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Forslag till beslut

1. Kommunledningskontorets forslag till yttrande daterat den 30 juni 2022 antas
som Eskilstuna kommuns yttrande 6ver remissen Sdank troskeln till en god bostad
SOU 2022:14.

Sammanfattning

Eskilstuna kommun har fatt méjlighet att yttra sig 6ver Sdank troskeln till en god bostad
(SOU 2022:14). Utredningen har haft i uppdrag att analysera och 6verviga dtgirder
som tydliggdr uppgiftstordelningen inom bostadspolitiken. Bostadspolitiken har de
senaste aren varit inriktad pa att 6ka bostads-byggandet. Utredningen anser att det
behovs ett storre fokus pa hur savil nyproduktion som det befintliga bostadsbestandet
kan anvindas fOr att hjalpa fler till eget tryggt boende samtidigt som
boendesegregation motverkas. Eskilstuna kommun ser forslagen som positiva och att
dessa kommer bidra till en tydligare styrning av det bostadspolitiska omridet med
atgirder som angriper dagens problem pa bostadsmarknaden. Eskilstuna kommun
onskar lyfter nagra synpunkter kopplade till forslaget om statlig hyresgaranti samt
behov av storre fokus pa skyddsbehévande.

Arendebeskrivning

Eskilstuna kommun har fatt méjlighet att yttra sig 6ver Sank troskeln till en god bostad
(SOU 2022:14). Eskilstuna kommuns yttrande ska vara Finansdepartementet tillhanda
senast den 22 augusti 2022. Eskilstuna kommun begirde anstand till den 24 augusti
for att drendet skulle kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie
kommunstyrelsesammantride den 24 augusti. Eskilstuna kommun fick inget formellt
anstand fran Finansdepartementet di kommuner inte ar skyldiga att svara pa remissen
samt att svarstiden endast 6verskrids med tva dagar. Arendet skickades som
torvaltningsremiss till arbetsmarknads- och vuxenutbildningstorvaltningen,
stadsbyggnadsférvaltningen samt socialforvaltningen. Arbetsmarknads- och
vuxenutbildningsférvaltningen samt socialforvaltningen inkom med yttranden.

Sank troskeln till en god bostad (SOU 2022:14)

Utredningen har haft i uppdrag att analysera och 6verviga atgarder som tydliggor
uppgiftsfordelningen inom bostadspolitiken och bidrar till att bostadspolitiska verktyg
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ar effektiva och dndamalsenliga. Utredningens 6vergripande syfte ér att skapa
forutsittningar for en socialt hallbar bostadsférsorjning. Avsikten dr att utifran en
gemensam problembeskrivning anvinda bostadspolitiska verktyg pa ett sitt som ger
hushall méjlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras behov samtidigt
som boendesegregationen motverkas och forutsattningarna for jamlika uppvaxt- och
levnadsvillkor forbittras.

En socialt hallbar bostadsforsorjning behover ha hushéllens situation 1 centrum enlig
utredningen. Manniskor begrinsas i sina liv ndr de inte har en godtagbar
boendesituation eller saknar en egen bostad. Hoga trosklar gor det svart f6r manniskor
att etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden och att anpassa sitt boende utifran
livssituation. Det paverkar mojligheterna att flytta for studier eller arbetet och det kan
ocksa forsvara mojligheterna for forildrar att skapa ett tryggt boende for sina barn och
tor exempelvis valdsutsatta personer att kunna férandra sin situation. Den
socioekonomiska boendesegregationen begrinsar livschanser och ger negativa
konsekvenser for samhillet. Utbudet pa bostadsmarknaden har visat sig inte kunna
matcha hushillens bostadsbehov. Det har medfért en situation dir den sa kallade
strukturella hemldsheten ar stor vilket innebar hart tryck pa kommunernas socialtjanst
enligt utredningen.

Bostadspolitiken har de senaste dren varit inriktad pa att 6ka bostads-byggandet. Det
bedoms vara behévligt, men dndrar samtidigt inte pa det faktum att det ér svart f6r
nya och inkomstsvaga hushall att av egen kraft och férmaga kunna l6sa sin
boendesituation. Ett skil till detta ar att nyproducerade bostader alltid ar relativt dyra
att bo 1. Det ir siledes inte tillrdckligt att fokusera pa kvantitet. Vid sidan av
bostadsbyggandet anser utredningen att det behovs ett storre fokus pa hur savil
nyproduktion som det befintliga bostadsbestandet kan anvindas for att hjilpa fler till
eget tryget boende samtidigt som boendesegregation motverkas.

