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FORORD

Bostadsbristen har stétt i fokus under de senaste arens bostadspolitiska debatt. I takt med att bostadsbyggandet
okat har ocksa mer och mer har fokus kommit att riktas mot alla dem som av sociala och ekonomiska skl har svart
att konkurrera om och efterfraga de bostidder som finns tillgingliga.

En vil fungerande bostadsmarknad méste innehélla en rimlig nyproduktionstakt, god rérlighet och ett utbud som
passar alla plainbdcker. Den bostadspolitiska diskussionen méste dirfor rymma alla dessa aspekter.

Fastighetsigarna anser att den sociala dimensionen i bostadsdebatten varit alltfér undanskymd. Det vill vi bidra
till att dndra pa. Konkreta I6sningar pé viktiga utmaningar férucsitter ett 6ppet och konstruktivt samtal utan las-
ningar.

Under 2014 presenterade samhillsdebattéren Nima Sanandaji en rapport dir han delade med sig av sina tankar om
hur en socialt hillbar bostadspolitik kan utformas utifrin dagens situation och med inspiration fran vir omvirld.

I denna rapport tar vi diskussionen ett steg vidare. Vi bad férre bostadsministern Stefan Attefall att ge forslag pa
hur en reformagenda med konkreta forslag skulle kunna se ut. Syftet 4r att dirigenom férdjupa den bostadssociala
debatten. I ljuset av bostadsbristen som rader och de allt fler nyanlinda som kommit till vart land krivs nu kon-
kreta reformer som moter behovet av att skapa bostider for alla, dven den med lite mindre planbok, den som fatt
betalningsanmirkningar, den som ir nyanlind till virt land och ska etablera sig hir.

Stefan Attefall var tidigare civil- och bostadsminister mellan 2010-2014 och dessférinnan riksdagsledamot, bland
annat ordférande i riksdagens finansutskott. Attefall ir i dag ordforande for kommunala bostadsbolaget Vitter-
hem, strategisk radgivare till Veidekke och fristaende samhillsdebattor.

Stockholm januari 2016
Reinhold Lennebo
vd Fastighetsigarna Sverige







SAMMAN-
FATTNING

Det storsta bostadssociala problemet ir bo-
stadsbristen. Bristen pd bostider gor det dels
svart for minniskor med sma ekonomiska mar-
ginaler eller som saknar kontakenit att [6sa sin
bostadssituation, dels trings minniskor med
liga, osikra inkomster och/eller sociala pro-
blem ut frin bostadsmarknaden. I takt med att
miljonprogramsomridena renoveras blir ocksd
de billiga ligenheterna allt farre.

Trots att vi numera har ett rekordhégt bo-
stadsbyggande pa runt 50 000 pibdrjade ligen-
heter per ér krivs, enligt Boverket, en nyproduk-
tionstake pa drygt 75 000 lagenheter per ar fram
till 2020 f6r att mota bostadsbristen och klara
befolkningsékningen. Dé bygger den prognosen
pa SCB:s befolkningsprognos frin i maj 2015.
Sedan dess har flyktingstrémmarna dkat vdsent-
ligt varfor prognosen frin i maj ar i underkant.

Den bostadssociala utmaningen ir inte en-
bart en friga om invandrare, arbetslésa och
minniskor med sociala problem. Den bostads-
sociala utmaningen stricker sig langt in i kret-
sar som bide borde ha rid och méjlighet att
ordna sitt eget boende.

Situationen ir siledes mycket allvarlig. Det

ir uppenbart att nya djirva I6sningar maste till.
Och artt radikala grepp miste till f6r att méta
den enorma utmaning vi stir infor.

De instrument som i dag finns som kan defi-
nieras som bostadssociala ir f6ljande; kommu-
nala bostadsforetag, bostadsbidrag, hyresgaran-
tier, férvirvsgarantier, kreditgarantier och de
sociala kontrakt som kommunernas socialtjinst
innehar. Dessa instrument fungerar inte till-
rickligt bra eller inte alls. Och de ricker fram-
forallt inte.

Den europeiska modellen med social housing
skulle inte l6sa de problem som vi brottas med.
Det skulle ta ling tid att inféra ett sidant sys-
tem i storre skala och leda till stora kostnader
for skattebetalarna. Boendet blir mer stigmati-
serat om manniskor med ldgre inkomster sam-
las i utpekade omriden/hus.

De dtgirder som midste prigla en ny social
bostadspolitik bér ...

... fa ett snabbt genomslag och samla en bred
partipolitisk uppslutning - inte kriva omfat-
tande systemskiften som forutsitter stora eko-
nomiska och juridiska reformer.

... riktas till hushallen, inte till foretag.




... motverka segregation och stirka samman-
hallningen.

... utmana bdde privata och kommunala fastig-
hetsdgare att bidra.

... vara statsfinansiellt rimliga och effektiva.

... frimja arbetslinjen f6r enskilda minniskor.

Attt fa ut fler bostider pa den 8ppna bostads-
marknaden ir en grundliggande forutsittning
for att 16sa bostadsproblemen. Det maste ske
genom olika dtgdrder som 6kar byggandet, som
i sin tur leder till bittre fungerande flyttkedjor,
samt en 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden.

Genom att utvidga en undantagsbestimmel-
se i PBL bor regeringen inféra tillfilligt undan-
tag frin bland annat detaljplanekrav. Med st6d
av denna lagindring bor staten peka ut nigra
omraden dir helt nya stadsdelar byggs. I dessa
omriden bér staten ta dver planarbetet och ma-
let ska vara att bygga minst 50 000 bostidder
med frimst eget dgda bostider. En stor del bor
upphandlas av smihustillverkare som bygger
mindre och enklare hus till relativt lagt pris
med statliga garantier.

Den 6kade rérligheten underldttas i sin tur av
en 6kad nyproduktion, ligre flyttskatter och ett
bittre fungerande hyressittningssystem. Ett
konkret sitt att underlitta rorligheten 4r att
dterinfora de uppskovsmajligheter av reavinst-
beskattningen som fanns tidigare. En konkret
dtgird for att fi nuvarande hyressittningssys-

tem att fungera bittre dr inrittande av en med-
lingsfunktion.

Férutom okat byggande och bittre rérlighet
maste stdden till de enskilda minniskorna for-
bittras. Bostadsbidragen bor kanske férdubb-
las, hyresgarantierna administreras av staten,
bosparande och startlan inforas fér att under-
litta eget dgande av bostaden f6r dem som vill
paverka sina boendekostnader sjilv.

I stillet for social housing i form av sirskilda
hus f6r manniskor med ligre inkomster foreslas
att 10 procent av alla hyresldgenheter i nypro-
duktion och som omsitts varje dr avsitts till en
forturskd som administreras av kommunen. En
overenskommelse bor tecknas mellan fastig-
hetsigarna och kommunerna pa respektive ort
for att reglera systemet. Staten stdder kommu-
nerna i uppbyggandet av fértursboendeformed-
lingen och en bonus utgar till alla fastighetsi-
gare som deltar i systemet. P4 fem ar kan runt
100 000 ligenheter komma att inga i systemet
och vara avsatta till minniskor med ligre in-
komster. Hyrorna betalas med egna inkomster,
kraftigt hojda bostadsbidrag och i forekom-
mande fall av férsérjningsstod.

Det finns ingen enkel 16sning utan flera sam-
verkande dtgirder méste vidtas for att 16sa den
allvarliga bostadssituationen som vi star mitt i
och som kommer att bli 4n mer besvirlig kom-
mande dr. Den nya sociala bostadspolitiken
kan sammanfattas i nedanstiende bild.

Figur 1. Sammanfattning av delarna i en ny social bostadspolitik.

EN NY SOCIAL BOSTADSPOLITIK
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Trots att vi numera har ett rekordhigt bostadsbyggande
pé runt 50 000 pibirjade ligenbeter per dr krivs, enligt
Boverket, en nyproduktionstakt pd drygt 75 000
lagenbeter per dr fram till 2020 for att mota bostads-
bristen och klara befolkningsokningen.

EN MYCKET ALL-
SITUATION

VARLIG

Sverige har sedan manga ar en vixande bo-
stadsbrist. Av landets 290 kommuner bedémer
183 att det rader ett underskott pa bostider pa
marknaden. Det ir 27 kommuner fler in i 2014
ars bostadsmarknadsenkit som genomfors av
Boverket. Det finns framfor allt ett behov av
billiga och smé bostider. Drygt 80 procent av
Sveriges befolkning bor i kommuner som bedo-
mer att de har ett underskott péd bostider.!

Trots att vi numera har ett rekordhégt bo-
stadsbyggande pé runt 50 000 paborjade ligen-
heter per ar krivs, enligt Boverket, en nypro-
duktionstakt p drygt 75 000 ligenheter per ar
fram till 2020 f6r att moéta bostadsbristen och
klara befolkningsokningen®. Da bygger den
prognosen pa SCB:s nya befolkningsprognos
fran i maj 2015. Sedan dess har flyktingstrom-
marna 6kat visentligt varfor SCB-prognosen
fran i maj 4r i underkant.

Diagram 2 visar hur befolkningsokningen va-
rit betydligt starkare dn bostadsbyggandet under
flera ar. Ligg dirtill att Sverige sedan 1990-talets
bérjan byggt betydligt mindre dn vira nordiska
grannlinder och genomsnittet i OECD.

Under 2015 och 2016 beriknar Migrations-

verket att cirka 300 000 personer ska soka asyl i
Sverige. Av dessa brukar cirka 60 procent bevil-
jas asyl’. Det innebir att, forutom olika former
av ankomstboenden, ska runt 200 000 nyan-
linda ha en egen bostad inom nigra dr. Detta
behov som uppgir till cirka 100 000 bostider
finns inte med i Boverkets senaste bedémning
av behovet av nyproduktion av bostider.

