olika politiska nivderna kan samverka for en smidig pro-
cess. Det ar politikerna som ska gora avviagningar och fatta beslut, med
tjanstemannens underlag som grund. Darfor dr det viktigt att politiska
foretradare far stod och utbildning for att kunna utféra sitt uppdrag.

Men det dr ocksa viktigt att det finns en tydlig diskussion och dialog
mellan fortroendevalda och tjanstemin for att skapa en gemensam bild
och forstdelse for sina respektive uppdrag. I slutindan ar det politikerna
som i sina beslut ska viga olika intressen mot varandra. En kontinuerlig
dialog mellan fortroendevalda och tjansteman underlittar de avvigningar
som maste goras i ett beslutsskede. Da blir det ocksa enklare att forklara
for externa intressenter vad som ligger till grund for ett beslut. Det blir da
ocksa tydligt vad som krévs for att komma vidare i en process.

Kommunens politiska ledning, i form av kommunfullmiktige och
kommunstyrelse, har ansvar for kommunens fysiska utveckling utifran
oversiktsplanen. Det dr ocksa dessa forsamlingar som har samordningsans-
varet for att kommunens service utvecklas i enlighet med 6versiktsplanen.
En process som tidigt forankras bland gruppledarna i kommunfullmak-
tige skapar en tydlighet i den kommunala organisationen och underlittar
forutsagbarheten i beslutsfattandet.

For en smidig plan- och byggprocess dr det viktigt att tjanstemén och
byggherrar far signaler och medskick fran fortroendevalda politiker sa att
dessatidigt finns mediprocessen. Det mojliggor for byggherrar att anpassa
sitt forslag sd att de moter kommunens forvéintningar och behov.

Politiken behover ge ramar och forutsittningar och tillsdtta resurser
for fungerande planprocesser. Det underlattar for tjanstemans och bygg-
herrars arbete. Det édr darfor viktigt att kommunen arbetar med tydliga
overgripande omradesprogram dar kommunens forvantningar tydliggors.
Dokumentens namn och innehall kan variera, men en tydlig forvintans-
bild fran politiken genom hela tjdnstemannakaren skapar bade engage-
mang och bidrar till smidiga processer.



Nyckel 3 — Dialog och delaktighet

Den svenska lagstiftningen reglerar att berorda medborgare ska ha
mojlighet att delta i den demokratiska processen i detaljplanearbetet. Det
hanteras genom ett eller tva samrad, beroende pa om det &r ett normalt
eller enkelt planforfarande. Efter antagande finns mojligheten att over-
klaga beslutet for de som under samraden kommit in med synpunkter pa
forslaget.

Enligt statistik fran Sveriges kommuner och regioner, SKR, dverklagas
var fjarde detaljplan idag. I en granskning som SKR gjort av de tio kom-
muner som antagit flest detaljplaner varierar antalet 6verklagade planer
fran 9 procent till 54 procent, ar 2022-2023. Uppsala ligger i topp, dar mer
an varannan plan 6verklagas. Nar en plan 6verklagas dr den genomsnitt-
liga tiden 8 manader for handldaggning och beslut. Rapporten visar ocksa
att antalet bostader som overklagas dr langt hogre dn antalet detaljplaner
(SKR 2024).

Vid 6verklagandet dr domstolen begriansad till att prova om kommunen
gjort nagot fel, det vill siga om beslutet pa nagot sitt strider mot lag.
Normalt dr det formella felaktigheter som leder till upphivande.
Kommunen kan ddrefter ritta till felet och fatta ett nytt beslut. Idag fast-
stills en stor majoritet av detaljplanerna utan dndring efter 6verklagandet.

En rapport bestilld av Fastighetsigarna, SKR och Byggforetagen” visar
att skillnaderna mellan kommuner i antal 6verklaganden till viss del kan
forklaras av parametrar som utbildningsniva och upplatelseform bland
berdrda medborgare. Det konstateras att hogre utbildningsniva kombin-
erat med om berdrda dger sina bostidder 6kar bendgenheten att 6verklaga
(Fastighetsdgarna 2023).

Samtidigt finns det skillnader som inte kan forklaras med objektiva fak-
ta. De flesta dr dock overens om att 6verklagandeprocesser och effekten
i form av forlorad tid dr ett problem for att uppratthalla ett hogt bostads-
byggande. Det tar alltsa tid och kriver stora resurser, manga ganger utan
att det i praktiken far ndgon effekt pa slutresultatet.

MEDBORGARINFLYTANDE FOR OKAD FORSTAELSE
Kommuner som har fa 6verklaganden lyfter att en utvecklad dialog med
medborgarna kan anviandas for att skapa storre forstaelse och insikt for
kommunens utveckling. Nér synpunkter kommer fram tidigt i processen
ar det lattare att hitta 16sningar och pa sa sitt minska antalet 6verklagan-
den.

Formen for samrad och olika slags dialoger dr dirmed en viktig nyckel
i den lokala bostadspolitiken. En vil fungerande dialog, ddr det sker ett
utbyte mellan politiker, tjanstemin, berérda medborgare och byggher-
rar, kan bidra till en gemensam syn pa stadsutveckling. Det skapar en-
gagemang och delaktighet och gor att lokal hansyn tas vid nybyggnation,
vilket minskar konfliktytor och ddrmed risken for overklaganden och
motstand (Hult 2014). Kulturen och kommunens instillning dr darmed
viktig. Det &r ju trots allt f6r de som redan bor i kommunen som utveck-

3 https://skr.se/download/18.3ecbf48018722d6400630e06/1680246439371/Overklagan-
de-av-detaljplaner.pdf.
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lingen sker. Forutom former for dialog édr det viktigt att kommunen och
dess foretradare ar duktiga pa att lyfta de fordelar som finns med bostads-
byggande. Konsekvensen av tillvaxt och utveckling ér att det skapar moj-
lighet att tillfora merviarden i omradet nér det byggs, det ger battre under-
lag for kommersiell och offentlig service. Dessutom ér det ju ett bevis pa
att kommunen dédr man bor dr attraktiv.

Inte minst lyfts problemet med att manga kdnner att samrad &r ett
skadespel, en kinsla som skapar frustration och irritation. Inte minst om
det dessutom uppstar en situation dar 6verklaganden inte leder till nagon
forandring. Det finns manga exempel pa stadsutveckling och olika former
av dialoger som varit framgangsrika. Nedan f6ljer tva exempel, som ocksa
bidragit till att stirka sammanhallningen i omradet.

PARKLEK PARLAMENT, HALLONBERGEN, SUNDBYBERG
Parklek Parlament &dr konstprojektet som ledde fram till att kommun-
ens existerande program revs upp och att det istillet togs ett omtag.
Under aren 2010-2014 ledde konstnidren Kerstin Bergendal i samarbete
med kommunen, Marabouparkens konsthall och lokalt engagerade bygg-
aktorer arbetet med hur omradet skulle utvecklas. Projektet har, tillsam-
mans med lokalsambhillet, foreslagit och fatt gehor for ett alternativt sétt
att fortita stadsdelarna Hallonbergen och Or. Det bidrog dessutom till att
utveckla stadens sitt att tinka pa planering och dialog (Parklek 2014).

Projektet bestod av tre delar, dar forsta delen fokuserade pa gron-
strukturen. Resultatet som bland annat bestod i en subjektiv, handritad
karta 6ver hela Sundbyberg, presenterades pa konsthallen 2010. Det blev
upptakten till projektets nista fas dér staden valde att inleda en parallell
dialogprocess for fortitning av Hallonbergen och Or. I den sista fasen
presenterades ett nytt forslag som sedan omarbetades och blev besluts-
underlag till kommunfullméktige.

Parklek Parlament ingick som en del av forskningsuppdraget "Samver-
kan om gestaltning av offentliga miljéer” som leddes av Statens konstrad,
Riksantikvarieambetet, Boverket och Arkitektur- och Designcentrum.

DroTTNINGH, DROTTNINGHOG, HELSINGBORG

Malet med projektet DrottningH var att utveckla omradet som byggdes
i slutet av miljonprogramsaren. Ambitionen var att Drottning-
hog tydligare skulle vara en integrerad del av Helsingborg
fysiskt, mentalt och socialt. I projektet samarbetade Helsingborg stad med
Helsingborgshem, som &r den storsta fastighetségaren i omradet.

Projektet DrottningH hade en bred politisk forankring och dgdes av
en politisk styrgrupp som var viktig for att fa forankring och genom-
forandekraft. Delaktighet och samverkan med Drottninghogs invanare
och andra lokala aktorer har varit centrala delar av projektet. Malet var
att det ska vara lika bra att bo i Drottninghdg som ndgon annanstans i
Helsingborg.

Projektet DrottningH hade dialog som ett forhallningssitt, och ett
dialogbaserat arbetssitt 1oper som en innovativ rod trdd genom allt
projektet gjorde. Fokus ligger pa att avsoka och bjuda in aktuella och
relevanta intressenter kontinuerligt i processen, samt pa att hitta och



testa nya, smarta och lyckade sitt att genomfora olika dialoger. Detta sker i
samband med en rad olika aktiviteter, initiativ, delprojekt och delprocesser.

Projektet startades med att man djupintervjuade 300 invanare kring
det planerade renoveringsarbetet samt behov, 6nskemal och drommar
for hemmet. Det resulterade i virdefull kunskap gillande invanarnas
prioriteringar nir det géller bostaden. Detta lade grunden for att forvand-
la Drottninghdog till ett blomstrande och livfullt omrade. Projektet har en-
gagerat invanarna i stadens arbete under de senaste tre aren. Ungdomar-
na har involverats i stadsplaneringen, visualiserat drommar och visioner
for Drottninghdg samt kommunicerat och okat kunskapen om planerna
i omradet.

Projektet har uppmérksammats tidigare av Bostad 2030 och tilldelades
ocksa Boinstitutets bopris.

Nyckel 4 — En kommunal markpolitik

Hur den kommunala marken anvinds dr en viktig del av kommunernas
mojlighet att styra framtida byggnation.

Markanvisning &r, enligt plan- och byggnadslagen: "En Gverens-
kommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begrdnsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
dgt markomrade for bebyggande” (SKR 2021).

Det finns flera olika sétt for en kommun att fordela mark. Det kan
dels vara direktanvisning, da till exempel en byggaktor visar intresse for
mark till ett visst projekt. Marken far inte séljas till underpris, utan kom-
munen ska silja marken till marknadspris. Men det finns olika faktor-
er som paverkar marknadsviardet som ska vigas in i anbudsforfarandet.
I rapportens andra del finns exempel pa sociala krav som kan stéllas i sam-
band med markanvisningar.

Ettanbudsforfarandekanutformas paolikasatt och med olika detaljerings-
grad. Till exempel kan pris vara enda urvalskriterium. Men man kan ocksa
vilja att ha ett fast pris och dérefter stilla ett antal krav som maste uppfyllas.
Bade pris och krav dr da urvalskriterier for vem som far marken.

Ett alternativ till att sédlja mark &r att upplata marken med tomtritt. Da
betalar tomtrittsinnehavaren en drlig ersattning till kommunen, en tomt-
rattsavgild. Fordelen ar att byggherren inte far nagon initial kostnad for
mark vid tomriattsupplatelse, vilket gor att det manga ganger dr en 16sning
i samband med byggnation av hyresritter. Vid tomtrattsupplatelse finns
det mojlighet att teckna tillaggsavtal dar parterna kan komma 6verens om
till exempel upplatelseform och hyresniva.