Situationen ir siledes mycket allvarlig. Det
ir uppenbart att nya djirva I6sningar maste till.
Och att radikala grepp krivs for att mota den
enorma utmaning vi stir infér. Det allvarliga ar
att denna krismedvetenhet inte innu fate till-
rickligt starke fiste hos ansvariga politiker och
jdnstemin runt om i Sverige.

Diagram 1. Antalet paborjade lageheter 2004-2016
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Kalla: SCB samt Boverkets prognos 2015-2016. lllustration: Boverket

1. http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/

2. http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2015/boverkets-indikatorer-november-2015.pdf
3. www.migrationsverket.se/download/18.23e76fe91505855cf767e4/1445526069526/Migrationsverkets+oktoberprognos+2015+P5-15.pdf



Diagram 2. Befolkningsokning och paborjade bostader 1989-2020

mmBefolkningsokning  —Paborjade bostader

Kalla: SCB, maj 2015 och Boverket. 2015 och framat &r SCB:s Bover-
kets prognos. Illustration: Boverket
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BOSTADSBRISTEN — ETT SOCIALT PROBLEM
Det stdrsta bostadssociala problemet dr bo-
stadsbristen. Bristen pd bostidder gor det dels
svart for minniskor med sma ekonomiska mar-
ginaler eller som saknar kontakenit att 16sa sin
bostadssituation, dels trings minniskor med
laga, osikra inkomster och/eller sociala pro-
blem ut frin bostadsmarknaden. Att fa ut fler
bostdder pd den 6ppna bostadsmarknaden ir
ddrfor en grundliggande forutsittning for att
16sa bostadsproblemen. Det méste ske genom
okat byggande som ocksa leder till battre fung-
erande flyttkedjor samt en 6kad rérlighet pa bo-
stadsmarknaden. Den ¢kade rorligheten kan i
sin tur dstadkommas genom ¢kad nyproduk-
tion, ligre flyttskatter och ett bittre fungerande
hyressittningssystem.

Men dven om nybyggnationstakten okat kraf-
tigt under senare ar 4r det uppenbart att det i
mycket hég grad byggs for dem med vilfylld
planbok. Visst skapas flyttkedjor som gér att
mindre och billigare lagenheter frigors, men i
otillricklig utstrickning. I Norra Djurgérdssta-
den i Stockholm ska det byggas 12 000 nya bo-
stider. Dessa blir nistan helt otillgingliga for
minniskor med svag ekonomi. Samma utveck-
ling ser vi i de flesta storre stider. Det talas myck-
et om ekologisk hillbarhet i dessa projekt, men
den sociala dimensionen saknas. Aven med da-
gens hogre byggtake ser vi ddrmed en bostads-
marknad som stinger ute laginkomsttagare,
minniskor med sociala problem och nyanlinda.

Ett annat problem 4r att manga inte ens far
mojlighet att konkurrera om en ledig ligenhet.
Boverket visar i en rapport att 77 procent av fast-
ighetsbolagen har krav pa inkomstens storlek i
forhallande till hyresnivan, ofta tre ganger drshy-
ran i bruttoinkomst. 1,3 miljoner svenskar klarar
inte detta krav. Runt 86 procent av fastighetsvir-
darna godkinner inte aktuella hyresskulder, 72
procent kriver goda referenser och 27 procent av
foretagen sager helt nej till hyres-
sokande med betalningsanmirkningar. Slutligen
kriver 14 procent av foretagen fast anstillning®.

Ett tredje problem 4r att i take med att miljon-

programsomradena, som 4r en stor del av den bo-
stadsstock som vi har, renoveras s drivs hyrorna
upp i dessa hus. Det i sin tur gor att tillgangen till
billigare ligenheter minskar i rask take.

Det under flera ar liga rinteliget, de goda
reallénedkningarna och den vixande bostads-
bristen driver ocksa upp priserna pa det eget
dgda boendet. Det leder till att grupper som vill
in pa bostadsmarknaden, exempelvis unga
minniskor och nyanlinda som 4r pd vig att
etablera sig i arbetslivet, har svart att kdpa en
bostad. De som har en normal manadslén men
saknar eget kapital, begrinsas ocksé av regler
som boldnetak. Dessa grupper skulle fi in ho-
gre trosklar in pa bostadsmarknaden om rinte-
avdragen skulle begrinsas eller om skuldkvots-
tak skulle inforas, vilket féresprakas av
riksbanken, finansinspektionen och olika de-
battdrer i syfte att begrinsa prisckningarna pa
bostadsritter och villor.

Den generella bilden 4r att svensk ekonomi
jamfort med 6vriga EU-linder utvecklats posi-
tivt efter finanskrisen. Reallénerna har okat,
liksom sysselsittningen. Skatterna har sinkes
och rinteldget dr ligt. I Sverige dr det ocksd en
sjunkande andel hushall som upplever boende-
kostnaderna som en tung bérda. Men det ir
grupper som ensamstiende med barn och ildre
pensionirer som sirskilt upplever boendekost-
naderna som problematiska’.

Den bostadssociala utmaningen ar darfor
inte enbart en friga om invandrare, arbetslosa
och minniskor med sociala problem. Den bo-
stadssociala utmaningen stricker sig langtin i
kretsar som bidde borde ha rad och méjlighet att
ordna och/eller betala for sitt eget boende.

4. Boverkets rapport 2014:33.
5. http://sch.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Levnadsforhallanden/Levnadsforhallanden/Undersokningarna-av-levnadsforhallanden-ULF-
SILC/12202/12209/Behallare-for-Press/395743/#



Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allminnyttigt
syfte forvalta fastigheter i vilka bostadsligenbeter

uppldts med hyresritt, framja bostadsforsoriningen i

den eller de kommuner som dr dgare till bolaget och
erbjuda hyresgésterna majlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

SOCIAL HOUSIN
ELLER ALLMAN-

NYTTA

Det som skiljer Sverige frin de flesta andra lin-
der inom EU ir det stora bestdndet hyresligen-
heter som 4gs av de kommunala bostadsbola-
gen. Dessa bolag omfattar cirka 50 procent av
alla hyresritter och de arbetar numera pa lik-
virdiga villkor som de privata fastighetsigarna.
De ska enligt lagstiftningen agera utifrin "af-
firsmissiga principer”. Syftet med de kommu-
nala bolagen ir f6ljande: “Ett kommunalt bo-
stadsaktiebolag ska i allmidnnyttigt syfte
forvalta fastigheter i vilka bostadsligenheter
upplits med hyresritt, frimja bostadsforsorj-
ningen i den eller de kommuner som ir dgare
till bolaget och erbjuda hyresgisterna mojlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget.
De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lagen ska bedriva verksamheten enligt affirs-
missiga principer och aliggas marknadsmis-
siga avkastningskrav”.¢

Bakgrunden till tillkomsten av de kommu-
nala bostadsbolagen var behovet att bygga bo-
stider till minniskor som inte hade rid att ef-

terfriga bostider pa marknadens villkor. Forst
kom olika former av vilgorenhetsstiftelser pa
1800-talet som byggde bostider for lagin-
komsttagare. Vissa foretag borjade bygga bosti-
der till sin personal och kommunerna borjade
bli allt mer aktiva for att stimulera fram bosti-
der for minniskor med ligre inkomster. Kritik
riktades mot att den privata marknaden inte
byggde f6r minniskor med ligre inkomster,
och den anklagades ocksi for spekulativt byg-
gande. De kommunala bostadsforetagen som
bérjade vixa fram byggde bland annat de sa
kallade barnrikehusen.

Det var efter andra virldskriget som fram-
vixten av de bolag som vi i dag har tog fart. En-
ligt 1945 érs bostadssociala utredning skulle de
kommunala bolagen bidra till ett jimnare kon-
junkturforlopp genom att bygga i jimn take, de
skulle inte h6ja hyran bara for att efterfrigan
steg, genom stordriftsférdelar skulle kostna-
derna kunna hallas nere och férvaltningen
skulle skdtas pd ett mer seriost sdtt. Act det blev

6. Proposition 2009/10:1853. www.migrationsverket.se/download/18.23e76e91505855cf767e4/1445526069526/Migrationsverkets+oktoberp

rognos+2015+P5-15.pdf



kommunala bolag och inte statliga baserades pa
att forhillandena var sd olika runt om i landet,
och di ansigs kommunala huvudmin vara
bittre, dven om staten tog en allt storre del av
den ekonomiska risken.” Bakgrunden var sle-
des en vilja att bygga sirskilda hus for sirskilda
grupper. Dirifrdn utvecklades ambitionerna till
storre, mer professionellt skdtta bostadsbolag
som byggde bostider for alla och som — numera
— ska agera enligt affirsmissiga principer.

Under andra virldskriget infordes en hyres-
reglering som inte avvecklades efter kriget.
Anda fram till nya allbolagen 2011 har allmin-
nyttans sjilvkostnadspris styrt hyressittningen
dven i det privata bestindet. Detta ansags inte
vara forenligt med EU-reglerna och den hyres-
ledande rollen avskaffades. Nu ska bruksvirdet
for ligenheterna tolkas genom kollektiva for-
handlingar. Denna situation — med stora kom-
munala bostadsbolag, stark hyresgistforening,
ett kollektivt forhandlingssystem och den form
av hyresreglering som vi har - sirskiljer Sverige
frdn andra europeiska linder.

I Europa ir traditionen annorlunda. Dir har
hyresmarknaden haft en friare hyressittning,
dven om alla linder har nagon form av regle-
ring. Parallellt med det har man 16st bostads-
situationen for resurssvaga grupper genom vad
som brukar kallas "social housing”. Det innebir
subventionerade bostidder f6r midnniskor med
liga inkomster. Runtom i Europa férekommer
en mingd olika varianter. Gemensamt for dessa
ir bland annat att bostdderna ir undantagna
frin den kommersiella bostadsmarknaden ge-
nom lagar och regler, att de ir offentligt finan-
sierade, och att insatsen ir riktad mot vissa,
specifika grupper.

FN-organet UNECE har i en rapport klas-
sificerat de olika modeller f5r “social housing”
som finns i tre kategorier®. Det dr universella
bostadsforetag som inte har inkomstgrinser for
dem som bor i ligenheterna, bolag som erbju-
der bostider till minniskor under en viss in-
komstniva samt de som riktar ligenheterna
bara till speciellt utsatta grupper av minniskor.

Tabell 1. Social housing models based on allocation

Kalla: UNECE och Ghekiéere, 2007

UNECE konstaterar ocksé att en majoritet av
bolagen rér sig i riktning mot att koncentrera
sig pd de mest utsatta. I nedanstiende tabell
framgir de olika huvudinriktningarna dir Sve-
rige dr ett typexempel pa “universal model”.

Aven om den svenska allminnyttans startade
som en si kallad reisdual model en géng i tiden
har inriktningen under de senaste drtiondena
varit att skapa bra bostider for alla. Kritiken
mot de tvd andra modellerna ir att de skapar
sirskilda bostider for laginkomsttagare. Risken
for 6kad stigmatisering och segregation har va-
rit huvudargumenten i den svenska debatten
mot denna form av “social housing”. Den kriti-
ken kan kinnas ihilig i en svensk kontext av i
dag da stora bostadsomraden som byggdes un-
der miljonprogramsaren verkligen har blivit
stigmatiserade bostadsomriden. Boendesegre-
gationen har sedan ling tid tillbaka tilltagit
allemer, trots var bostadsmodell.

Enligt SCB finns det (2014) nirmare 4,7 mil-
joner bostider i Sverige. Av dessa dr knappt 1,8
miljoner hyresritter, varav de kommunala all-
minnyttiga bostadsbolagen dger 825 000 l4-
genheter, saledes 46 procent av alla hyresritter.
Till det kommer knappt 60 000 hyresritter
som 4gs av stat, kommun och landsting. Av de
225 000 specialbostider’ som ingar i ovansti-
ende siffror ir cirka 220 000 hyresritter. Det
innebir siledes knappt 1,6 miljoner hyresritter
tillgingliga for allmidnheten.

I ett internationellt perspektiv har Sverige en
stor andel hyresritter och en mycket stor andel
offentligt dgda hyresritter.

Tabell 2. Bostadsbestandet i Sverige uppdelad pa uppla-
telseform (inklusive specialbostader)

ANTAL LGH 2014 % AV BESTANDET

HYRESRATT' 1781289 38,2
BOSTADSRATT 1041 868 22,3
AGANDERATT 1842 044 39,4
UPPGIFT SAKNAS 3880 0,1
TOTALT 4669 081 100

1) I hyresrattsbestandet ingar ca 220 000 specialbostader.
Kalla: SCB

UNIVERSAL MODEL

GENERALIST MODEL

RESIDUAL MODEL

ALLOCATION

+ Open to the whole popula-
tion (subject to registration on
the social housing waiting list)

* Vulnerable households
 Special groups

« Households below defined ylum seekers, di: y
income thresholds

+ Vulnerable households
« Special groups (e.g. refugees,

ficahled m

challenged, substance abusers, etc.)

MISSION

Respond to difficulties in
accessing the housing market

Respond to the population excluded
from the housing market

Enable access to decent hous-
ing for all
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7. Hans Lind i “Nyttan med allméannyttan”, kap 3.

8. UNECE (United Nations Economic Commision for Europe), 2015

9. Specialbostader avser bostader for aldre/funktionshindrade (ca 126 400), studentbostader (ca 88 300) och 6vriga specialbostader (ca 12 100),
enligt SCB.



DAGENS BOSTADS-
SOCIALA INSTRU-

MENT

De instrument som i dag anvinds i Sverige for
att erbjuda alla medborgare en rimlig bostad
beskrivs nedan:

DET KOMMUNALA BOSTADS-
FORSORIJNINGSANSVARET

Enligt lag dr det kommunerna i Sverige som har
ansvar for att alla medborgare har en godtagbar
bostad. Enligt bostadsforsérjningslagen dr
kommunerna skyldiga "att skapa férutsittning-
ar for alla i kommunen att leva i goda bostider
och for att frimja att indamalsenliga dtgirder
for bostadsférsorjningen forbereds och genom-

fors.10”

Enligt 2 kapitlet 1 § socialtjinstlagen
framgér att kommunen ansvarar for att tillgo-
dose behovet av bostider for personer med sir-
skilda behov'!.

Det ir saledes kommunerna som har det yt-
tersta ansvaret for att minniskor som befinner
sig i kommunen kan "leva i goda bostider”. Sta-
tens roll ar lagstiftning, allméint ekonomiske stod

till kommunerna samt — fo6r niirvarande — de bo-

stadspolitiska instrument som beskrivs nedan.

KOMMUNALA BOSTADSFORETAG.
De kommunala bostadsbolagen ska bedrivas
efter affirsmissiga principer men har som regel
4ven givits i uppdrag av kommunen att ta ett
stort samhillsansvar. Beroende pa hur ekono-
miskt starkt bolaget dr kan ett kommunalt bo-
lag bide vara ett foredome som fastighetsvird,
erbjuda god boendeinflytande och medverka
till nyproduktion pd ett prisvirt sitt, samt ta
socialt ansvar fér minniskor som har svart att
erhilla en bostad. Manga privata fastighetsi-
gare agerar pd ett liknande, eller i vissa fall, till
och med pd ett mer socialt ansvarsfulle sitt.
Den férdel ett kommunalt allménnyttigt bo-
lag har ir att det ofta har goda forutsittningar
att finansiera sina investeringar, storleksfordelar
kan nyttjas for att viga bygga nytt dir andra
tvekar samt erbjuda boendesociala l6sningar
som andra inte har resurser fér. De olika kom-
munala bostadsforetagen har vitt skilda ekono-

10. http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/Lag-20001383-om-kommunernas_sfs-2000-1383/?bet=2000:1383

11. Boverkets rapport: 2012:12
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miska forutsittningar beroende pa hur deras
bostadsportfolj ser ut, hur vilskdtta bolagen ir
och hur pragmatiska dgarna varit. Kommunala
bostadsbolag med svag ekonomi har pé alla
storre orter ganska goda forutsittningar att ge-
nom férsiljning stirka sin ekonomi, men lokala
politiska lasningar kan ibland stinga sadana
vdgar.

BOSTADSBIDRAG

I Sverige kan enskilda manniskor fi bostadsbi-
drag om man har barn, 4r pensionir eller r
mellan 18 och 28 4r. Bidraget beriknas med
hinsyn dill:

» hur manga personer som bor i hushallet,

» Dbostadskostnad och bostadsyta,

» inkomst och formogenhet.

Bostadsbidraget ir tillsammans med barnbi-
drag ett av de viktigaste stdden till barnfamil-
jer. Bostadsbidraget for barnfamiljer bestdr av
tvd delar; ett bidrag till bostadskostnader och
Diagram 3. Genomsnittliga hyror i bestandet respektive maximalt

bostadsbidrag, aren 1996-2014
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Kalla: Boverket, rapport 2014:36, sid 14

ett sarskilt bidrag for hemmavarande barn. Det
sirskilda bidraget for hemmavarande barn va-
rierar med antalet barn.

Diagram 3 visar hur bostadsbidraget urhol-
kats i virde under 1990-talet och framit, trots
de hojningar som skedde 2012 och 2014. Over
tid innebir detta att bostadsbidraget ersitter en
alle mindre del av midnadshyran. Aven den hog-
sta bidragsberittigade bostadskostnaden har
varit oférindrad sedan 1990-talet. For ett hus-
hall med ett barn limnas inget bidrag for den
del av hyran som &verstiger 5 300 kronor per
manad. Finns det tvd barn dr grinsen 5 900
kronor och for tre eller fler barn ir den 6 600
kronor per méinad.

Sedan 2014 ir bidraget 1 500 kronor per mé-
nad for ett barn, 2 000 kronor per manad for tva
barn och for tre eller fler barn 2 650 kronor per
ménad. Bostadsbidragets storlek bestims av hus-
hallets ssmmansittning, bostadskostnaden, bo-
stadens storlek och den bidragsgrundande in-
komsten. Det sirskilda bidraget ir ett

konsumtionsstod for barnfamiljer med lig eko-
nomisk standard. De hushall som i dag far bo-
stadsbidrag ir frimst barnfamiljer, sarskilt en-
samstiende med barn. I december 2014 var 79
procent av hushéllen som mottog bostadsbidrag
barnhushall. Av landets knappt 1,3 miljon hus-
hall med barn fick knappt 12 procent bostadsbi-
drag nagon ging under 2014. Av barnhushall
med bostadsbidrag var 69 procent ensamstiende
forildrar med barn och av de ensamstaende for-
ildrarna var 85 procent kvinnor.

Fér pensionirer finns sirskilt bostadstilligg
samt dldreférsérjningsstdd. Den som soker bo-
stadstilligg soker automatiskt daven dldreforsorj-
ningsstdd. I stort sett samma regler giller for
ildreforsorjningsstddet som for sirskilt bo-
stadstilligg.

Bostadsbidraget kostar statskassan cirka 5
miljarder kronor per 4r. Pensionirernas bo-
stadstilligg, som egentligen r en del av pen-
sionssystemet, innebir en statsfinansiell kost-
nad pa cirka 8,5 miljarder kronor per ir.

HYRESGARANTI

Kommunal hyresgaranti'? ir ett borgenséta-
gande av en kommun f6r att garantera en hyres-
gists skyldighet att betala hyran. Riksdagen
fattade 2007 ett beslut som gav kommunerna
befogenhet att stilla ut sikerhet till hushéll som
inte befinner sig i en situation att de har ritt till
bistind enligt socialtjinstlagen, men som dndé
har behov av bidrag for att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden. En kommun som limnar
en kommunal hyresgaranti kan fi ett statligt
bidrag pa 5 000 kronor per garanti. For 2014
fanns det cirka 43 miljoner kronor avsatt for
bidraget.