ANVANDS MARKVERKTYGET IDAG?
Markverktyget dr idag ett underutnyttjat verktyg, enligt en forsknings-
rapport gjord av KTH pé uppdrag av Hyresgistféreningen.’ Rapporten

4 Forutsittningar for en proaktiv kommunal bostadsplanering. https://www.hyresgastforenin-
gen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/2022/forutsattningar-for-en-proaktiv-kommu-
nal-bostadsplanering-metzger-mfl.pdf.
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visar att planering av kommande bostadsbebyggelse oftast sker nir det
finns en byggherre som visat intresse for marken. Processen blir i hog
grad exploatdrsdriven och utgdngspunkten for planarbetet blir bygg-
herrens. Bilden bekriftas bade av kommuner och av byggherrar. Dock
ar det viktigt att komma ihdg att skillnaderna &r stora mellan kommun-
er vad giller vilka ekonomiska, politiska, geografiska och demograf-
iska forutsittningar som finns. Hur Sveriges 290 kommuner har valt
att organisera sig skiljer sig ocksa at. Bland de kommuner som dr mest
reaktiva finns bade kommuner som av ideologisk overtygelse tycker att
marknaden ska bestimma hur den byggda miljon ska utvecklas och de
som av ekonomiska skl inte har nagon annan mdojlighet, dd de saknar
ekonomiska forutsidttningar att sjilva driva processen. De har helt en-
kelt inte rad att bemanna en egen planeringsorganisation med planerare,
ingenjorer och handliggare. Dessutom rader det idag brist pa kompetens
inom planomradet, vilket gor det svart for vissa kommuner att konkurre-
ra lonemissigt med andra kommuner och privata foretag. Konsekvensen
blir att kommunerna saknar formdga att driva processerna och istéllet blir
utlimnade till marknadens aktorer for att driva processer. Det blir ett sétt
for kommunerna att minimera risken i planarbetet.

Enligt rapporten blir konsekvensen att kommunerna inte har mojlighet att
optimalt leda och bestimma hur kommunens mark ska anvindas och hur de
behov som finns pa den lokala bostadsmarknaden ska tillgodoses. Istdllet
blir det "marknadens prioriteringar, som alltid i forsta hand styrs av omsorg-
en om sina dgares avkastningskrav”® som styr vad som byggs och for vem.

Ett annat problem blir att insynen i processerna ar daligt da forhandl-
ingar sker i slutna rum mellan kommun och utvalda byggforetag. Da mark
for manga kommuner 4r en av fa egendomar som kvarstar att realisera
finns risk att fokus blir pa kortsiktig ekonomisk nytta istallet for vad som
gynnar kommmunen och dess invanare 6ver tid. Kommunerna maxime-
rar avkastningen istillet for att anvinda den mojlighet de har att stilla
olika krav pa byggherren.

VAD KAN KOMMUNERNA GORA ISTALLET?

1. En viktig del i att vara proaktiv &r att politiken &r tydlig med sin vilje-
inriktning for hur kommunens mark ska utvecklas, dels i 6versikts-
planeringen, men ocksa genom tydliga riktlinjer vad giller kvalitet
och hallbarhet fér nya bostider. Det underlittar for kommunens
tjanstemidn att stélla rétt krav oavsett vilken metod som anvinds for
marktilldelning.

Ett steg till 4r att kommunerna proaktivt tar fram detaljplaner, som
darefter séljs till intresserade byggherrar. Da skapas tydliga ramar for
bostadsomradets framtida utveckling, samtidigt som det stéller krav pa
mer flexibla och generella detaljplaner.

2. For att kommunerna ska utvecklas pa det sitt de onskar maste de sjilva
besitta den kompetens som krdvs. Det innebir att ha bade ritt och

5 S 3, Forutsittning for en proaktiv kommunal bostadsplanering.



erfaren egen kompetens i form av handldggare och ingenjorer. Men
ocksa att skapa forutsittningar for att allmidnnyttan ska kunna bidra
med nya bostdder. Att i den kommunala koncernen besitta byggherre-
kompetens dr en styrka i dialogen med externa exploatorer och bygg-
herrar. Saknar den egna kommunen muskler for att bygga upp den kom-
petens som krivs gar det att gora det i samarbete med grannkommuner.
Det dr ocksa avgorande att hitta en tydlig politisk struktur som mots upp
av en val fungerande forvaltningsorganisation. Det finns alltid en viss
risk i nyproduktion, men kostnaden f6r kommunen blir i lingden hogre
nér utvecklingen lamnas till andra aktorer 4n den egna organisationen.

Staten har ansvaret for kompetensforsorjningen och behéver se till att
fler med ritt kompetens utbildas framover.

3. Ett sdtt for kommunerna att vara proaktiva ar att anvinda mark-
anvisningstavlingar. Da tydliggor kommunen vilka foérvintning-
ar och krav som finns for att silja mark. Sedan far exploatérerna
mota upp kraven och ligga bud pa marken. Fordelen med
processen ér att den blir transparent och tydlig, genom att kommuner-
nas férviantningar och krav blir tydliga. Det finns inget som hindrar att
kommuner stiller krav i samband med forséljning av mark.

ExeEMPLET UPPsALA

Enligt lagen om riktlinjer for markanvisningar ska kommuner anta rikt-
linjer for sina markanvisningar. En kommun som ofta ses som fore-
gangare dr Uppsala kommun. De jobbar efter en egen modell, den sa
kallade Uppsalamodellen. Antalet invanare i Uppsala dr 245 329, enligt
SCB. Fram till 2050 planerar kommunen att vixa till 324 000 invanare.

Befolkningen 6kade mellan 2014 och 2023 med 38 000 invanare, mot-
svarande 18 procent. Uppsala dr ddrmed den kommun som vixer snabbast,
sett till Sveriges 10 storsta stdder (Uppsala, 2024).

Den kraftiga tillvixten har varit mojlig genom ett tydligt arbete med
markanvandning. Uppsala har tagit fram en egen modell fér mark-
anvisningar (Uppsala, 2018). Modellen antogs 2018 och syftet med
modellen var att:

® Oka bostadsbyggandet

® sikra onskade kvaliteter

® fa en prisvariation pa bostidder

@ skapa hallbara och variationsrika miljoer
@ stimulera nytinkande.

Kommunen har beslutat sig for att i férsta hand arbeta med markanvisning
i konkurrens. Hur konkurrensutsittningen gors varierar, bland annat
kan det vara i form av markanvisningstdvlingar eller forhandlingar i en
mindre eller storre krets av aktorer. Dock dr kommunen noga med att
stilla upp ett antal kriterier for ett hallbart samhéllsbyggande som maste
uppfyllas. Exempel pa krav dr olika sociala faktorer, gestaltning eller till-
gianglighet.
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I modellen fastslas att kriterier for “6kad social héllbarhet stills for
att uppna trygga och inkluderande livsmiljoer som tillgodoser barn-
perspektiv och dldreperspektiv och med kvaliteter som mojliggor moten
och samvaro i livets alla skeden samt idéer for delningstjianster” (Uppsala
2018).

Kommunen tydliggor ocksa att de vill jobba med att frimja integration
och jamstélldhet i alla kommunens stadsdelar. Déarfor uppmanas bygg-
aktorerna att redovisa forslag och idéer om hur de kan bidra till att na
kommunens uppsatta mal inom dessa omraden.

Kommunen tydliggor att de vill frimja en mangfald av boendeformer
bade i kommunen i stort och i de olika stadsdelarna. Malet 4r att mota det
behov och den efterfragan som finns hos olika inkomstgrupper. Darmed
kan kommunen sitta upp kriterier med krav pa upplatelseform, hustyp,
lagenhetsstorlekar och boendeformer sasom exempelvis byggemenskaper,
kollektivboenden och kooperativa hyresritter.

Vidare skriver kommunen i sina riktlinjer att de kan stélla krav for
att att fa fram nya billigare och mer tillgiangliga bostdder. Byggaktorer
uppmanas darfor 1 vissa anvisningar att presentera sina egna idéer och
16sningar som bidrar till ligre boendekostnader genom exempelvis olika
produktionsmetoder, materialval eller bostadsutformning.



KAPITEL 3.
Utmaningar for den sociala
kommunala bostadspolitiken

I ndsta kapitel finns exempel pa vad som gar att gora idag. Men 1at oss borja
i hur situationen ser ut for olika grupper som idag har svért att fa sina
bostadsbehov tillgodosedda pa dagens bostadsmarknad.

Den sociala bostadspolitiken dr avgorande for att manniskor ska kunna
leva trygga goda liv. Utbudet pa bostadsmarknaden matchar inte de be-
hov som finns idag. Effekten blir trangboddhet, osikra boendeldsningar
och hemloshet. Ojamlikheten pa bostadsmarknaden blir tydlig ndr en allt
storre grupp hamnar i klaim utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

TRANGBODDA BARNFAMILJER

Enligt Boverket dr 56 000 hushall, motsvarande 226 000 personer, trang-
bodda och saknar ekonomiska forutsittningar att forandra sin boende-
situation. Av dessa dr 44 000 hushéll med barn som dr 25 ar eller yngre.
Hilften av dessa bor i ndgon av de tre storstadsregionerna. Enligt So-
cialstyrelsens riktlinjer ar vart femte hushall med hemmaboende barn
trangbodda idag.”’ Enligt Hyresgistforeningens dterkommande rapport
om ungas boende bor 192 300 unga kvar hemma trots att de inte vill.

OSAKRA BOENDELOSNINGAR

Boverket bedomer att 42 000 hushall har flyttat, det vill sdga bytt folk-
bokféringsadress, minst en gdng om aret under de senaste tre aren. Mattet
kan tolkas pa olika sitt, dessutom kan det vara frivilliga flyttningar.
Men siffran kan ses som ett matt pd hur manga som har ett osikert
boende. Ett annat exempel dr antalet hushdll som bor i andra hand.
Boverket uppskattade 2018 att 150 000 hushall hyr i andra hand. Manga
ar unga och ensamboende, har laga disponibla inkomster och ligger
samtidigt en stor andel av sin inkomst pd boende.”

HEMLOSHET

Socialstyrelsens kartliggning av hemldshet som genomférdes 2023
visar att 27 380 personer over 18 ar var i en hemloshetssituation. So-
cialstyrelsen delar upp hemlosa i fyra olika kategorier, varav 4 400
personer i mitningen var akut hemlosa. 3 200 bodde i tillfalligt eget bo-
ende hos privatperson. 2 700 personer bodde pa HVB, institution eller
anstalt i max 3 manader men utan bostad att flytta till. Resterande har olika
boendeldsningar med bistdndsbeslut enligt socialtjanstlagen (2991:453).

6  Sink troskeln till en god bostad, SOU 2022 14.

7  Hyresgistforeningen (2023) Unga vuxnas boende 2023.

8  Sink troskeln till en god bostad, SOU 2022 14.

9 https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/
ovrigt/2024-2-8927.pdf.
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KOMMUNER SKA PLANERA FOR MINSKAD SEGREGATION

Ett annat perspektiv pa bostadsfragan dr det sammanhang som
bostaden finns i. Bostaden dr sa mycket mer @n tak over huvudet.
Niromradet som minniskor lever och vixer upp i péaverkar deras
mojligheter bade i skolan och pé arbetsmarknaden. Boendemiljon péaver-
kar manniskors livschanser och bidrar till att ojdmlikheten permanentas.