Som férutsittning for att bidrag ska limnas
giller att:

» den eller de for vilka hyresgarantierna lim-
nas har fatt en bostad med hyresritt som ir ga-
ranterad med hyresavtal,

» hyresgarantin omfattar minst sex manads-
hyror och giller under minst tva ar,

» den eller de for vilka hyresgarantierna lim-
nas bedéms ha ekonomiska forutsiteningar att
utan forsorjningsstod fullgdra hyresbetalningar.

Boverket, som utvirderat hyresgarantin, visade
att kommunerna uppfattade hyresgarantier som
berittigar till det statliga bidraget framforalle
som ett komplement till andrahandskontrake.
Kommunerna arbetade frimst med andra-
handskontrake for att hjilpa personer in pa bo-
stadsmarknaden. Det ir frimst personer med
betalningsanmirkningar och lig inkomst som
face hyresgarantin.

12. Boverkets rapport 2014:36.



Enligt utvirderingen var kommunerna vil

informerade om mojligheterna till det statliga
bidraget. Det var dock sillsynt att kommuner
informerade allmianheten aktivt om hyresga-
rantierna och/eller hade information tillginglig
pa webbplatsen. Det var i det personliga métet
med en handliggare pd kommunen som méj-
ligheten togs upp eller vid kontakt med det
kommunala bostadsbolaget.

Enligt Boverkets enkit 2014 var det 27 kom-
muner som stillde ut hyresgarantier som de har
mojlighet ate £ statlige bidrag for. Nagot fler
kommuner, 33 nirmare bestimy, stillde ut hy-
resgarantier som inte uppfyllde kriterierna for
att fi statligt bidrag. Noterbart 4r att det inte 4r
nagon av storstiderna som har egna garantier
eller garantier med statligt bidrag. Det dr ocksa
sillsynt att stérre kommuner eller universitets-
och hogskoleorter samt kommuner med stor
bostadsbrist har garantier.

Totalt har 5,7 miljoner kronor betalats ut i bi-
drag till 30 kommuner under perioden 1 juli 2007
till 31 augusti 2014. Under 2013 uppgick det be-
viljade bidraget f6r kommunala hyresgarantier till
805 000 kronor, vilket motsvarade 161 hyresga-
rantier, som hade utfirdats av 13 kommuner.

Flera kommuner har svarat att ersittningen 4r
for lig, att det 4r for kostsamt att administrera
bidraget och att det dr administrativt betung-
ande. Flera kommuner har svarat att det saknas
behov. I stillet arbetar kommunerna med beprs-
vade grepp som sociala kontrake. Fa hyresgister
med sociala kontrake uppfyller villkoren f6r hy-
resgarantier som staten betalar bidrag for. I enki-
ten uppgav 76 kommuner att hyresgarantier 4r
ett verktyg for att motverka hemldshet.

Betalningsanmirkningar ir det dominerande
skilet till act utfirda hyresgarantier som staten
betalar bidrag for. Det dr ndrmare hilften (45
procent) av de utfirdade hyresgarantierna som
ges till personer med betalningsanmirkning.

FORVARVSGARANTI

Sedan 2008 kan staten ge statliga kreditgarantier,
kallad forvirvsgaranti®, till kreditgivare for lin till
forvirv av bostad. Forvirvsgarantin garanterar
rintebetalningarna gentemot lingivaren upp till
ett belopp av 100 000 kronor under max 10 ar.
Om lintagaren inte kan betala kan lingivaren be-
gira att Boverket infriar garantin och ersitter ute-
blivna rintebetalningar. Nir Boverket infriat ga-
rantin har lintagaren en skuld till Boverket.

13. Boverkets rapport 2014:36
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Férvirvsgarantin tecknas av lingivaren i

samband med att bostaden kps och bostadsli-
net betalas ut. For garantin utgar en avgift som
ir 1 000 kronor per ér for garantibelopp pa 100
000 kronor. En férvirvsgaranti dr en statlig ga-
ranti som omfattar rintebetalningar for forsta-
gingskopares kop av bostad. Syftet 4r att ge
stod till hushéll som vill képa en bostad men
som har svirt att fi bostadsldn trots att de har
en lingsiktig betalningsformaga. Det kan bero
pa enskilda riskfaktorer som att inte vara kind
hos banken sedan tidigare, enstaka betalnings-
anmirkningar med mera.

Sedan forvirvsgarantin inférdes har endast
en garanti utfirdats. Ansvarig myndighet, da
Bostadskreditnimnden som numera ingér i Bo-
verket, konstaterar i sin utvirdering frin 2010
att *forvirvsgarantier i sin nuvarande utform-
ning ir en produkt som inte efterfragats av lan-
givarna”. Orsaker som nimns 4r att det r svért
att se vem produkten ska hjilpa eftersom lingi-
varna menar att alla som bedéms ha dterbetal-
ningsformaga redan far lin i dag. Samridigt
finns det flera undersékningar som talar emot
lingivarnas bild och bedomer att svirigheterna
att fa lan dr mer utbrett 4n vad lingivarna med-

ger. Parallellt med att forvirvsgarantier har in-
fores har lingivarna pa eget initiativ okat lanse-
ringen av sina egna lineskyddsforsikringar.
Utvirderingen beddmde att det fanns etable-
ringshinder pd bolinemarknaden men att for-
virvsgarantier i nuvarande form inte var en 16s-
ning pa problemet. Myndigheten féreslog
ddrfor ate forvirvsgarantier avvecklas och att en
ny stodform utreds pd nytt i nira samarbete
med intressenterna p marknaden.

KREDITGARANTI
Kreditgaranti 4r en forsikring som lingivare
kan teckna f6r 1an till ny- och ombyggnad av
bostider och vid forvirv av fastighet som om-
bildas till kooperativ hyresritt. Garantin ger
langivaren ett skydd mot kreditf6rluster och
minskar behovet av topplin eller egen kapital-
insats for den som bygger bostider.
Kreditgaranti kan limnas till ny- eller om-
byggnad av sméihus och flerbostadshus som
upplats med hyres- eller bostadsritt. Kreditga-
ranti kan dven limnas fr ny-eller ombyggnad
av egnahem och dgarligenheter samt vid om-
bildning till kooperativ hyresritt. Kreditgaran-
tier kan limnas f6r 1an upp till 90 procent av




kostnaden, dock maximalt 16 000 kronor per
kvadratmeter uppvirmd boarea. I omraden

med liga marknadsvirden fir kreditgarantins
belopp motsvara ett schablonberiknat belopp.

Boverket kan gora en preliminir bedomning
och limna besked om méjligheten att teckna en
garanti redan innan ett projekt har bérjat byg-
gas. En preliminir bedémning kan ha betydelse
for mojligheten att ordna finansiering, bade nir
det giller lan under byggtiden och for den slut-
liga finansieringen. En sddan preliminir beddm-
ning kan limnas bide till langivare och till lan-
tagaren/byggherren. Nir lintagare och langivare
ir 6verens om finansieringen ir det lingivaren
som ansoker om att teckna en kreditgaranti. I
garantiavtalet faststills villkoren och avgiften for
garantin. Avgiftens storlek for den enskilda ga-
rantin beror pa riskerna i det specifika projektet.
Dirmed ska systemet vara sjilvfinansierat.

Nir systemet med kreditgarantier nyligen
utvirderades i en statlig utredning, avseende
byggande pd landsbygden, ansigs det inte fin-
nas anledning att gora nagra férindringar uto-
ver de regelindringar som gjordes 2012,

KOMMUNERNAS SOCIALA KONTRAKT"
Allt fler kommuner tillimpar en metod dir so-
cialtjansten eller annat kommunalt organ hyr
ligenheter, oftast av ett allminnyttigt bostads-
bolag, och som sedan hyrs ut i andra hand till
bostadslsa personer. Denna sekundira bo-
stadsmarknad definieras som kommunernas
utbud av boendeldsningar for personer som av
olika anledningar inte blir godkinda som
hyresgister pa den ordinarie bostadsmarkna-
den. Det handlar om boendelsningar med ni-
gon form av hyresavtal, vanligtvis andrahands-
kontrakt, dir boendet ir férenat med tillsyn
och/eller sirskilda villkor eller regler.

Mellan aren 2008 och 2013 har antalet sociala
hyreskontrakt i kommunerna 6kat frin 11 700
till 16 386. Det dr en 6kning med cirka 45 pro-
cent. Antalet kommuner som svarar att de an-
vinder denna typ av bostadssociala insats har
okat fran 205 till 260. Hyreskontrakt via kom-
munen finns dver hela landet och dr ungefir lika
vanligt forekommande i samtliga kommuntyper.

I stillet for en tydlig inriktning mot hemlos-
hetsarbete framstir kommunernas bostadssociala
verksamhet mer och mer som en slags bostadsfor-
medling. Den sekundira bostadsmarknaden
tycks i allt storre utstrickning anvindas som
kompensatoriskt instrument for att motverka bo-
stadsbrist och allt hirdare krav pd bostadsdkande
med sma resurser. Antalet hushall med barn un-
der 18 ar okar vilket tyder pd att mélgruppen hal-
ler pa att indra karakeir.

Den sekundira marknaden ir pa vig att "in-
tegreras” som vedertagen metod for att hjilpa
personer in pi bostadsmarknaden. Acta av tio
kommuner pa den sekundira bostadsmarkna-
den svarar att de regelbundet samarbetar med
bostadsféretag och hyresvirdar. Det finns ofta
overenskommelser som reglerar formerna for
uthyrning och tilldelningen av ligenheter som
kan anvindas till andrahandsuthyrning.

Vid sidan av andrahandskontrake pa hyres-
marknaden anvinder sig en del kommuner av bo-
stadsritter, som kommunen képt in, och som hyrs
ut till socialtjansten eller direkt till behévande.

Flera kommuner har infort egna kommunala
hyresgarantier vilket gor att de kan erbjuda vis-
sa bostadssokande férstahandskontrake.