Dérfor ar ett av malen med den svenska bostadspolitiken att skapa
bostider som kan efterfrigas av ménniskor utifran deras olika
forutsattningar. Bostadspolitiken ska bidra till att minska den sociala
segregationen, och det aligger kommunerna att planera for att den lokala
bostadsmarknaden ska tillgodose de behov som finns.

I Boverkets senaste rapport om bostadssegregation finns sammanstll-
ningar av hur svenska bostadsomraden utvecklas over tid (mellan 2012
och 2021), sett till den socioekonomiska situationen. "Det finns en tydlig
trend att de omraden som ar 2012 klassificerades som battre @n forvintat
i hog utstrickning har haft en forsimrad utveckling fram till ar 2021. A
andra sidan har néstan hilften av omradena som klassificerades som sam-
re dn forvintat ar 2012 fatt en forbattring av sina indexvirden fram till
2021”1 Formuleringen sitter fingret pa behovet av en bred politisk syn
pa vad social bostadspolitik ar och vad den ska gora for skillnad.

Socioekonomiska faktorer och segregation fir stora konsekvenser.
Nagra exempel: Trangboddhet paverkar barns mojlighet att fa studiero
i hemmet och dirmed deras studieresultat. Det paverkar i sin tur
forutsattningar forhogre studier ochintride paarbetsmarknaden. Om man
i vuxen alder fungerar pa arbetsmarknaden hinger ocksa ihop med
boendeforhallanden. Segregationen som fenomen paverkar dven den so-
ciala sammanhéllningen i samhallet.

Situationen med boendesegregation har trots den uppmérksamhet den
fatt av politikerna inte 16sts. Det saknas idag en strategi for att oka ut-
budet av bostdder som kan efterfragas av de hushéll dar behoven dr som
storst. Dartill beh6ver formagan i svenska kommuner, hos de allmin-
nyttiga bostadsbolagen, andra fastighetsigare och kommunerna sjilva,
diskuteras. Social oro och ckade klyftor uppstar inte ur tomma intet.
En utveckling som skapas i ett land kan vindas. En 6nskad riktning kan
skapas. Det kraver kunskap om problemomradet. Sedan nagra ar tillbaka
har kunskapen om situationen forbattrats, men det finns ocksa en diskus-
sion om hur kunskap upprittas och publiceras.

Segregationsbarometern!'! dr ett digitalt verktyg som utgér fran socio-
ekonomisk boendesegregation och statistik som samlas in runt denna.
Verktyget ger olika aktorer mojligheter till insikter och diskussion om
atgarder. Dock fér inte den statistiken samma uppméarksamhet som till
exempel polisens aterkommande rapport "Ligesbild 6ver utsatta om-
raden”, som nds pa polisens hemsida. Den senare tas fram pa uppdrag av
regeringen och bygger bland annat pa polisidra bedomningar som inte ar
offentliga.

Under arbetet med att sammanstélla materialet i denna rapport inled-

10 Boendesegregationens utveckling och mekanismer 2023, s. 39.
11  https://segregationsbarometern.boverket.se.



des en kontakt med Tapio Salonen, professor i socialt arbete verksam vid
Malmé universitet. Han édr en av Sveriges ledande experter pa preventivt
arbete och har bland annat gjort studier om bostadsomradet Géardsten i
Goteborg, som i flera avseenden haft en positiv utveckling pa trygghets-
omradet. Salonen fick fragor som besvarades pa mejl.

Tapio Salonen har i en rapport for Bostad 2030 lyft problemet
med att politiker i allt hogre grad fokuserar pa polisens lista istéllet
for den statistik som finns att fa i Boverkets segregationsbarometer.
Salonen konstaterar att "det finns uppenbara problem med att anvinda
polisens lista for andamal som ligger utanfor det polisidra. Polisens lista
ar ursprungligen framtagen for polisens eget arbete och sa bor det forbli.
Segregationsbarometern erbjuder ett bredare synsitt och kan tillforlitligt
folja den ojamlika socioekonomiska fordelningen ute i kommunerna.
Dérmed kan den ligga till grund for varierande analyser och atgiarder for
att bekdmpa lokala ojamlikhetsmonster” (Salonen 2023).

Med fokus pa polisens lista istdllet for den statistik som finns i
segregationsbarometern forskjuts problemen allt tydligare till polisen och
polisdra insatser som ska hantera effekterna av de samhailleliga problem
som idag finns. Istillet for att fokusera pa det politiska ansvaret pa
nationell och lokal niva.
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KAPITEL 4.

8 nycklar for en social
bostadspolitik

I brist pa en fungerande nationell bostadspolitik blir den lokala verktygs-
ladan allt viktigare. Vad finns i den? Vad gér det att gora med befintliga,
ibland bortglomda verktyg? I denna sammanstallning gors en genomgang
som kommuner och allmdnnyttor kan anvinda for att astadkomma skill-
nader for individer och sin kommun. Den sociala bostadspolitiken ma
vara bortglomd pa nationell niva, men det finns mycket som gar att gora
pa kommunal niva. Det dr en fraga om prioriteringar, som med fog kan
sagas redan borde ha gjorts.

Nyckel 1 — Hyresgaranti och bostadsbidrag

Den generella bostadspolitiken har flera inslag som ar selektiva, med
ett stod riktat till enskilda individer som av olika skil inte kan 16sa sin
bostadssituation pa den ordinarie bostadsmarknaden. Pa nationell niva
finns till exempel bostadsbidrag. Det finns flera olika verktyg att anvinda
for den kommunala nivan for att ge stod till enskilda hushall.

KOMMUNAL HYRESGARANTI

Ett sdtt for kommuner att hjdlpa invanare som pa egen hand inte far teckna
ett hyresavtal med en hyresvird dr att ge en hyresgaranti. Inneborden ar
att kommunen garanterar att hyran betalas, helt eller delvis, tills vidare
eller under en viss period, for att utsatta hushall som annars skulle sta utan
bostad ska fa det hem som de behéover.

Nya regler for hyresgaranti har foreslagits som innebér att det ska bli
obligatoriskt for kommuner att under vissa forutsattningar tillhandahalla
hyresgarantier till barnfamiljer. Forslaget innebér att det fran 1 januari
2025 blir en skyldighet for kommuner att stélla sdkerhet for ett hyresavtal
for barnfamiljer om behovet av permanentbostad inte kan tillgodoses pa
annat satt.

Kommunerna kan s6ka pengar fran staten for att stirka finansieringen
av sitt garantisystem. Det dr upp till varje kommun att besluta om garantins
villkor och niva.

Trots att mojligheten redan finns ar det bara 58 kommuner som enligt
2024 ars bostadsmarknadsenkit stiller ut kommunala hyresgarantier
(2 kap. 6 S i lagen om vissa kommunala befogenheter (2009:47)). Sé langt
ifran alla kommuner anvinder sig av mojligheten att soka statligt stod for
att finansiera sina insatser. Enligt den statliga utredningen "Sank troskeln
till en god bostad”"? ir det endast ett 15-tal kommuner som &rligen
ansoker om stdd fran staten for att erbjuda kommunal hyresgaranti.

For att kommunen ska fa statligt stod behover en bedomning i enlighet

12 SOU 2022:14.



med befogenhetslagen ha genomforts (se separat faktaruta). Det finns
dock inget krav om att statliga pengar maste sokas, for att ha ett system
med kommunal hyresgaranti.

FOR VEM GOR HYRESGARANTIN NYTTA?

Enskilda eller familjer som har inkomster, men dir intdkterna inte
kommer fran fasta anstéillningar, kan fa ett boende dar fastighetsigaren
annars kréiver en stadig inkomst eftersom de garanteras en del av hyres-
beloppet fran kommunen.

Det kan ocksd handla om personer som pa grund av betalningsan-
mirkningar inte kan fa ett bostadskontrakt. Eller att hyresvirdarnas
regelverk kring inkomster och anstéllningsformer inte uppfylls, men i
dialog mellan kommunen, virden och i vissa fall den bostadssokande kan
forbises genom garantisystemet.

ATT GORA I DIN KOMMUN

Titta ndrmare pa forutsittningarna for en hyresgaranti i din kommun.
Vilka medel kan sokas fran staten? For hur manga i din kommun skulle
den hir atgarden vara aktuell? Sa ni dr forberedda nér den nya lagen ér pa
pats 2025.

Rent praktiskt kan hyresgarantin anvdndas i kombination med sociala
kontrakt (se nedan). En fordel édr att kommunala hyresgarantier funger-
ar bade for allminnyttan och for privata fastighetsidgare. Modellen med
hyresgarantier gar utanfor socialtjanstlagen och dr inget som kommuner-
na av lag dr tvingade att anvdnda. Det dr en mojlighet. Men med ett rimligt
forfarande dr riskerna for skattebetalarna sma medan de potentiella soci-
ala och ekonomiska vinsterna dr stora.

FAKTARUTA: BEFOGENHETSLAGEN
Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter

6 § Kommuner far lamna enskilda hushéll ekonomiskt stod i
syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha en
permanentbostad.

Kommuner far ocksa stélla sakerhet for att ett avtal om hyra av en
bostadslagenhet fullgors i syfte att enskilda hushall ska fa en
permanentbostad med hyresratt som ar forenad med réatt till
forlangning, om det enskilda hushallets behov av en sddan bostad
inte kan tillgodoses pa annat satt.

|
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FAKTARUTA: EXEMPLET SODERTALJE

Dessa villkor galler for att hyresgarantin ska tillampas i Sodertélje
kommun:

@ Hyresgasten ska ha tillrackligt god ekonomi och egna inkomster
for att klara boendekostnaden, utan férsorjningsstod, med utgangs-
punkt i riksnormen for forsorjningsstod. Olika ersattningar fran
Forsakringskassan m.m. réknas som inkomst. Sokande ska ha varit
inskriven i A-kassan de senaste 12 manaderna.

® Inga betalningsanmarkningar de senaste 18 manaderna.
Inlett eventuella avbetalningsplaner med fordringsagare eller
Kronofogden och skott avbetalningarna de senaste 12 manaderna.

® Far ¢j ha ett forstahandskontrakt eller &ga en bostad.

® Ansokan gors genom kommunal e-tjanst dit alla handlingar
skickas.

@ Beslut om hyresgaranti ges som ett forhandsbesked som ar
giltigt i sex manader. Om kontrakt inte tecknats under den perioden
behdver en ny ansokan goras.

@ Eventuell skuld till kommunen ska normalt betalas inom 30 dagar
fran forfallodatum pa hyresavin.

@ Borgensatagandet géller i tvd &r och kommunen betalar
max sex manadshyror.[?

KOMMUNALA BOSTADSBIDRAG

Idag erbjuder manga kommuner sirskilda bidrag i form av kommunala
bostadsbidrag eller kommunala bostadstilldgg till grupper som har ritt
till stod enligt LSS, Lag om stod och service till vissa funktionshindrade
(1993:387). Det finns mojlighet for kommunen att ge kommunala bostads-
bidrag eller bostadstillagg dven till andra grupper. Ett kommunalt bostads-
bidrag ér ett komplement till det statliga systemet for bostadsbidrag som
hanteras av Forsikringskassan.

Bara ett fatal kommuner anvinder mojligheten med kommunalt bostads-
bidrag vid sidan av LSS idag. For att en kommun ska ha ritt att liamna stod
till enskilda hushall for att skaffa eller inneha ett permanentboende enligt
2 kap. 6 §, forsta stycket i befogenhetslagen, kravs att vissa forutsattningar
ar uppfyllda. Kraven dr att det géller ett enskilt hushall, stodet ska gilla for
ett boende och stodet ska lamnas pa objektiva grunder.

Allt detta i4r kommuner rustade for och redo att hantera, diremot finns
det ingen statlig finansiering. Stodformen ar en mojlighet da statens sitt
att hantera det statliga bostadsbidraget ar ryckigt. De statliga bostads-
bidragen i#r i skrivande stund tillfilligt hojda for vissa grupper.!'”

13 Sodertilje kommuns webbplats, himtat 2021-10-21. Atergivet i SOU 2022:14.

14 https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/departementsserien-och-promemo-
rior/2024/03/ytterligare-forlangning-av-det-tillfalliga-tillaggsbidraget-till-barnfamiljer-in-
om-bostadsbidraget.



FOR VEM GOR DET KOMMUNALA BOSTADSBIDRAGET NYTTA?

Det finns flera grupper med begrinsad ekonomi, som paverkats under
aren med hog inflation. Dessa grupper ér av intresse for ett kommunalt
bostadsbidrag. Ett kommunalt bostadsbidrag kan vara en mojlig vig att
stotta ekonomiskt utsatta hushall under en ekonomiskt tuff period. Kom-
munalt bostadsbidrag kan vara en stodform for att undika att hushall blir
foremal for till exempel forsorjningsstod.

En kommun kan anvinda kommunalt bostadsbidrag (eller ’kommun-
alt bostadstilldgg”), for att proaktivt undvika kostnader eller sociala
problem och for att i det langsta undvika att personer blir foremal for
forsorjningsstod.

Nyckel 2 — Férdelning av bostider

KOMMUNAL BOSTADSFORMEDLING

En kommunal bostadsférmedling innebidr att bostiader formedlas av en
kommunigd organisation till kommunens invanare fran fler bostadsbolag
an bara det kommundgda. Fordelningen ska ske enligt kotid och i tur-
ordning. Det ska inte blandas ihop med koén i det kommunala bostads-
bolaget (allménnyttan).

Formedlingen dger inga lagenheter sjilv, utan dr en neutral formedlare,
en link mellan den koande och hyresvirden. I bostadsforsorjningslagen
framgar att kommuner kan starta en formedling utifran kommunens egna
specifika forutsattningar. Det betyder att det dr den lokala politiken som
bestimmer om det ska finnas en formedling i kommunen eller inte. Det &r
ocksa den lokala politiken som sitter upp regelverk och avgor om det ska
finnas en avgift for de kdande eller om formedlingen ska finansieras av de
bostadsforetag som ansluter sig till den.

En kommunal bostadsformedling bygger pa ett samarbete med bade den
egna allménnyttan och med privata hyresvirdar, som ansluter sig utifran
ett regelverk som parterna dr 6verens om. Dock kan de medverkande
bolagen fortsitta formedla ligenheter utanfér den kommunala bostads-
formedlingen. Det dr vanligt att bostadsforetag viljer att fordela delar av sitt
bestand genom en bostadsformedling och behéller en egen k6. Kommuner
kan ocksa stilla krav i samband med markanvisningar pa att foretagen
ska upplata ligenheter genom bostadsformedlingen.

Det finns i Sverige sju kommunala bostadsformedlingar. De ligger alla
i storstadsomraden och dr i flera fall samarbeten mellan kommuner. 66
kommuner dr delaktiga i bostadsformedlingar. Bostadsformedling &r ett
effektivt sitt att se till att dven resurssvaga hushall ges rimliga mojligheter
att fa tillgang till en god bostad. En aktiv och serviceinriktad bostads-
formedling dr ddrmed viktig for att uppna ritten till en god bostad. Om
den egna kommunen dr for liten for att ha en egen bostadsférmedling
finns det mojligheter att samverka mellan flera kommuner.

Avsikten med en kommunal bostadsformedling ér att gora bostadsmark-
naden mer rittvis. Det ska ga enklare att fa ett erbjudande om att hyra
en bostad, de bostadssokande hushallen blir mer oberoende av kontakter
eller interna regler i de anslutna bostadsforetagen. Bostadsformedling-

Formedlingen dger
inga ldgenheter
sjdlv, utan dr en
neutral formed-
lare, en link
mellan den koande
och hyresvirden.
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en kan ocksa underlitta samverkan mellan kommun, allmdnnyttan och
privata hyresviardar da det blir en god plattform f6r samtal om bostads-
marknaden.

ATT GORA I DIN KOMMUN

Undersok intresset lokalt bland de bostadsbolag som finns. Det kan ocksa
vara ett samarbete mellan olika kommuner, vilket underlittar for med-
borgarna da utbudet av lagenheter blir storre. En bostadsférmedling
innebir ocksa att bostadssokande inte behover stilla sig i en massa olika
koer.

Tanken med en rittvis formedling dr inte att det behovs ett stort antal
lagenheter att formedla. Formedlingens uppdrag ér istéllet att formedla
lagenheterna pa ett effektivt sitt, vilket 4r gynnsamt for bade hyresgister
och hyresvirdar. Det ar fullt mojligt f6r bostadsformedlingen att formedla
lagenheter rattvist och kombinera det med olika forturer som allménnyt-
tan arbetar med.

FAKTARUTA: SA HAR SAGER LAGEN™

78§ Om det behovs for att framja bostadsforsorjningen ska
en kommun anordna bostadsformedling. Om tva eller flera
kommuner behdver gemensam bostadsférmedling, ska dessa
kommuner anordna sadan bostadsformedling.

Regeringen far forelagga en kommun att anordna kommunal
bostadsformedling enligt forsta stycket.

8 § En kommunal bostadsformedling som formedlar lagenheter

i turordning efter kotid far, utover sadan formedlingsersattning som
far tas ut vid yrkesmaéssig bostadsférmedling enligt 12 kap. 65 a §
jordabalken, ta ut en avgift for ratten att sta i ko (kdavgift) av den
hyressokande. Kravet pa formedling efter kotid ska inte hindra att
ett begransat antal l1agenheter som &r tillgangliga for kon fordelas
enligt ett forturssystem.

Koavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget. Kommunen far
bestamma avgiften och grunderna for hur den ska tas ut.

KOMMUNALA FORTURER

Att ga fore i Sveriges langa bostadskoer ar ett kidnsligt amne, d&ven om det
i samhaillsdebatten finns forstielse for att vissa individer har storre behov
av stod an andra. Sveriges Allmidnnytta har pa sin webbplats gjort en
sammanstéllning av hur forturer anvénds.

"Enligt den senaste Bostadsmarknadsenkiten fran Boverket uppger
runt 120 kommuner att det finns mojlighet att ansoka om att fa g fore
i bostadskon. Ytterligare ett 40-tal uppger att det finns mojlighet att fa
fortur till lagenhet pa andra sitt, till exempel genom socialtjansten. Runt
hundratalet kommuner svarar ett rakt nej pa frigan om det gar att soka
fortur till bostad i kommunen.” ' De skriver vidare att 63 procent av deras
medlemsforetag anvinder nagon form av fortursritt i sitt dagliga arbete.

15 Lag(2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.
16  https://www.sverigesallmannytta.se/sveriges-allmannytta-tycker/forturer-i-allmannyt-
tan-fordjupning/.



Vissa forturer handlar om naringslivsforturer, i syfte att sikerstilla att
viktig kompetens kan rekryteras till kommunens foretag och offentliga
verksamheter. Ytterligare forturer har strikt medicinsk natur, till exempel
kopplat till avsaknad av hissar i ett fastighetsbestand. Andra exempel &r
grannkonflikter, sociala utmaningar eller forandrad inkomst. Dock varierar
det fran kommun till kommun, bolag till bolag, vad som anses vara grund for
en fortur. Forturer gar att ha i en stor omfattning — eller inte alls, i vissa fall.
Det beror helt pa bolagets styrning och den lokalt fastlagda bostadspolitiken.

FRAN FORTUR TILL SOCIALA KONTRAKT

Sveriges kommuner och regioner menar att det finns en rorelse fran sociala
forturer till forman for sociala kontrakt, ifraga om manniskor med lagre
inkomster eller sociala problem av nigot slag.!"”

En stor skillnad mellan fortur och sociala kontrakt ér att det sistndmnda
innebédr att kommunens socialférvaltning, eller aktorer inom Bostad
forst-arbetet, involveras. Kommunen hyr bostader och hyr i sin tur ut dem
till hyresgédsten. Med forturer som kan sdkas genom allméannyttan (eller
privata fastighetsdgare som vill delta i arbetet for social héllbarhet) tar
bolagen ett ansvar for bostadsforsdrjningen f6r grupper som har det svart.

Forturer kan ocksa vara ett sitt att underlétta for vissa grupper som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, som studenter eller ungdomar
under en viss alder. De grupper som behover stod pa bostadsmarknaden,
men som vare sig ar aktuella for sociala kontrakt eller sdrskilda bidrags-
former, 4r en grupp Jan-Ove Ostbrink uttalar sig s hir om:

"Minniskor som inte har tydliga skail till nagon form av stéd, men som
behover det for att fa tag pa en bostad och inte fastna i andrahandsboende
eller som inneboende. Den gruppen har kommunerna svérast att hantera.
Det kan handla om ungdomar, nyanlinda med néagra ar i landet och barn-
familjer med begransad ekonomi. Hur bostadsmarknaden ska starkas for
dem &r en jitteutmaning pa méanga hall idag”

Martin Grander lyfter i sin rapport om allmidnnyttan samma grupp —
en grupp som over tid okat. Han har ocksa foreslagit att tydliggora kom-
munernas ansvar for denna grupp och att de behover vidta atgérder for att
fa en bittre fungerande bostadsmarknad som dven inkluderar dem.

VAD KAN MAN GORA PA DEN KOMMUNALA NIVAN?

Det beror pa vad den lokala politiken prioriterar — alltsa vilka som
anses ha storst behov av forturer i kommunen. I det sociala perspektivet
ar gruppen som inte har ritt till sociala kontrakt, men som heller inte har
tillgang till kontakter eller ekonomi, extra intressant. Forturer kan ge dem
béttre forutsattningar for ett tryggt intrade pa bostadsmarknaden.

I flera kommuner finns det olika former av ungdomsgarantier. De har
varit ett sitt att underlitta intradet pa bostadsmarknaden for unga som
saknar kotid eller kapital hemifran. Forturer kan vara ett sitt att under-
latta for grupper pa bostadsmarknaden. Ett klokt anvént system med for-
turer for grupper som har det utmanande kan underlétta for vissa grupper
och sianka troskeln for intrade pa bostadsmarknaden.

17  Intervju med Jan-Ove Ostbrink, SKR.
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Nyckel 3 — Kommunala bostadsbolag — allmidnnyttan

En majoritet av Sveriges kommuner har ett allmannyttigt bostadsforetag.
Syftet med dessa bolag, som traditionellt kallas for “allménnyttan”, ar
att de ska bidra till en battre fungerande lokal bostadsmarknad. Det ar
ocksa bolag som av sin dgare forvintas att ta ett storre ansvar for etiska,
miljomissiga och sociala aspekter i och omkring sina bostider. Att
balansera ett socialt ansvar med marknadsmassighet dr allménnyttans roll
enligt samarbetsorganisationen Sveriges allmannytta, utifran hur lagen ar
formulerad idag.""®

Den svenska allminnyttan skiljer sig fran andra offentligt dgda eller
kontrollerade hyresmarknader i Europa (och virlden) dd den ar till-
ganglig for alla inkomstgrupper. Det ér en viktig del av den svenska ge-
nerella modellen. Andra linder har en offentligt 4gd sektor som riktar sig
till laginkomsttagare, sa kallad social housing. Gradvis har forutsattning-
arna for allminnyttan fordandrats vilket gjort det svarare for de svenska
allmannyttorna att uppritthalla sin generella priagel (Grander, 2023).
Omldggningen av bostadspolitiken pa 90-talet innebar bland annat att all-
ménnyttan ar 1992 forlorade sin sirstéllning. De statliga subventionerna
avvecklades och allmidnnyttan skulle verka pa samma villkor som privata
hyresvirdar.