Sociala kontrakt fungerar troligen bra som en
vig in pd den ordinarie bostadsmarknaden,
men andrahandsuthyrningen kan inda med-
fora inldsningseffekter. Detta giller sirskilc i de
kommuner som satsar pa att kopa in bostads-
ritter eller i kommuner som inte har ett forma-
liserat samarbete med hyresvirdarna.

Kommunernas boendel6sningar for personer
utanfdr den ordinarie bostadsmarknaden be-
riknas kosta 5,3 miljarder per ar. Det motsva-
rar 240 000 kronor per person. De stdrsta kost-
naderna ir frin boendelsningar inom
missbruks- och beroendevirden: totalt 2,6 mil-
jarder per ar. Andelen som bedéms vara hem-
16sa pa grund av strukturella problem, det vill
siga pd grund av bostadsbristen, dr 35 procent.
For dessa dr kostnaderna ligre men 4r indd en
kostnad f6r kommunens sociala arbete.

Resultaten baseras i detta fall pa kostnader
for boendeldsningar fran Malmé och Socialsty-
relsen. Siffran kan inte direkt appliceras pd en
sirskild kommun eftersom kommunerna arbe-
tar med hemldshet pa vildigt olika sitt och ef-
tersom boendeldsningarna har olika kostnader.
Skulle kostnaderna beriknas utifrin boende-
kostnader i Helsingborg skulle den totala kost-
naden vara 5,9 miljarder kronor per ar. Skulle i
stillet boendekostnader f6r Géteborg anvindas
skulle kostnaderna vara 5,7 miljarder kronor.

14. SOU 2015:58, sid 539-543.
15. Boverket, rapport 2014:36 samt rapport 2015:31.
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DET BOSTADS-

POLITISKA VAG-

SKALET

Det dr uppenbart att i tider av bostadsbrist ir
det alltid mianniskor med svag ekonomi och
olika former av sociala problem som drabbas
hardast. Den som har tillgingar och kontakter
16ser alltid sina bostadsproblem.

Under de nirmaste aren star det svenska
samhillet infor en mycket bekymmersam situa-
tion nir det giller att erbjuda mianniskor med
smé inkomster, nyanlinda och minniskor med
olika former av sociala problem ett rimligt bo-
ende. En rad dtgirder maste vidtas, och ingen
dtgdrd far avvisas pd grund av att den inte [oser
problemet. Néigon quick fix-16sning finns inte,
men ett batteri av dtgdrder vidtagna nu kan
gora att vi kan se en ljusning pa bostadsbristen

for alla om négra ar.

SOCIAL HOUSING?

Men det férsta stora vigvalet som maste goras
innan man kan diskutera mer konkreta tgir-
der for att 16sa problemen for utsatta grupper pa
bostadsmarknaden, ir om man ska anamma

det europeiska systemet med sa kallad. social
housing. Ett sadant system skulle géra att bo-
stader kan uppforas och riktas till grupper med
svag forankring pd bostadsmarknad och med
en svag ekonomi. Stat och/eller kommuner kan
da ga in med riktade bidrag for att subventio-
nera ett sidant boende utan att hamna i strid
med EU:s regelverk. Tvirtom mojliggor ett sa-
dant system att exempelvis momsen kan sittas
ned for nyproduktion av sidana bostider.

Hittills har Sverige med bred partipolitisk enig-
het avvisat en sidan modell. Skilen brukar
sammanfattas pa foljande sitt;

» boendet blir mer stigmatiserat nir minn-
iskor med lagre inkomster bor i utpekade omré-

den/hus,

» problem uppstar nir minniskor fir hogre
inkomster. Ska de vrikas? Ska de fi héjda hyror
och pé vilket sitt? Vilka marginaleffekter ska-
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pas om hyran hojs i takt med inkomsten? Hur

undviker man fusk, det vill siga att minniskor
med relativt god ekonomi undanhaller inkom-
ster/kapital och bor i dessa subventionerade 13-
genheter?

» kostnaderna for det offentliga for att sub-
ventionera ett sidant boende blir betydligt ho-
gre in i det nuvarande svenska systemet,

» de bolag som dger sociala bostider kommer
att fokusera pa vilka bidrag de kan fi medan
deras fokus pd att bedriva god och effektivt for-
valtning av bdde ligenheter och bolag skjuts i
bakgrunden.

Vin av ordning kan ju hivda att det nuvarande
svenska systemet inte heller fungerar, att dagens
miljonprogramsomréiden ir stigmatiserande
och att det dr virre att sakna en bostad 4n att bo
i sirskilda omréiden for laginkomsttagare. Och
det ligger mycket i dessa invindningar.

Det finns inte nigra enkla vigar ur de pro-
blem vi nu stir infor. Alla forindringar tar dess-
utom lang tid f6r att fa genomslag. Det finns
inte nagon patentmedicin. Snarare méste 16s-
ningarna bygga pa flera olika atgirder — som
samverkar till det bittre utan att nya langsik-
tiga problem skapas. Exempel pa misstag som
begétts forr som svar pa en akut bostadsbrist
var de likformiga miljonprogramsomriden som
vi har i dag och som vi upplever problematiska
ur segregationssynpunkt.

Mycket talar for att Sverige inte ska anamma
det europeiska systemet med social housing.
Den svenska traditionen med kommunala och
privata bostadsbolag sida vid sida bér snarare
utvecklas. Att byta system tar tid, stigmatise-
ringen och segregationen skulle knappast mins-
ka och statsfinansiellt skulle det bli en dyr 16s-
ning fér skattebetalarna.

Dirmed inte sagt att vi far sld oss till ro. Den
svenska bostadspolitiken méste reformeras.
Men principen bor vara att bade privata och
kommunala bostadsbolag tar socialt ansvar och
att det 4r statens och kommunens uppgift att
erbjuda bada parter en utokad arsenal av instru-
ment for att mota det stora problem som bo-
stadsbristen skapar.

Det dr dessutom viktigt att de dtgirder som
vidtas dr si marknadskonforma som majligt,
det vill siga frimjar en bittre fungerande bo-
stadsmarknad for alla, inte slar sonder de mark-
nadsmekanismer som medverkar till bostads-
byggande utan statliga subventioner.

GOTEBORGSEXEMPLET
Négra kommuner prévar nu att kriva av dem

som bygger bostadshus i ett omrade att vissa
fastigheter ska innehalla hyresritter med av
kommunen bestimd lig hyra. Den forlust som
da uppstar vid uppforande av dessa bostadshus
kan tas igen genom att hégre hyror tas ut pd an-
dra fastigheter i samma omrade. Samma bygg-
herre/fastighetsigare méste dd uppfora flera
fastigheter sd att den totala kalkylen blir rimlig.

Det tydligaste exemplet dr Goteborg'® dir to-
talt 10 000 ligenheter ska byggas i Frihamnen.
Hilften av dem ska vara hyresritter och hilften
bostadsritter. Enligt det kommunala Aly-
strandsbolaget ska 1 250 av hyresritterna ha fri
hyressittning. Lika méinga ska kosta omkring 1
850 kronor per ar och kvadratmeter, samma
prislige som giller f6r de nya bostiderna i omra-
det Kvillebicken. Resten av hyresritterna i Fri-
hamnen ska kosta mindre for att minniskor
med ldgre inkomster ska ha rdd att bo dir. 25
procent ska ha en hyra pa runt 1 400 kronor per
kvadratmeter och ar. 25 procent av ligenheterna
ska ligga dnnu ldgre och kosta 1 000 kronor per
kvadratmeter. Det betyder att en hyresrict pa 60
kvadratmeter far en hyra pd 5 000 kronor per
mdnad. Som motiv f6r detta projekt anges att
det "krivs krafttag”, att krav nu méste "stillas
pa marknaden” och att det méste byggas for
minniskor med sma inkomster.

Men sannolike strider detta uppliagg mot nu-
varande hyreslagstiftning som riksdagen i bred
enighet stillt sig bakom, det vill siga att bruks-
virdet ska styra och att hyrorna ska sittas efter
forhandlingar. Likvirdiga ligenheter ska ha
liknande hyror, och ndgon fri prissittning finns
inte av hyror.

Enligt uppgift ska, for att komma runt en
bruksvirdesprévning, méjligheten till presum-
tionshyra anvindas. Syftet med presumtionshy-
ressystemet'” ir att forbatera forutsittningarna
for att bygga nya bostadsligenheter genom att
mojliggora en hégre hyra vid nyproduktion dn
vad som skulle kunna félja av en skilighets-
provning enligt bruksvirdesreglerna. En sidan
dverenskommelse méste triffas med hyresgist-
foreningen innan hyresavtal har ingétts. Den
giller i 15 ar. Direfter kan hyran bruksvirdes-
provas som for andra hyror pa orten. Dirmed
skapas en mojlighet att bygga nytt pa orter dir
hyran i nyproduktionen blir betydligt hogre
jimfort med det befintliga bestandet. Nu hiv-
das att det systemet ska anvindas i G6teborgs-
exemplet for att sitta hyror som avviker nedit
jimfort med bestandet i 6vrigt. Allesi med om-
vint syfte jimfort med lagens intentioner.

Hyresgistféreningens och fastighetsigarnas
roll som forhandlingspart i hyresférhandling-
arna ifrdgasitts ocksé. I detta fall bestimmer
den politiska nivan vilka hyror som ska gilla.

16. http://www.gp.se/nyheter/goteborg/1.2379448-frihamnen-forst-med-billiga-hyresratter#sthash.SbtN658U.dpuf

17. Boverkets rapport 2014:13



Gissningsvis ir inte en sidan utveckling vad

parterna énskar sig. A andra sidan vill ingen
vara emot laga hyror.

Osikerheten om hur hyreslagstiftningen ska
tolkas skapar problem. Mycket talar for att en
rttslig provning kommer att ske, vilket kan ta
tid och som i sin tur forstirker osidkerheten.
Men det finns ocksd andra invindningar som
kan riktas mot "Géteborgsmodellen”.

Systemet riskerar, om det sprider sig, att
himma konkurrensen genom att det krivs ett
relativt stort byggbolag/fastighetsigare for att
klara av att bygga sd att en del ligenheter kan fa
nedsatt hyra for att sedan kunna kompensera
bortfallet pa andra hus.

Aven om presumtionshyressystemet kan an-
vindas i detta fall aterstir frigan om vad som
sker efter presumtionshyrestidens utgang. Och
vilka komplikationer skapar en hyresjustering

da, for de boende och for fastighetsigarna?

Ytterligare en fraga dr vilka som ska bo i de
subventionerade ligenheterna? Ar det efter ko-
tider, ekonomisk standard eller sociala skil? Ar
det kommunen som fordelar ligenheterna? Ar
detta da borjan av ett inférande av “social hou-
sing”? Om man inte vill ha vissa hus fér vissa
ekonomiskt svaga hushéll hur sikerstiller man
da att inte "medelklassen” flyttar in och husen i
praktiken blir en subvention till midnniskor
som skulle ha rad att betala normala hyror? Sir-
skilt problematiskt kan det vara nir minniskor
i huset bredvid 4r de som subventionerar ligen-
heter f6r dem som kanske har hogre inkomster
in de sjilva?

Mycket tyder pad att Goteborgsexemplet inte
innebir ndgon l6sning i stdrre skala utan en re-
jal 6versyn av dagens hyressittningssystem.
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Liget pa bostadsmarknaden ir mycket bekym-
mersamt. De dtgirder som vidtas méste vara
realistiska och kunna l6sa problemen bade i
nirtid och langsiktigt. Samtidigt ska alla dtgir-
der stillas i relation till nuvarande situation,
som dessutom kommer att bli allt mer besvir-
lig. Det finns inte en [6sning, det finns inga ide-
ala 6sningar, men det finns manga sma och
storre atgarder som tillsammans kan 16sa pro-
blemen pd nigra ars sikt. Men det krivs att alla
aktorer hjilps at, drar 4 samma héll och inser
det hogre milet, fler bostidder till alla dem som
behover, dven de med mindre plinbdcker.

En ny svensk social bostadspolitik bér for att
kunna implementeras snabbt och samla en bred
partipolitisk enighet ha fljande utgingspunkeer:

» rikta insatserna till hushallen, inte till bygg-
bolagen,

» fa ett snabbt genomslag och dirmed inte
kriva omfattande systemskiften som forutsiteer

stora ekonomiska och juridiska reformer,

» motverka segregation och stirka samman-
hallningen,

» utmana bide privata och kommunala fast-
ighetsigare att bidra,

» vara statsfinansiellt rimligt och effektivt,

» frimjaarbetslinjen f6r enskilda minniskor.

Dessa principer kan ibland krocka med varan-
dra och olika former av méilkonflikter kan upp-
std. Men strivan mdste vara att soka 16sningar
utifrdn dessa principer. Metoderna kan inte
vara heliga, men diremot milet; att ge alla
minniskor en bostad.

Bostadspolitiken maste vara marknadsstyrd i
grunden, men kompletteras med starka sociala
inslag for att pa ett ekonomiske effektive sice
klara av att tillgodose allas ritt till en god bo-
stad. Helt uppenbart ir att dagens bostadspoli-
tiska instrument inte ricker.

Jag foreslar foljande batteri av atgirder, dir
jag anser att alla atgiarder behévs och att de
kompletterar varandra:




FLER BOSTADER

Forst och fraimst maste vi fa fram fler bostider.
Hir finns tvé spir som maste foljas samtidigt;
okad rorlighet och 6kat byggande.

OKAD RORLIGHET

Det méste bli littare att flytea till en bostad som
ir bittre anpassad till den livssituation man be-
finner sig i. De s3 kallade. flyttskatterna maste
reformeras. Ett realistisket sitt dr att omedelbart
iterinfora de uppskovsméjligheter av reavinst-
beskattningen som fanns tidigare och som
innebar att man férst nir man avvecklade sitt
dgda boende eller képte en bostad till ligre
kostnad tvingades skatta for reavinsten pd sin
bostad. Dirmed skulle det bli littare att for
pensionirer flytta frin en villa till en mer mo-
dern bostadsrit, att flytta fran en storre bostad
till en mindre men kanske centralare. Reavinst-
skatten, kombinerat med de begrinsningar av
uppskovsmajligheterna, som inférdes 2008 och
2010 blir ett allt storre problem i takt med att
bostadspriserna stiger.

Hyresférhandlingssystemet maste ocks4 re-
formeras. Liget och kvaliteten pa hyresritten
virderas alltfor lite i praktiken. Det innebir att
den ambitidse fastighetsférvaltaren far for lite
betalt for sitt arbete i relation till den som inte
anstringer sig, och den som bor centralt har
sillan nigot ekonomiskt incitament att flytta.
Hir kan parterna ta ett betydligt storre ansvar
for att i forhandlingar dstadkomma bittre
fungerande avtal, i annat fall kommer ombild-
ningarna till bostadsritt att 6ka och hyresritten
blir en raritet i de mer eftertraktade ligena i
véra storre stider.

Storre forindringar av hyressittningssystemet
kriver breda partipolitiska dverenskommelser
och det krivs linga vergangstider. Kortsiktigt
kan dock flera lagindringar vidtas for att fa nu-
varande system att fungera bittre, exempelvis
inrittande av en medlingsfunktion, éversyn av
ortsbegreppet i lagstiftningen, friare nyproduk-
tionshyror och indexreglering av hyror under
presumtionshyrestiden. I denna rapport dr dock
inte fokus pd hyressittningssystemet.

EN NY SYN PA HYRESRATTEN

Det behdvs en delvis ny syn pd hyresritten for
att vi langsiktigt ska kunna skapa en bittre
fungerande bostadsmarknad for alla. Hyresrit
ten ir ett fullservice-boende dir fa mojligheter
finns att med egna insatser sinka kostnaderna.
I stillet ska all service, med full moms, kdpas
for redan beskattade pengar. Dirtill 4r skatte-
reglerna sidana att hyresritten missgynnas vid
investeringstillfillet '*. A andra sidan kan man

hivda att det inte gér att enkelt jimfora en pri-
vatpersons skattevillkor (eget igande) med ett
foretags skattesituation (hyresfastigheter).

Aven om den skattemissiga skillnaden skulle
minska sd dr det svédrt act hivda att hyresritten i
sig dr en billig form av boende. Hushéll som hyr
sin bostad har hogre boendeutgift in de som
har bostadsritt eller dger sin bostad nir man
jamfor bostider som ir lika stora. Samtidigt har
hushall som hyr visentligt ligre disponibel in-
komst i@n de som bor i bostadsritt eller 4dger sitt
hem. Hyresgisterna ligger ocksa storst andel av
sin inkomst pa sitt boende'. Den som hyr har
heller ingen f6rdel av att vara med om nigon
virdedkning. Att hyresritten dirmed frimst
skulle vara till for liginkomsttagare blir darfor
ett mirkligt pastaende.

Nir det fungerar som det ir tinkt har hyres-
ritten ett antal starka fordelar jimfort med an-
dra boendeformer; det ska vara enkelt och ga
snabbt att f4 tag i en bostad, det ir smidigt att
hyra for en kortare eller lingre period utan att
behéva ligga ned eget arbete eller ta egna eko-
nomiska risker. Nir man vill bo lite stérre, mer
langsiktigt och 4r beredd att investera tid och
arbete i sitt boende sa dr det dgda boendet alltid
att foredra ur ekonomisk synvinkel.

Diagram 4. Hushallens boendeutgift 2004-07 som andel av disponi-
bel inkomst

Hyresratt Bostadsratt Aganderatt Samtiiga upplatelseformer
2004 W2005 02006 02007

Kélla: SCB, hushallens ekonomi samt Boverkets rapport om Boende-
kostnader och boendeutgifter — Sverige och Europa (2009).

For unga minniskor pavigini vuxenlivet,
antingen som student eller i samband med sitt
forsta arbete, ir sjilvklart hyresritten en smidig
boendeform, kanske till och med den enda
mojliga. Att bygga smd hyresritter till laga
kostnader dr ddrfor ndgot efterstrivansvire,
men hyresritten ska ocksa kunna innehélla det
stora lyxiga boendet med perfekt utsikt och ex-
tra service — och allt diremellan. Hir méste
ocksé hyressittningssystemet fungera bittre si
att hyran mer speglar enskilda ligenheternas
kvaliteter i alla dess former. I dag kan alltfor
méinga medelmittiga fastighetsvirdar aka snél-
skjuts pa de ambitiosa virdarna i och med att de
generella hyresjusteringarna allefor lite beaktar
den enskilda hyresligenhetens kvaliteter, laget i
huset eller i staden. Dessa faktorer far alldeles

18. 50U 2014:1
19. SCB: Tidskriften Valfard, nr 3/2015, sid 18-19
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for lite genomslag, vilket innebiér att hyresrit-
ten snart ir utrotningshotad i storstidernas
centrala ligen genom ombildningar.

OKAT BYGGANDE

Okat byggande ir en ndvindig ingrediens i
receptet for att 16sa bostadsproblemen for ut-
satta grupper. Om nyproduktionen kan stiga
frin dagens, i och for sig hoga nivier, till de ni-
véer som Boverket bedémer nédvindiga kom-
mer inte bara fler ligenheter ut pA marknaden
utan flyttkedjorna fungerar ocksa bittre.

Regelférenklingsarbetet méste fortsitta med
kraft s att vigen kortas fran idé till inflyte-
ningsklar ligenhet. Tid ir pengar! Genom kor-
tare planprocesser och enklare regler kan byg-
gandet forbilligas och bostdderna snabbare
komma pa plats.