I samband med EU-intradet stotte allmannyttan pa ytterligare problem.
De privata fastighetsigarna anmélde allminnyttan till EU for att prova
om det forekom otillatet statsstod fran kommunerna till bostadsbolagen.
Regeringen tillsatte en utredning om allmédnnyttan och forhallandet till
EU. For att mojliggora for en kommunal allménnytta som fortsatt ar till
for alla, inte bara laginkomsttagare, utformades Lag om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (2018:079), kallad Allbolagen, som tridde
i kraft 2011. Avsikten med den nya lagen var att hitta ett satt att han-
tera EU:s syn pa dolda statsstod. Lagen innebar att det gavs en tydligare
definition av bostadsforetagen, och den tydliggjorde att de ska driva sin
verksamhet enligt affairsméssiga principer med normala avkastningskrav.

Nir den nya lagen klubbades fanns en sirskild formulering om sociala
aspekter i det dagliga arbetet. Den kommer fran Allbolagens femte paragraf.

"Begransningen av virdeoverforingar i 3 § giller inte for 6verforing
av overskott som uppkommit under foregaende rikenskapsar om over-
skottet anvinds for sddana atgarder inom ramen fér kommunens bostads-
forsorjningsansvar som friamjar integration och social sammanhallning
eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen
har ett sarskilt ansvar.”

MOJLIGHETEN MED ALLMANNYTTAN

Det finns en forestillning i ménga kommuner att de allmidnnyttiga
bostadsforetagen inte kan gora ndgot utéver att forvalta och tillhandahalla
bostidder. De menar att de inte kan gora insatser som inte andra hyres-
virdar gor. Manga allmannyttor anser ocksa att de har begransade resurs-
er till annat dn att halla sitt bostadsbestand i brukbart skick. Att det gar

18  https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/allmannyttan-viktigare-an-nagonsin/
allbolagen/.



att uttrycka tveksamhet kring allmiannyttans formaga att verka bortom
affarsmissig uthyrning av bostader bottnar i en utveckling som fangas i
en rapport, producerad pd uppdrag av Hyresgistforeningen Region Mitt/
Aros-Givle."”

I bade stora och sma kommuner i de sju lin som rapporten omfattar anser
en stor andel av ansvariga politiker och vd:ar i bolagen att det allmannyttiga
syftet i praktiken inte star 6ver lagskrivningen om att bolaget ska drivas af-
farsmiassigt. Undantag finns. Men om allménnyttan gor ndgon allméin nytta
tornar ddaremot upp sig som ett stort fragetecken for manga av de vd:ar
och dgarrepresentanter som uttalar sig. [ detta finns en intressant dynamik.
Ordet "allmannytta” anvands i lagen. Hur bolagets medel kan anvindas for
sociala andamal anges. Offentliga aktorer pa kommunal niva vill inte kri-
tisera lagen. Men samtidigt ar det i rapporten svart att se att allmannyttan
fungerar som en motor for social hallbarhet i manga kommuner.

Enligt Boverkets sammanstillning som utgar fran SCB-statistik’®” fanns
det vid utgdngen av 2023 drygt 839 000 ligenheter i det allménnyttiga
bostadsbestandet. Det motsvarar 41 procent av hyresrittsbestandet och
16 procent av det totala bostadsbestandet i Sverige. Kommunala all-
méannyttiga bostadsaktiebolag har enligt lag till syfte att framja bostads-
forsorjningen i kommunen. Det kan ske genom att dels tillhandahalla ett
varierat bostadsutbud av god kvalitet, som kan attrahera olika slags hyres-
gister, dels bidra till att tillgodose bostadsbehov f6r hushall med sarskil-
da behov. Bostadsbehov ér ett begrepp som gar att vrida och vidnda pa.
Genom aren har dock allmidnnyttiga bostadsforetag tagit ett stort ansvar
for bostadssociala insatser utanfor den enskilda hyresgistens dorrar. Det
kan handla om tillskapande av aktiviteter, trygghetsinsatser och stod till
aktorer som verkar i bostadsomradet, for att nimna nagra exempel. Gor
allménnyttan detta i din kommun #n idag? Hur tolkas Allbolagen lokalt,
hos er? Varfor gors den tolkningen?

ALLMANNYTTANS ANSVAR I BOSTADSFORSORJNINGEN

Martin Grander, bitridande lektor verksam vid Malmo universitet, har
agnat tid at att fordjupa sig i allménnyttans arbete och vad det far for
effekter for boende och samhallet. Enligt hans forskning &r en grupp som
faller mellan stolarna de som inte nar upp till de krav som privata och
allmannyttiga bostadsforetag stiller pa nya hyresgister (som kotid eller
nettoinkomst pa minst 1,5 gdnger hyran i MKB:s fall) och inte heller ar
berittigade till socialtjanstens boendeinsatser.

”Ség att det &r 10—15 000 personer som inte har ett adekvat boende och
heller inte kan fa ett i Malmo. Det dr ett betydande antal. Samtidigt har vi
en bostadspolitik i Sverige som séger att vi ska klara av detta. Men nagot
har hént pa vigen eftersom det inte kan uppritthallas i praktiken”, enligt
Martin Grander."

19
tan/.
20  https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsor-
jning/kommunernas-verktyg/allmannyttan/.

21  https://www.svenskbyggtidning.se/2023/03/02/ny-forskning-visar-okad-social-bland-
ning-i-malmo-men-7-000-hushall-i-bostadslimbo/.

https://www.hyresgastforeningen.se/regioner/mitt/nyheter/rapport-allmannyt-
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[ rapporten "Allménnyttan — fyra motsigelser och vigval for framtidens
bostadspolitik” (Grander 2023) lyfts oférmagan att hantera de vixande
grupper som blir allt mer pressade pa bostadsmarknaden.”” Det handlar
inte om att allménnyttans mojligheter att bedriva en socialt inriktad verk-
samhet dr satta pa undantag. Det handlar om att sjdlva grunduppdraget
for allminnyttan borjat urholkas. Se dven forskningen som Tapio Salonen
bedriver och som hanvisas till i kapitlet om trygghet i denna rapport.

VAD KAN MAN GORA PA KOMMUNAL NIVA?
Som &gare av ett allmannyttigt bolag &dr det viktigt att vara en aktiv dgare.
De fortroendevalda i kommunfullméktige har ansvar for att utforma dgar-
direktiv som styr bolagens arbete. I ett dgardirektiv formulerar politiken
vad de onskar fa ut av sitt bolag.

Exempel pa krav som kan finnas i ett dgardirektiv:

® rimliga inkomstkrav vid fordelning av bostiader (existensminimum
kvar efter att hyran dr betald, exvis)

@ att bolaget ska genomfora varsamma renoveringar och erbjuda olika
alternativa nivaer till hyresgésterna i ssmband med renovering

@ att bolaget ska bygga X antal bostdder per ar

@ att bolaget aktivt ska jobba med att pressa hyror i nyproduktionen

@ att bolaget ska delta i omradesutveckling i omrade XY Z

@ att bolaget inte ska silja bestand eller ombilda till bostadsritt.

Den lagstiftning som idag paverkar hur bolagen ska styras kallas for
Allbolagen. Nir Allbolagen kom var den till for att skapa bra forutséttning-
ar for att allmdnnyttan och privata aktorer skulle kunna bedriva sin
verksamhet utifran de lagar som finns inom EU. Lagen &r formulerad i
samverkan mellan bostadsmarknadens olika aktorer.

Ett exempel pé ett kommunalt fastighetsbolag som tar ett stort ansvar i
ett bostadsomrade dr Gardstensbostdader. Allmdnnyttan ar manga ganger
nirvarande i omraden dér behoven dr stora av sociala insatser och har
darmed ett viktigt uppdrag for att bidra till att omradena utvecklas pa ett
sa gynnsamt sitt som mojligt. Gardstensbostiader visar hur allménnyttan
kan gora skillnad och langsiktigt lyfta ett omrade, vilket professor Tapio
Salonen belyser i boken "Sambhéllsbygget Gardsten — allménnyttans fram-
tid?”.

Helsingborgshem och lyftet av Drottninghtg som ndmns tidigare i den
hér rapporten dr ett annat. Det visar att allménnyttor, i ndra dialog med
sina dgare, det vill sdga kommunen, kan spela en avgorande roll for att
lyfta omraden. Bade genom att gora konkreta fysiska insatser i ett bostads-
omrade och genom att sinka trosklar in pa bostadsmarknaden.

22 https://bostad2030.se/rapport-den-kommunala-allmannyttan-fyra-motsagels-
er-och-vagval-for-framtida-bostadsforsorjning/.



AFFARSMASSIGHETEN OCH ALLBOLAGEN

Varje ledamot i en allminnyttig styrelse kommer moéta en VD som
kommer argumentera for sin tolkning av Allbolagen. Ofta kan det finnas
olika syn pa vad som dr affirsmassigt och hur dessa principer ska tillim-
pas i bolaget, till exempel per projekt eller sett till hela bolaget. En dom i
forvaltningsritten i Karlstad som kom tidigt efter Allbolagens inférande
gav utslaget att det ar pa bolagsniva det ska avgoras. Det innebir att var-
je projekt, som nybyggnation eller renovering, inte behdver maximera
intakterna for att uppfylla kravet pa affarsmassighet.

Det finns manga exempel diar bolag ridknat pa olika avkastning och
kalkylrinta for att kunna sianka hyrorna. Ett sadant 4r Viskaforsmodellen
dér bolaget utifran att rikna pa fastighetens hela livscykel pa hundra ar
kunde fa till ett avkastningskrav pa ligre niva.*

Ett annat exempel dr Knivstabostidder som hittat olika modeller for att
sanka kostnaden i samband med renovering. En sddan modell dr mini,
midi och maxi, dir hyresgésterna erbjuds olika nivaer av renovering for
att séinka kostnaderna.**

Men var gors analysen av om lagen fungerar bra? Forst och framst pa
plats i kommunerna. Sa fragan som dgaren, kommunfullméaktige, behover
stilla sig: Ar ni n6jda med hur allminnyttan arbetar i er kommun, sett till
den sociala utvecklingen?

Nyckel 4 — Social héllbarhet genom markpolitik

I Boverkets bostadsmarknadsenkit stills fragor om vilka slags krav som
kommuner stiller i samband med markanvisning. I 2020 ars bostads-
marknadsenkit uppger 98 kommuner att de vid nagot tillfalle stallt krav
pa upplatelseform for bostdder i en markanvisning.* Det betyder att var
tredje kommun anvinder sin mark for att styra vilken upplatelseform som
ska byggas var. Mojligheten att styra upplatelseform bygger pa att kom-
munen dger marken och ddrmed har radighet 6ver hur den ska anvindas.
Det gor att markpolitik, i form av hur man koper och anvidnder sin mark,
ar en viktig pusselbit i kommunernas bostadssociala arbete.

Dock idr det bara ett fatal kommuner som enligt bostadsmarknads-
enkidten fran 2020 stillt krav pa en viss hyresnivd i samband med att
marken sélts. Den trenden haller i sig i enkiten for 2024, som nyligen
publicerats av Boverket. Manga kommuner vill anvinda sin mark
till blandad bebyggelse och verkar for det. Nir kostnadsbilden
senaste aret okat sa blir det 4n mer intressant att fundera pa hur mark-
politiken kan anviandas for att fa till fler bostader som kan efterfragas dven
av de med ldgre inkomster.

23 https://www.hyresgastforeningen.se/aktuellt/nyheter/viskaforsmodellen-med-pas-
sivhus-i-tra-gav-lagre-hyra/.

24 https://www.dn.se/ekonomi/knivstabostader-renoverade-i-steg-gav-lagre-hyresho-
jning-an-traditionell-totalrenovering/.

25 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostads-
marknadsenkaten/.
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I 2024 ars sammanstillning av Bostadsmarknadsenkiten konstaterar
Boverket: "83 procent av kommunerna anger i dr hoga produktions-
kostnader som hinder for bostadsbyggande. Det &r en kraftig 6kning fran
2022 ars 48 procent. Utover hoga produktionskostnader édr det svarigheter
for privatpersoner att fa 1an samt svarigheter for byggherrar att fa [an som
anges som hinder av flest antal kommuner i &r, liksom férra aret.”>

HUR KAN MAN ANVANDA MARKPOLITIKEN?

Vilka metoder finns att tillga? Och fungerar de? Uppenbart ér det inte
enkelt for kommuner att hitta aktorer som vill bygga billigare dn de
genomsnittliga kvadratmeterpriserna i nyproduktion. Dock finns det
nagra metoder att anvinda:

® Gor markutlysningen i form av en tavling. Det gér att stélla krav pa
utformning och kostnad som viktiga parametrar for att avgéra vem som
ska fa bygga.

® Bestam i planarbetet under vilka forutsdttningar viss mark utlyses. Ett
exempel kan vara att en byggherre far mojlighet att bygga bade hyres-
ratter och bostadsritter. Diskutera i nira dialog med byggherren hur
kostnader ska fordelas for att mojliggora bostader med lagre hyror. For
inspiration, se "Botrygg utvecklingsarbete tillsammans med Orebro
kommun”?”) Modellen bygger pa att en del av ligenheterna i projektet
blir bostadsritter och den andra delen blir hyresritter. En del av vin-
sten pa bostadsritterna finansierar en lagre hyra pa vissa av hyresrat-
terna. Cirka 20 procent av ldgenheterna kommer att ha en lagre hyra dan
normalt och hyresnivierna lases fast i ett sidoavtal f6r en period om 15
ar. Efter 15 ar tillimpas bruksvirdeshyra.

® Diskutera under vilka forutsittningar modellhus fran aktorer med
ambition att bygga billigare, inklusive prefabricerade huskroppar, kan
tillfora virden i er kommun. Mojliggor for detta i planeringsarbetet, pa
platser dir det kan fungera. Som exempel har Sveriges allmannytta tagit
fram ett nytt upphandlingsstod for typhus, de sa kallade Kombohusen.
Sammanlagt har det byggts 9 500 bostider genom de ramavtal som
Sveriges allménnytta tagit fram.”®

VAD KAN GORAS MED PRISBILDEN PA DEN LOKALA MARKEN, FOR ATT VISSA
SYFTEN SKA KUNNA UPPNAS?
Skattebetalarna som dger marken fortjidnar att fa tillbaka virdet av den
nér den siljs. Men om socialt ansvar kan tas med nyproducerade ldgen-
heter som annars inte hade kunnat tas — gar det dd att rikna in effekter-
na av dessa i kalkylen? Minskad hemloshet, minskad trangboddhet och
minskade behov av samhilleliga stod har ocksa ett virde.

Det viktiga att beakta dr att kommunen inte kan ge stod till enskilda
aktorer for att hélla hyrorna nere. Erbjudandet om mark maste ske 6ppet

26 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bost-
adsmarknadsenkaten/.

27  https://www.mynewsdesk.com/se/orebro_kommun/pressreleases/oerebro-kommun-till-
sammans-med-botrygg-skapar-bostaeder-foer-fler-2426389.

28  https://www.sverigesallmannytta.se/nyproduktion/ramavtal-kombohus/.



och rittvist. Dérefter dr det kommunens mod och marknadens respons
som avgor vad som kan goras.

En aktiv markpolitik dr ocksa ett sitt att hantera den lokala bostads-
segregationen, genom att offentligt d4gd mark anvinds till att skapa
bostidder som fler har rad att efterfraga. Konjunkturen sviktar dven den
over tid. Den dag som byggmarknaden tar fart igen kommer behovet av
bostidder som kan efterfragas av fler att vara stort igen. I den mén kom-
munen onskar ta storre socialt ansvar med sin mark som mojliggorare bor
planeringen fortga lopande.

Nyckel 5 — Statens bostadsomvandling

och flyttkedjor

Flyttkedjors betydelse i ett socialt ssmmanhang dr intressant inte minst pa
en svag lokal bostadsmarknad. I manga delar av landet bor till exempel
aldre méanniskor kvar i stora villor som ar svara att skota. Flyttkedjor kan
vara ett sitt att minska segregationen och fa en socioekonomiskt blandad
befolkning i bostadsomraden.

Sa hir skriver Boverket: "Kommuner och fastighetsigare gor ibland
egna, lokala flyttkedjestudier. Som underlag for framtida planering ar
det da mer relevant att sitta fokus pa vilken typ av bostdder som faktiskt
frigors och vilka hushallstyper som deltar i flyttkedjor och dven vad det ar
som utldser flytten.”*” Den formuleringen kan lika girna anvindas till att
diskutera flyttkedjor i en stark tillvaxtbygd som i en bygd i stort behov av
rorelser pa bostadsmarknaden, av sociala skél.

I flera mindre kommuner rader det brist pa mindre, anpassade bostader
som kan efterfragas av dldre samtidigt som det finns en efterfragan pa
villor fran barnfamiljer. Om det saknas tillgang till kapital for att investera
i nya bostdder i allmannyttan samtidigt som marknaden ar for svag for

privata fastighetsiagare for att de ska vilja gora investeringar: vad gér man
daz

SAMVERKAN AR NYCKELN
For att mojliggora en flyttkedja kriavs samverkan mellan flera aktorer,
de kan vara bade offentliga och privata. En mojlighet kan vara att soka
samarbete med Statens Bostadsomvandling.*” Ett ombyggt dldre hus med
lagenheter anpassade for dldres behov ger rorelser och forhoppningsvis
lika manga tomma bostédder i andra delar av det lokala bostadsutbudet. Sa
ar kedjan igang.

Det krdver att kommunen eller allminnyttan tecknar blockhyresavtal
utifran insatsen som staten gor och att hyror sitts utifran Statens Bostads-
omvandlings uppdrag — att bidra pa svaga lokala marknader, utan att skapa

29  https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/under-
lag-for-bostadsforsorjningen/efterfragan-pa-bostader/flyttkedjor/.
30 www.sbo.se.
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osund konkurrens. Statens Bostadsomvandling tar 6ver dgandet av huset
som byggs om och siljer det pa marknadens villkor ett antal ar senare.

En kommun eller en allménnytta kan ta upp liknande diskussioner med
privata aktorer for att finna losningar kring samverkan runt flyttkedjor.
Nir de lokala pusselbitarna anpassas till varandra kan det finnas moj-
ligheter for flera aktorer att skapa bade nytta och en sund ekonomi i
fastighetsbestandet. Arbete med flyttkedjor krdver en noggrann planer-
ing, inklusive en bild av hur marknaden reagerar pa tillskott av olika typer
av bostdder. Det dr dock viktigt att konstatera att planering for flyttkedjor
inte behover kriva nyproduktion fran grunden for att fungera. Det gar att
gora kloka forandringar med det befintliga bestdndet genom ombyggna-
tion och anpassning av befintliga bostader eller verksamhetslokaler.

Statens Bostadsomvandling har flera exempel pa samarbeten med
kommuner dir det tillskapats bostader som kan efterfragas av dldre. Det
kan vara en bra start for en inspirerande diskussion pa hemmaplan.

Nyckel 6 — Vrikningsférebyggande atgirder

En vrikning slar hart mot det hushall den ber6r. Kronofogden var med vid
cirka 2 700 vrikningar nationellt under 2023. Det var en 6kning med 13
procent jamfort med 2022.5" Att vrika nigon ir uppslitande bade for den
som drabbas och for de bostadsféretag och kommun- och myndighets-
representanter som dr involverade. Darfor dr vrikningsforebyggande
arbete av stor betydelse. Inte minst for att spara manskligt lidande.

Mainniskor som har tagit sig in pa bostadsmarknaden kan fa forandrade
forutsattningar ekonomiskt, de kan drabbas av beroendeproblematik eller
av nagon annan anledning fororsaka stok i eller runt sitt boende. Ibland
handlar vrakningar ocksa om olovlig uthyrning av bostaden.

Kronofogden, som i regel dar med vid vridkningar, ser att ett vil-
fungerande samarbete mellan kommun, bostadsféretag och myndigheter
ar avgorande for att lyckas. "Det dr enklare att finga upp hyresgister som
riskerar vrikning i god tid, om det finns en etablerad samverkan’, konstat-
eras pa deras webbplats.

Sveriges allmannytta dr inne pa samma linje, nér det kommer till behovet
av ett forebyggande perspektiv. "Utéver den personliga tragedi som en
vrikning innebédr uppkommer ocksa stora kostnader for samhéllet. Kost-
naden for en avhysning fran en tvarumsldgenhet beriknas till omkring
30000 kronor, en utgift som hyresviarden vanligtvis far sta for. Darutover
tillkommer ofta mycket stora utgifter for kommunen nér en person eller
familj som vrikts behover ett tillfdlligt boende. Att barn vaxer upp under
otrygga boendeforhallanden kan ocksa innebira kostsamma konsekvens-
er for samhillet i framtiden.”*?

31  https://kronofogden.se/om-kronofogden/nyheter-och-press/pressmeddelanden/2024-02-
06-antalet-vrakningar-har-okat-med-tio-procent.

32 https://www.sverigesallmannytta.se/sveriges-allmannytta-tycker/vrakningsforebyggan-
de-arbete-fordjupning/.



VAD BEHOVER NI GORA I ER KOMMUN FOR ATT JOBBA
VRAKNINGSFOREBYGGANDE?

Uppdraget bor ligga pa socialforvaltningen, bostadsforetagen och Krono-
fogden — det dr da det kan fa bast effekt. I vissa lan har ldnsstyrelsen fun-
nits med som inspirator och formedlare av kunskap. Det gar att fraga dem
om stdd for att fa mer information. Kronofogden ger pa sin webbplats en
del handfasta tips, till exempel mallar for hur de samverkande parterna
ska formalisera arbetet.”*

Idéer till hur man hanterar ménniskor i utsatta situationer kan hiam-
tas bade fran socialforvaltningen och fran aktorer som inom eller utan-
for kommunen arbetar med skuldsanering. Aven Sveriges allminnytta
ger goda tips om grunderna for vrakningsférebyggande. De har produc-
erat en podd pa temat, som finns pa de stora plattformarna for poddar.
De beskriver dartill dessa punkter som de viktigaste i det forebyggande
arbetet runt vrikningar:©¥

® Information till nya hyresgister om vad som giller och vilka
konsekvenserna blir av att stora grannar eller inte betala hyran i tid.