Exempel pé regelforenklingar som vidtagits
under senare dr och som bidrar till att bostidder
kan byggas billigare ir andrade funktionskrav
for smé ligenheter och studentbostider, nya
och mer samordnade bullerregler, avskaffande
av hisskrav for sma ligenheter pd vindsutrym-
men och avskaffande av kommunala tekniska
sirkrav. Men mer méste goras.

Genom att kommunerna 8kar sin plankapa-
citet och 6ser ut billig mark f6r att bebyggas
diampas ocksa priserna pd nya bostidder. En
kommunal planberedskap som uppgir till tre-
fem ganger det drliga nyproduktionsbehovet
ir nddvindigt for att hilla nere markpriserna
och halla bostadsbyggandet pa en hég och
jimn niva. Hir har bade staten och kommu-
nerna ett stort ansvar. Staten for att underlitta
regelverket for planprocessen samtidigt som
kommunerna miste striva efter att gora detalj-
planerna si lite detaljerade som mojligt for att
oka flexibiliteten. Forslag i den riktningen har
nyligen presenterats av den statliga planpro-
cessutredningen?.

Dessutom bor stat, kommuner och bygg-
bransch samverka och sprida goda idéer. Ett ex-
empel pd att det gar att bygga till relativt laga
kostnader dr SABOs olika former av Kombo-
hus. Dessa koncepthus byggs med ett fast pris
till cirka 25 procent ligre kostnad 4n genom-
snittet. Fastighetsigarna borde pd nationell el-
ler regional nivi kunna samverka med SABO
om deras hus alternativt gora egna liknande av-
tal for att underlitta for mindre fastighetsigare
att bygga till en ligre kostnad. Nationella orga-
nisationer kan ocksd bittre stodja sina lokala
fastighetsigare si att de upphandlingar som
gors blir sd kostnadseffektiva som majligt.

Bostadsbristen méiste undanréjas genom att
fler bostider byggs under manga ar framéver.
Alla politiska beslut maste anpassas till detta.

Och étgirder pé skatteomridet eller for att
minska hushallens skuldsittning far inte strypa
nyproduktion av bostider.

TILLFALLIGT UNDANTAG FRAN PBL
Bostadsbristen, inte minst mot bakgrund av
flyktingsituationen, ir sd pass allvarlig att un-
dantag frin PBL maste vidtas temporirt under
de nirmaste dren. Boverket har i en promemo-
ria foreslagit act den undantagslag som finns i
PBL i samband med krig och naturkatastrofer
(PBL 16 kap. 13 §) ska utvidgas sd att den ocksa
omfattar kriser av den karaktir vi nu upplever.
En sidan dndring i PBL skulle mojliggora for
regeringen att i férordning foreskriva om tids-
begrinsade undantag eller avvikelser fran regler
pa lagniva. Med féreslagen lagindring skulle
alltsa regeringen i férordning kunna foreskriva
undantag fran kraven i 2 kap. PBL om allmin-
na intressen, detaljplanekravet i 4 kap, kraven
pa byggnader, andra anliggningar, tomter, all-
minna platser och omréiden fér andra anligg-
ningar in byggnader i 8 kap. PBL, kravet pa
planenlighet, reglerna om pa bygglov och reg-
lerna om byggprocessen?'.

Ett sidant undantag bér foljas upp veten-
skapligt for att skapa underlag for framtida for-
indringar av PBL.

STORSKALIG STATLIG SATSNING PA NYA
BOSTADSOMRADEN GENOM UNDANTAG
FRAN PBL

Bostadsbristen kriver att nya losningar provas.
Linsstyrelserna i ett antal lin bér av regeringen
ges i uppdrag att peka ut nigra omraden dir
helt nya stadsdelar kan byggas. Mélet bor vara
att skapa 50 000 nya bostdder pa detta sitt. De
omraden som pekas ut bor ligga relativt nira
vil fungerande arbetsmarknader och nira be-
fintlig infrastruktur. I dessa omraden bér staten
ta over planarbetet och med hjilp av undanta-
get fran PBL (se ovan) snabbt ta fram Gversikts-
och detaljplaner. Milet ska vara att under nigra
fa ar bebygga dessa omriden med frimst eget
dgda bostdder i form av smahus, radhus etc.
Visst inslag av hyresligenheter bor ocksa finnas,
men i huvudsak eget dgande.

Staten upphandlar i ett forsta skede ndgra
smahustillverkare som far sitta upp lite mindre
och enklare hus till ett fast relativt lagt pris. Med
hjilp av statliga garantier ska dven minniskor
med litet kapital kunna képa sitt hus antingen
med lan i bank eller med nagon form av hyrkép-
avtal med staten. Nagon form av startlan frin
statens sida bor ocksa 6vervigas. Startlinen bor
vara generella — efter norsk modell — for alla som

vill etablera sig i det eget dgda boendeformen.

20.SOU 2015:109
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STOD TILL DEN EN-
SKILDA MANNISKAN

KRAFTIG HOJNING AV BOSTADSBIDRAGEN
I stillet for att med tvivelaktigt resultat subven-
tionera byggforetagen genom investerings- och
energieffektiviseringsbidrag bor en stor del av
dessa 4,2 miljarder kronor kunna anvindas for
att hoja bostadsbidragen. Bide maxbeloppet i
hyra och summan per barn méste héjas. Dessa
pengar ricker till nistan en fordubbling av bo-
stadsbidragen och kan na fler grupper 4n ung-
domar och barnfamiljer. Lingsiktigt bor bo-
stadsbidraget ses 6ver i syfte att utforma stodet
si effektivt som méjligt i den bostadsstrategi
som foreslds i denna rapport. Detta skulle gora
att minga hushill med svag ekonomi skulle
bade fi en drigligare tillvaro och kunna efter-
friga bostider med hégre hyror.

UTVECKLA HYRESGARANTIERNA

De nuvarande kommunala hyresgarantierna bor
bli statliga i enlighet med Boverkets forslag. Syftet
ska vara att underlitta for manniskor att fi egna
hyreskontrake. Staten tar dirmed dver adminis-
trationen av hyresgarantierna. Detta innebir att
forordningen om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier upphivs och bidraget om 5 000
kronor per limnad hyresgaranti férsvinner.

» Hyresgarantins milgrupp ir den samma
som tidigare det vill siga. enskilda hushall som
trots betalningsforméaga (utan forsorjningsstod)
inda har svart ace fa ett hyreskontrakt med be-
sittningsskydd.

» Garantin kan stillas ut som ett férhandsbe-
sked for till exempel foljande grupper:

- De som har en bruttoinkomst som 4r ldgre 4n tre
ganger den forvintade hyran men som indé bedoms
att utan forsorjningsstod klara ett hyreskontrake.

- De som har betalningsanmirkningar eller pa-
giende skuldsaneringar men som inda bedoms
klara hyran utan forsorjningsstod.

» Andra grupper in de som nimnts ovan kan
provas for garantin forst dd det finns ett erbjudan-
de om ligenhet men dir en hyresgaranti 4r en for-
utsittning for act £ kontraktet. Det kan exempel-
vis rora sig om personer med tillfilliga
anstillningar. Fortfarande giller att hushallen ska
ha bedémd betalningsférméga.

» Garantin ersitter upp till tolv manadshyror.

» Garantins [6ptid 4r 2 4r.

» Hyresgarantier utfirdas endast fér perma-
nentbostider med hyresritt som ir forenade
med besittningsskydd. Samma som tidigare.
Om staten maste ersitta hyresvirden for ute-

blivna manadshyror méste hyresgisten betala
tillbaka hela beloppet till staten.

» Staten bor inte ta ut nigon avgift av dem
som ansoker om statliga hyresgarantier.

STOD ATT AGA SIN BOSTAD
Ska bostadsbyggandet hallas pa en tillrickligt
hég nivd méste det finnas forméga att finansiera
nyproduktion. Om vi dessutom vet att det ling-
siktigt blir billigare att 4iga sitt boende, sirskilt
om man sjilv gor en hel del av arbetet det inne-
bir att skota ett hus, miste bostadspolitiken un-
derlitta for minniskor att dga sin bostad. Da-
gens bostadsfinansieringssystem ir vil anpassat
till dem som har kapital och goda bankkontak-
ter. Men exempelvis alla ungdomar som vill eta-
blera sig och nyanlinda som fatt arbete och be-
héver ett storre boende f6r sina barn har svartatt
klara dagens bankkrav och de bolanetak som
finns. Hur skapa ett system som ger dem chans
att dga sin bostad utan att de finansiella riskerna
for banker och stat blir for stora?
De statliga kreditgarantier som finns pd upp ¢ill
16 000 kr per kvadratmeter dr viktiga for att
inte minst stddja projekt pd landsbygden och pa
omriden dir bankerna kan vara tveksamma pé
grund av marknadsférutsittningarna. Etc sys-
tem med subventionerat bosparande efter norsk
forebild bor inféras som gor det mojligt for bre-
da ungdomsgrupper att spara ihop till egenin-
satsen i samband med kép av ligenhet eller
smahus. Den nu existerande forvirvsgarantin
fungerar inte och bor istillet omvandlas till
startlan efter norsk forebild. Med ritt utforma-
de regler kan ett sadant lan hjilpa mianniskor
att komma in pa den eget dgda bostadsmarkna-
den utan att ndgra storre risker skapas for den
finansiella stabiliteten.

Dessa atgirder bor kombineras med amorte-
ringskrav, sirskilt for dem som fatt stod i form av
exempelvis startldn.

AVVECKLA ORIMLIGA INKOMSTKRAV
Minga fastighetsigare har orimliga inkomstkrav
som gor att minniskor med stabil ekonomi inte
ens far en chans att konkurrera om hyreskon-
trakten. Intressant nog har de kommunala bola-
gen hogre inkomstkrav 4n de privata, enligt en
studie vid Malmé hogskola. Inkomstkrav pa
fyra ginger manadsinkomsten innebir att en
underskoterska inte ens kan fi ansdka om en li-
genhet med en hyra pa 6 000 kronor i manaden.
De kommunala bostadsbolagens samarbets-
organisation SABO och Fastighetsigarna bor
genom information och opinionsbildning verka
for att fa sina medlemmar att ta bort orimliga
inkomst- och andra krav som inte ir relevanta.
Det viktiga for att fa hyra en bostad ar att man
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betalar sin hyra, tar ansvar for sin ligenhet och
ir skotsam gentemot sina grannar. P4 dessa om-
raden bér kraven vara tydliga.