® Tidiga kontakter nir hyresgisterna dr sena med hyran. Att ringa eller
skicka sms &r effektfullare dn att bara skicka brev.

® Gemensamma rutiner och regelbundna méten dir hyresvirden
informerar socialtjinsten om personer som ar i riskzonen for avhysning.

® En kontaktperson pa socialtjinsten som har ansvar for att samverka
i fragor om vrikningar.

® Gemensamt uppsokande arbete mot hyresgister som dr svara att na.
Utsatta familjer/individer som riskerar en vrikning, eller som ska ta sig
igenom en vriakning och behover forsta processen. Detta finns pa manga
hall i landet. Dock inte i alla kommuner. En lagt hingande frukt fér kom-
muner som Onskar vidta verkningsfulla satsningar inom den sociala bost-
adspolitiken &r att ta upp fragan om vriakningar och hur de bekampas till
diskussion.

Nyckel 7 — Bostad f6rst

Malet med Bostad forst dr att en hyresgist som har svara sociala prob-
lem ska kunna bo kvar i sin ldgenhet pa samma villkor som alla andra
hyresgister. Stodet fran Bostad forst dr anpassat till individens behov och
bygger pa den enskildes mal och framtidsplaner. Det stélls inga krav fran
verksamhetens sida pa att man exempelvis ska vara fri fran alkohol for att
behalla hyreskontraktet.

Utan att ha nagonstans att bo blir det vildigt svart att kunna uppfylla
de krav som ménga hyresvirdar stiller for att ge ett bostadskontrakt, till
exempel fast inkomst. Det blir ett slags moment 22 didr hemlosheten gor

33 https://kronofogden.se/forebygg-ekonomiska-problem/stod-i-arbetet/vrakningsforebyg-
gande-arbete.

34 https://www.sverigesallmannytta.se/sveriges-allmannytta-tycker/vrakningsforebyggan-
de-arbete-fordjupning/.

I
Uppdraget bor

ligga pa social-
forvaltningen,
bostadsforetagen
och Kronofogden

— det dr da det kan
fa bast effekt.

135



Bostad 2030

361

att det inte gdr att skapa ett stabilt liv, vilket dr kravet for att kunna fa ett
hem. Genom att borja med tillgang till en bostad 6kar chanserna att andra
sociala interventioner ska lyckas.

Det finns flera aktorer som arbetar med Bostad forst, bland annat Stock-
holms Stadsmission, Goteborgs riddningsmission och Verdandi Orebro.
Kommuner kan ocksa driva boende i egen regi. Idag finns det endast en
evidensbaserad modell for Bostad forst, som bygger pa en vilutvecklad
samverkan mellan boende, kommun och andra myndigheter, med indivi-
dens behov i centrum.

Bostad forst utgdr fran att bostaden ar en ménsklig réttighet. Detta for
att just utga fran att detta basala behov ska tillgodoses oberoende av andra
insatser, i en ambition att fa individen att finna fotféste. I mojligaste man
ar deltagaren med och paverkar sin situation. Bostad forst grundas pa atta
grundprinciper:

1. bostad &ar en mansklig rattighet

2. ratten till val och sjdlvbestimmande

3. bostad och behandling ska separeras

4. stod riktas till aterhamtning

5. stod baseras pa skademinskning

6. aktivt engagemang utan tvang och fostran

7. deltagarstyrt stod utifran individens styrkor, behov och egna mal

8. flexibelt stod under sd lang tid som personen sjilv vill och behover

Sveriges Allmdnnytta gor aterkommande rapporter om bostadssocialt
arbete. I 2020 ars utgava av rapporten beskriver de hur ungefir vart
tionde allménnyttigt foretag som deltogi det arets enkatundersokning an-
vinde sig av Bostad forst i ndgon form.” De olika Bostad forst-projekten
redovisar egna siffror over hur framgangsrikt arbetet dr. Genomgdende
kan sdgas att den procentuella siffan 6ver insatser som betraktas som
lyckade dr hog, men att antalet individer som passerar systemen beror pa
de till buds staende medlen - framfor allt avsatta bostidder for andamalet
inom en kommun.

FOR VILKA GOR DET NYTTA?

Personer som haft det svart i livet kan bli hjdlpta in pa bostadsmark-
naden genom Bostad forst. Det paverkar ocksa de lokala problemen med
hemloshet, vilket med tiden paverkar problem med social oro. Ett vil
fungerande Bostad forst dr framfor allt en vinst for individen. Men det
blir ocksd en vinst for samhaillet nér det fungerar.

VAD KAN JAG GORA I MIN KOMMUN?

Nir behovet av insatser dr stort men de lokala forutsittningarna inte
riktigt finns pa plats i din kommun, kan det vara modan virt att tala
med foreningar som jobbat med Bostad forst pa andra orter, for att se

35  https://www.bostadforst.se.
36  https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttans-bostadssociala-an-
svar/.



om de kan vara till hjilp. Med sina erfarenheter, om inte annat. Var finns
niarmaste fungerande verksamhet? Borja i den dnden!

Nyckel 8 — Trygghet och brottsférebyggande arbete

Vad har bostadspolitik med brottsforebyggande arbete att gora? Mycket!
Det &r svart att gora en tydlig skillnad mellan allménnyttans och privata
hyresvirdars vardagliga arbete for goda boendevillkor och vad som ir
direkta insatser som ska leda till 6kad trygghet. Det gar ihop da krimi-
nalitet idag dr ett av de storsta samhillsproblemen som paverkar hur vi
trivs i vart bostadsomrade. Det dr dérfor det brottspreventiva arbetet ar
viktigt och bor genomforas i nira samarbete med de boende. Professor
Tapio Salonen bidrar med sitt perspektiv pa bostadsfragornas betydelse.

Nir det kommer till social bostadspolitik och den samhalls-
paverkande organiserade brottsligheten - ir det din upp-
fattning att bostadspolitiken ir relevant som omrade att hitta
langsiktiga 16sningar inom, for att hantera problemen?

"Ja, bostadspolitik liksom den breda vilfardspolitiken 4r grund-
fundament i en samhallsmodell som gor ansprak pa en generell och
inkluderande vilfirdsmodell”

Gar det att sétta ord pa vilka bostadspolitiska insatser som bor
inforas pa det bostadssociala omradet, som kan bidra till att
forbittra situationen med gingproblematik pa sikt?
"Segregation och utanforskap motarbetas med en generell vilfards-
politik som bland annat lyckas inkludera alla elever med godkidnda
betyg fran grundskolan och att unga har alternativ till kriminalitet.
Vi varnade for detta redan pa 90-talet och det dr artionden av eft-
ersatthet i forortsomradena som skapat den aktuella prekira situ-
ationen.”

Salonen skriver att han ser slutsatserna fran det vetenskapliga arbetet i
Gardsten som “giltiga och centrala for att lyckas fa allmdnnyttan pa kol
igen”. Slutsatser fran arbetet gar att ta del av i boken "Samhaillsbygget
Gardsten: allmannyttans framtid” fran 2021. Boken finns tillginglig i
bokhandeln och Bostad 2030 genomférde ett boksamtal kring boken som
gdr att hitta pd Bostad 2030:s webbplats (bostad2030.se/seminarier).

Nagra av slutsatserna som dras dr att allt arbete bygger pa kontinuerlig
nirvaro fran bostadsbolagets/kommunens sida. I det avseendet behdver
engagemanget for omradet balanseras mot ambitionen att paverka de
boendes integritet. Diartill dr langsiktigheten i insatser som gors viktig,
liksom perspektivet att saker som gors inte ska drivas i projektform och
hastigt forsvinna sa snart de avsatta pengarna ar slut.

Vad kan Sveriges allménnyttor, kommuner eller for den delen privata
fastighetsagare lara av det? Att i mojligaste man ska avsikten med verk-
samheter som infOrs vara att de ska permanentas och integreras i varda-

Nagra av slut-
satserna som dras
dr att allt arbete
bygger pa kontinu-
erlig ndrvaro fran
bostadsbolagets/
kommunens sida.

137



Bostad 2030

381

gen, om de dr funktionella. Nar skola, bostadsbolag, socialtjanst, polis och
andra myndigheter och aktorer i civilsamhillet hittar linkar mellan sina
verksamheter i vardagen — da fungerar samhéllet som bast.

En institutionaliserad verksamhetsform som vixer i landet dr det
som kallas for avhopparverksamhet. De fran staten avsatta medlen for
andamalet har viaxt och fler kommuner kan ddrmed bedriva sadant arbete.
Sker det inte i er kommun dnnu, dr en kontakt med Polismyndigheten om
forutsattningarna for samverkan en god start.l*”!

Sveriges allmédnnytta har pa sin webbplats tips och idéer for okad trygg-
het i bostadsomraden. Vissa idéer har haft projektform och andra inte.
Hir gors ingen kritisk bedomning av detta, utifran Tapio Salonens per-
spektiv som omndmnts ovan. I stillet lyfts nagra forslag dérifran pa in-
satser som dr mojliga att driva som en naturlig del i det vardagliga arbetet.
Inspiration till en lokal diskussion om vad som fungerar i er kommun/ert
bostadsomrade.

TRYGGHETSVANDRING FOR ATT ENGAGERA DE BOENDE

En viktig framgangsfaktor for att lyfta ett omrade och oka tryggheten ar
att involvera de boende. Det édr de som vet var otrygghetskinslan dr som
starkast, och genom att skapa lokalt engagemang kan fysiska atgirder
vidtas. Ett sdtt att gora detta dr trygghetsvandringar som ofta genom-
fors i ndra samarbete mellan den lokala Hyresgéstforeningen, polisen,
fastighetsagare, kommunen och det lokala foreningslivet. En trygghets-
vandring gar ut pa att kartligga och dokumentera de brister som finns i
omradet och som behover atgirdas.

INVANARRAD 1 GOTEBORG

I Backa Rod har det allmédnnyttiga bolaget Poseidon startat ett invanarrad
dar boende triffar Poseidon, omradespolisen och socialforvaltningen for
att diskutera hur man tillsammans kan jobba for ett tryggare Backa.

Invanarradet bestar av femton utvalda boende i Backa Rod som far
mojlighet att stélla fragor, fa information och diskutera 16sningar med
Poseidon, omradespolisen och socialférvaltningen.

- Ett invanarrad ar samhallets kritiska vian. Hir ska det vara hogt i tak
och de som bor hir ska fa chansen att stilla fragor till de som faktiskt kan
svara pa dem, sager Carl Blixt, utvecklingschef pa Poseidon, distrikt Backa
och initiativtagare till invdnarradet.”®

VETENSKAPLIGT BASERADE VERKTYG

Stiftelsen Tryggare Sverige har lanserat en kostnadsfri digital verktygs-
lada med brottsforebyggande och trygghetsskapande atgirder for fas-
tighetsagare. Den nya verktygsladan innehaller forslag pa atgarder som
fastighetsagare kan genomfora sjélva eller tillsammans med andra aktorer.
Det handlar om allt fran att motverka gingkriminalitet och narkotika-

37  https://www.socialstyrelsen.se/om-socialstyrelsen/pressrum/press/allt-fler-kommun-
er-far-pengar-for-avhopparverksamhet/.