ETTNYTT FORTURS-
BOENDE

Vibér inte infora “social housing” enligt de mo-
deller som finns i Europa. I stillet bor enskilda
lagenheter bli si kallat. fortursboende. De privata
och de kommunala bostadsbolagen bor via upp-
maningar frin de nationella organisationerna
Fastighetsigarna, SABO och SKL gora verens-
kommelser i alla kommuner om att bidra med 13-
genheter frin bade nyproduktion och i det befint-
liga bestandet. Det innebir att i alla hyreshus som
byggs ska alla fastighetsigare avdela minst 10 pro-
cent av ligenheterna till en sirskild ligenhetsko
som bor upprittas av kommunerna.

I dag byggs det nirmare 20 000 hyresritter,
vilket skulle innebira att uppemot 2 000 hyres-
ritter skulle avdelas drligen till dessa fortursbo-
enden. Sidana villkor kan ocksé skrivas in i ex-
ploateringsavtalen.

Det finns i dag cirka 1 600 000 hyresritter (spe-
cialbostider undantagna) och omsittningen av
dessa idr ca 10-15% arligen. Om 4ven hir 10 pro-
cent avdelas varje dr si skulle minst 16 000 ligen-
heter kunna tilldelas dessa sa kallade fortursboen-
den. Totalt skulle saledes 18-20 000 ligenheter
avdelas irligen som fortursboende. Over en fem-
arsperiod talar vi om runt 100 000 ligenheter.

Fér att stimulera hyresvirdar att delta och
ticka deras merkostnader bor staten erbjuda
nagon form av bonus till de medverkande. Det
kan exempelvis vara ett engingsbelopp vid till-
delningen av en ligenhet. Vid en tilldelning av
20 000 ligenheter per ir skulle den statliga
kostnaden for en bonus pa 5 000 kronor per 13-
genhet bli 100 miljoner kronor per ar. En f6r-
dubblad bonus cirka 200 miljoner kronor per
ar. En statlig hyresgaranti for minst 12 ména-
der bér ocksd finnas for att stddja systemet. Hy-

resgarantin kan till stor del finansieras med de
medel som redan i dag finns avsatta for de kom-
munala hyresgarantierna, men som inte nyttjas
till ndgon storre del.

Fortursboende-systemet forutsicter att kom-
munerna upprittar en ~fortursboendekd”, en so-
cial bostadskd for dem med laga inkomster och
som har svart att fi en bostad. Utifran sociala
behov och ekonomisk standard férdelas ligenhe-
terna till dem som inte har méjlighet att fa en
bostad pa den ordinarie marknaden. Denna
uppgift bor aliggas kommunerna genom lag.
Statens bor finansiera fortursboendekén enlige
finansieringsprincipen mellan stat och kommun.

Hyran f6r ligenheterna ir satta pa sedvanligt
sitt. Hyresgisten betalar hyran via egna inkom-
ster, bostadsbidrag eller i forekommande fall via
forsorjningsstod. Hojda bostadsbidrag dr dirfor
en nédvindig ingrediens i denna strategi. Den
statliga hyresgarantin dr ocksa viktig for att
minska riskerna hos fastighetsigaren. Dessutom
ir det nédvindigt att det for fastighetsigarna
finns en fungerande ingang till kommunens for-
turské/kommunala forvaltning sd ace alla frige-
tecken som uppstar snabbt och smidigt kan 16-
sas. Detta dr sarskilt viktigt for att kunna fi med
de mindre fastighetsidgarna i systemet.

Om tveksamheter om en bostadssdkandes
formaga att betala hyran rider mellan kommu-
nens forturskd och fastighetsigaren kan hyres-
kontraktet ligga kvar i kommunens regi. Efter
en tid (forslagsvis 12 manader) och om hyres-
gisten skoter sina aligganden som hyresgist
skrivs kontraktet 6ver till hyresgisten.

Mycket talar for att en sidan hir reform bér ske
utan alltfér mycket av tvingande lagstiftning utan
genom frivilliga avtal for att bli smidigt, flexibelt,
lokalt anpassat och inte ingripa i dganderitten. Det
forutsitter ett aktivt engagemang frin kommun-
politisk niva, fran fastighetsigarorganisationer
men ocksa frin statens sida. En statlig
forhandlingsperson bor utses for att stimulera fram
dessa dverenskommelser och identifiera pa vilket
sitt staten kan underlitta processen.

Nackdelen med frivilliga avtal kan vara att

Tabell 3. Antal ldgenheter som fortursboende foreslas omfatta

Fortursboende  Ant Igh som byggs/omsatts  10% tilldelning Efter fem ar
under 2015 fortursboende/ar

Nyproduktion, 19 000 2 000 10 000

hyresratt

10-15% av 160-240 000 16-24 000 80-120 000

alla hyres-

kontrakt omsatts

under ett ar

Totalt, ant Igh 180-260 000 18-26 000 90-130 000

Kalla: Boverket, egna berékningar




genomslaget inte blir heltickande p4 alla orter.
Det finns ocksa en risk att ett sddant hir system i
viss man kan 6ka intresset for att bygga bostads-
ratter jimfort med hyresritter. Dessa hinder kan
motverkas om kommunerna utvecklar smidiga
samarbetsformer med fastighetsigarna och att
det finns ekonomiska morétter samt skydd mot
hyresbortfall i systemet.

SOCIALA KONTRAKT
Om en reform med fortursboende som ovan be-
skrivits skulle genomf6ras kommer kommuner-
nas socialforvaltningar att avlastas. De tvingas i
dag i hog grad 1osa bostadsfrigan for manniskor
vars huvudsakliga problem 4r avsaknaden av en
bostad. En uppgift som inte socialtjinsten ir di-
mensionerad eller har redskap for att klara.
Socialtjinsten kan i stillet fokusera pA minn-
iskor med allvarliga sociala problem. Fér denna
grupp av minniskor bér dven fortsittningsvis
vissa ligenheter finnas tillgingliga, det kan vara
sa kallade triningsligenheter, tillfilliga boenden
i akuta situationer och boenden som ettled i en
rehabilitering. Aven hir behover det finnas avtal
med fastighetsigare och/eller egna ligenheter
dgda av kommunen. Sirskilda éverenskommelser
bor ske for att sikerstilla tillgingen till ligenhe-
ter for socialtjdnstens behov. Mycket tyder pé att
den nuvarande volymen pé knappt 20 000 sa-
dana sociala kontrakt bor behallas.

EFFEKTERNA PA DE
OFFENTLIGA FINAN-
SERNA

De finansiella effekterna for stat och kommun av
de forslag som presenterats hir ovan 4r givetvis
svara att uppskatta exakt. Det beror ocksa pa hur
man avviger de olika forslagen mot varandra.
Men forslagen dr sammantaget sd avvigda att de
kan rymmas inom nuvarande anslagsramar for
statens bostadspolitik och de dtaganden som
kommunerna redan i dag gor.

Med tanke pi de skyldigheter som kommu-
nerna har, enligt lag, for att 16sa bostadsforsorj-
ningen for alla som vistas i kommunen kan vi
nog rikna med att de kostnader som kommu-
nerna nu har kommer att stiga avsevirt i takt
med att fler grupper, inte minst nyanlinda, ef-
terfrigar en bostad.

Sammanstillningen i tabell 4 visar att det
trots allt dr stora belopp som satsas pa bostads-
politiken, men ocksé att méjligheterna till ace
omfordela och anvinda resurserna effektivare
ir goda. De okade utgifter som foreslis i denna
rapport ir kraftigt héjda bostadsbidrag, upp-
skjutna reavinstskatter vid bostadsforsiljning,
nagon form av stimulans till de hyresvirdar
som avdelar 10 procent av sitt bestand till for-
tursboendet, bosparande, startlan samt inrie-
tande av en kommunal férmedling av forturs-
boende. Dirtill kommer de 6kade dtaganden
som staten gor i form av hyresgarantier och
satsning pa att vara garant for de nya bostads-
omridena som foreslds.

Ett avvecklande av de nu inforda anslagen for
energieffektivisering och investeringsstod till
nyproduktion skulle kunna mojliggora en fi-
nansiering av hela reformpaketet. Kommuner-
nas kostnader f6r sociala kontrakten kan, om
de atgirder som genomfors blir effekefulla,
minska nagot. Men troligen blir den stora ef-
fekten att kommunernas kostnader inte fortsit-
ter att 6ka i rask takt eftersom de som bara be-
héver hjilp att ordna en bostad nu kan f4 hjilp
utanfor socialtjanstens ansvarsomraden. En viss
mingd sociala kontrake for minniskor som be-
héver socialgjinstens stéd kommer att behévas
4ven framgent.

Tabell 4. Total offentligfinansiell kostnad for den sociala bostadspolitiken 2016 (miljoner kr)

Bostadsbidrag (stat) 5 000
Hyresgaranti (stat) 43
Omstrukturering av kommunala

bostadsbolag (stat) 99
Investeringsbidrag (stat) 1900
Energieff/upprustn (stat) 1000
Stod till kommuner for 1850
okat bostadsbyggande (stat) 150
Inv stod aldrebost (stat) 171,05
Sociala kontrakt (kommun) 5 300
Summa 15 342

Kélla: Budgetpropositionen 2016 samt Boverkets rapport 2015:31.

Bostadstillagg for pensionéarer ej medraknade

Berdknas vaxa till 3 200 milj. kr 2018

Berdknas vaxa till 400 milj kr 2018

Uppskattad varde - kan vara 5,9 mdr kr ocksa
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