38  https://www.mynewsdesk.com/se/bostads-ab-poseidon/pressreleases/invaanarraad-fo-
er-ett-tryggare-backa-3213192.



handel till att forhindra att ungdomsging vistas i fastigheternas gemen-
samma utrymmen. Totalt rymmer den webbaserade och kostnadsfria
verktygsladan ett 40-tal atgardsforslag.

"Den kommer kontinuerligt att uppdateras utifran den senaste forsk-
ningen’, berittar Arber Jashara, som ér stiftelsens sikerhets- och trygg-
hetssamordnare.””!

UTEMILJOER

Sveriges Allmdnnytta har givit ut en skotselhandbok for bostadsgardar
som ger grundldggande kunskap om skotsel, med exempel pa praktiska
verktyg for planering och kontroll av skotselarbetet.*!

BEMOTANDE AV HOT OCH VALD

Webbutbildningen "Att forebygga och beméta hot och vald” dr speciellt
framtagen for bostadsbolag. Psykologen Alexander Tilly, som har en lang
erfarenhet av arbete i valdsutsatta miljder, har varit med och utformat ut-
bildningen tillsammans med Sveriges Allmannytta.“*"

FOR VILKA GOR DET NYTTA?

® for hela samhallet, som péaverkas av brottslighet och otrygghet

® for bostadsomraden

® for de offentliga verksamheter som dr satta att hantera segregationens
och de okande klyftornas effekter

® for individer, i termer av 6kad trygghet och mojligheter att bryta sig loss
fran ett destruktivt liv

KoMMENTAR

Forhall er till forskning och beprovad erfarenhet. Det dr viktigt att utga fran
bade lokala forutséttningar och vad som har forutsittningar att fungera.
Projekt som lyfts fram fran olika aktorer men som ar tidsbegrénsade ska
stillas i vintrummet, till forman for insatser som leder till en permanent
utveckling av det lokala befintliga arbetet i bostadsomradet och den lokala
vilfardssektorn. Goda tankar ska naturligtvis aldrig avfirdas. Men den
naturliga fragan ska alltid vara — vad sker niar projektet &r slut? Vad har
hint d4, som ger en bestdende skillnad?

39  https://www.sverigesallmannytta.se/ny-verktygslada-for-fastighetsagare-som-vill-forebyg-
ga-kriminalitet/.

40  https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/skotselhandbok-for-bostadsgardar-2/.

41  https://www.sverigesallmannytta.se/notis/sa-kan-du-lara-dig-att-bemota-hot-och-vald/.
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KAPITEL 5.
Reformidéer for den sociala
bostadspolitiken

Att bidra till den politiska verktygsladan och - i den man ldsaren onskar
— ge underlag till engagemang i debatten om framtidens sociala bostads-
politik dr avsikten med detta kapitel. Vi har tittat pa vad som kan goras
redan idag. Men hur kan lokala politiker och samhillsdebattorer bidra till
debatten om den sociala bostadspolitikens langsiktiga utveckling?

Hiér dr nagra konkreta forslag. Forslagen dr rapportforfattarens egna
och kommer ur researcharbetet infor rapportens sammanstéllning.

ALLA INKOMSTER SKA RAKNAS

I Sverige dr det manga fastighetségare, inklusive allménnyttor, som inte
ser olika offentliga stod som inkomster. Det betyder att personer som har
exempelvis a-kassa eller statligt bostadsbidrag inte kan rikna in de peng-
arna i sin inkomst nir de soker bostdder, trots att medlen enligt regel-
verken dr verskadliga och fasta over tid. Det dr hog tid att bestimma hur
inkomst kan och bor beriknas i samband med bostadssdkande, s3 att fler
kan efterfraga en bostad med de medel de faktiskt har. Riktningen for ett
sadant forslag fangas i den statliga utredningen ”"Sink troskeln till en god
bostad”, SOU 2022:14. Sa hidr star det att ldsa i utredningens samman-
fattning:

"Utredningen ser ett behov av bostadspolitiskt fokus i skarningspunk-
ten mellan socialtjanstens arbete och den ordinarie bostadsmarknaden.
En forskjutning fran insatser enligt socialtjanstlagen innebir ett okat
behov av selektiva inslag pa bostadsmarknaden samt ett behov av atgarder
som fungerar som en brygga mellan socialtjanstens insatser och den
ordinarie bostadsmarknaden.” Socialtjiansten hjélper de allra mest utsatta.
Men de som hankar sig fram i en boendemiljé som inte dr anpassad, eller
som dr fast i beroendet av andrahandskontrakt, far inte hjdlp i systemet.

GE HYRESGARANTIER TILL FLER

En mindre andel av Sveriges kommuner anvinder hyresgarantier till
sina medborgare, som ett sétt att mojliggora deras alternativ pa bostads-
marknaden. I Karolina Skogs utredning "Sank troskeln till en god bostad”
argumenterar hon fOr att systemet ska, om inte byggas ut, sa atminstone
breddas. Pengar som staten sitter av for hyresgarantier gar inte at — in-
satsen gor inte tillrackligt stor nytta utifran den politiska prioriteringen.
Att gora systemet obligatoriskt skulle forandra dynamiken pa bostads-
marknaden for stora grupper. Sa hir skriver Skog i utredningen:

"1 syfte att forbittra forutsittningarna for barnfamiljer att kunna
etablera sig pa bostadsmarknaden foreslas att alla kommuner ska till-
handahalla hyresgarantier till barnfamiljer som har behov av det for att
erhélla en permanent bostad.”

En viktig komponent i ett sadant system skulle vara att inkomster som



idag forbises av hyresvirdar skulle riknas in som betalningsférmaga,
tillsammans med hyresgarantin. Det handlar om flera typer av stéd och
bidrag fran det offentliga som inte accepteras som betalningsférmaga hos
hyresvirdar over hela landet. Detsamma giller synen pa anstillnings-
former som hyresvirdar inte accepterar, savil projektanstillningar som
eget foretagande. Mianniskor som lever med bidrag och otraditionella
anstillningsformer ska inte behova exkluderas fran bostadsmarknaden,
nér inkomsterna och ett garantisystem kan gora skillnad.
Regeringen har aviserat att de har for avsikt att genomfora detta.

EN RATTVIS BOSTADSFORMEDLING — AVEN FOR DEM SOM HAR DET SVARAST
Karolina Skog, som utrett hur vil den nuvarande bostadspolitiken funger-
ar, gar inte sa langt som att foresla obligatorisk bostadsformedling runt
om i landet. Ddremot dr hon inne pa linjen att ge bostadsférmedlingar-
na bittre forutsittningar att gora skillnad ur ett jamlikhetsperspektiv.
"For att dstadkomma en mer aktiv och triffsiker formedling foreslas
att bostadsformedlingar far tydligare forutsittningar att kunna tillimpa
reservationer och storre utrymme for forturer”, star att lasa i utredningen
(SOU 2022:14).

Genom att tillata kommunala bostadsformedlingar att arbeta mer med
forturer till forutbestimda grupper, minskas behov av sociala kontrakt
och andra mer langtgdende stodinsatser. En generell och vil fungerande
bostadspolitik ska verka for en marknad som fungerar for breda grupper.
Idag dr en stor grupp med begrinsad inkomst i kldm, da de inte har sa
stora ekonomiska problem att de kan fa hjdlp av kommunernas social-
forvaltning. Med en bostadsformedling som ser denna grupp tydligare i
sitt uppdrag kan skillnad uppnas.

Bostadsformedlingen kan, utover Skogs forslag, ocksa vara en arena for
samverkan med Bostad forst och for samverkan med andra aktorer, sa
som arbetsmarknadsenhet eller arbetsformedling, for att hjdlpa utsatta
grupper och minska belastningen pa socialforvaltningen. Kommuner bor
ges forutsittningar for att skapa ett lokalt verktyg som ar flexibelt. Nar
enbart storre kommuner anvinder bostadsformedlingar kan slutsatsen
dras att mycket behover goras for att nd dit.

DE ALLMANNYTTIGA FORETAGEN OCH DET SOCIALA ARBETET
Hyresgistforeningen har drivit linjen att staten ska kunna vidta sank-
tioner mot kommuner som inte tar ansvar for att bostadsférsorjningen
fungerar. Det vill siga — bibehalla det kommunala planmonopolet, men
addera ett tydligare fokus i bostadsforsorjningslagen om att det faktiskt
maste ske ndgot i praktiken ocksa.

Att fa byggandet att komma upp i niva diskuteras pa annan plats i denna
skrift. Men synsittet dr intressant dven for bostadssociala aspekter, i re-
lationen mellan lokalt och nationellt ansvar. Staten gor saker — exempel-
vis samlar in fakta och star for vildsmonopolet. De formulerar 16pande
nya lagar av repressiv karaktdr. Men det forebyggande arbetet ligger helt i
hinderna pa kommunerna.

Boverket och Polisen dr tva myndigheter som arbetar med underlag for
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att avgora vilka bostadsomraden som behéver sirskilda insatser for att
stirka trygghet och socioekonomi. Det finns ingen statlig myndighet som
sedan bidrar till att arbeta med sociala utmaningar i den forebyggande
dimensionen. Vissa kommuner gor insatser som har betydelse. Andra gor
inget, da oftast kopplat till att ekonomin i kommunen och allménnyttan
inte bedoms ricka till.

Delegationen mot segregation (Delmos) var en myndighet med ansvar
for att arbeta forutsittningsstarkande mot kommuner. De verktyg Delmos
anvinde dr borta. Men behoven ér lika stora som nédr Delmos skapades.
Antalet myndigheter dr dock inte den springande punkten, exempelvis
Boverket skulle kunna ta 6ver Delmos ansvar att stotta det forebyggan-
de bostadssociala arbetet och samordna samhillets gemensamma arbete
for att minska segregationen i samhallet. Verktyg som ger incitament att
agera behovs. Staten behover understodja kommuner som vill gora skill-
nad, bade med kunskap och med metoder.

STIMULERA TILL INNOVATIV MARKPOLITIK

Enligt Sveriges Allmédnnyttas rapport "Allminnyttans bostadssociala an-
svar” fran 2021 hirror 6ver 80 procent av alla sociala kontrakt i Sverige
fran allminnyttiga bostadsforetag. Mark vil att lagen dndrats for att all-
ménnyttan ska drivas sa affirsmissigt som mojligt. Trots denna foridn-
dring finns betydande ansvar kvar hos de allmdnnyttiga bostadsforeta-
gen, for att samverka med sin dgare kommunen om bostadssociala fragor.
Hur gar det ihop med att foretag pa bostadsmarknaden ska agera pa lika
villkor?

Att paverka privata foretags kulturer och attityder dr en lang process.
Dessutom finns en risk att forandringsviljan i vissa bolag dr lag, i fraga om
att ta mer socialt ansvar. Stiangs da viagarna for att jimna ut ansvarstagan-
de for befolkningens boende mellan olika typer av aktorer? Inte nodvin-
digtvis. Staten och kommunerna kan stimulera till att fler privata aktorer
gor insatser. Kommunerna genom att studera och reflektera kring exem-
pel som redan gjorts. Staten, i sin tur, borde erbjuda stimulansmedel till
kommuner som ska silja eller upplata mark i fall dér det finns en 6nskan
om att driva en innovativ markpolitik for laga hyror och ett mer blandat
boende.

42 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/Allmant-om-PBL/lag--ratt/
plan--och-bygglagsstiftningens-utveckling/.
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