Utredningens forslag bygger pa ett samspel mellan atgirder inom flera omraden:
- produktion och andra utbudsskapande atgirder,

fordelning och férmedling,
- konsumtion och efterfragan,

forvaltning och renovering

Utredningen ser ett behov av bostadspolitiskt fokus 1 skdrningspunkten mellan
socialtjanstens arbete och den ordinarie bostadsmarknaden. Da utmaningarna till stora
delar kan relateras till 6kade skillnader gillande ekonomiska férutsittningar och
kopkraft kan bostadspolitiken inte sirskiljas fran vélfirdspolitiken. Fragor om
hushallens formaga att efterfraga och konsumera bostider behoéver dirfor vara en
central del av den nationella bostadsforsérjningen.

De storre forslag av kommunalt intresse handlar om att det kommunala
markinnehavet har potential att nyttjas bittre med forslag om tydligare koppling
mellan kommunala riktlinjer f6r markanvisningar och handlingsplanen fo6r
bostadsférsorjning. Vidare foreslas Boverket ges 1 uppdrag att ge metodstod till
kommunerna om hur olika verktyg kan anvindas for att uppna social hallbarhet som
garantier, sociala kontrakt samt det kommunala markinnehavet.
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Utredningen forslar tydligare krav pa evidens runt de, enligt utredningen ofta
omfattande krav som vissa hyresvirdar stiller som riskerar att stinga ute hushall frain
hyresmarknaden. Kraven foreslds dven i storre utstrickning se till individers situation.
For att skapa forutsittningar for barnfamiljers méjligheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden foresldr utredningen en hyresgaranti som ska tillhandahallas av
kommuner f6r att mojliggora att barnfamiljer med behov kan erhalla en permanent
16sning. Garantin foreslds finansieras via statligt stod. Skillnaden frin den nuvarande
garantin dr att kommunerna kunna erhalla statligt stod dven for familjer i behov av
torsorjningsstéd. Detta innebir en ansvarsférskjutning genom att staten tar okat
ansvar for barnfamiljer vars bostadsbehov inte tillgodoses pa bostadsmarknaden.
Lagen ar utformad sa att modellen, kan anvindas f6r bredare malgrupper om nya
behov uppkommer i framtiden.

Enligt utredningen bedéms nuvarande reglering leda till att kommunala
bostadsférmedlingar tolkar att formedling utifran behov inte ér tillatet. For att
astadkomma en mer aktiv och triffsiker formedling foreslas kommunala
bostadsférmedlingar fa tydligare forutsittningar att kunna tillimpa reservationer och
ges storre utrymme for forturer.

Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsférvaltningens yttrande

Forvaltningen ar positiv till utredningens férslag men betonar vikten av att det
sikerstalls att kommuner kompenseras till fullo f6r kostnader som kan uppkomma i
och med inférandet av hyresgaranti. Hyresgarantin bedoms som positiv och kan vara
utgangspunkt f6r en breddad diskussion om vilka mélgrupper som bor omfattas.

Det ar positivt med forslaget om att férandra begrinsningsregler for hyresgister vilket
kan leda till att fler kan fa ett forstahandskontrakt. Forvaltningen stiller sig positiva till
forslaget att det ska bli enklare att bli godkidnd som hyresgist. Att sdkerstilla att de
krav som stills av hyresvirden redovisas transparent och dr motiverade och sakliga.
Forslaget bedoms leda till att farre hushall avvisas pa grund av omotiverade krav och
till att fler dirmed kan fa ett hyreskontrakt utifran egen férmaga och inte behéver soka
stod fran det offentliga.

Forslaget med en kommunal bostadsférmedling bedéms skapa tydligare och bittre
forutsittningar vid férmedling av bostider. Effekterna av forslagen bedéms vara till
tordel £6r hushall som inte har en godtagbar boendesituation.

Socialférvaltningens yttrande

Forvaltningen ar positiv till utredningens férslag men vill lyfta nagra synpunkter.
Angiende forslaget om hyresgarantier med medfoljande statligt stod dr positivt men
torvaltningen vill lyfta att handldggning inte sker inom socialtjansten for att inte riskera
att ssmmanblandas med socialtjanstens yttersta ansvar som regleras via
socialtjanstlagen.

Forvaltningen staller sig positiv till férslagen om kommunal bostadstérmedling och
att, om det behovs for att frimja bostadsforsorjningen, ska en kommun anordna
bostadsférmedling. Reglerna for bostadskon behéver vara transparenta och om
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eventuella reservationer eller forturer ska beviljas behéver dven dessa vara
transparenta och tydliga for att minimera risken for diskriminering.
Socialférvaltningen ser positivt pa anvindandet av reservationer for sirskilt utsedda
grupper. Slutligen vill socialférvaltningen dven lyfta frigan om skyddsbehévande
personer som behdéver flytta mellan kommuner. Det finns behov att utveckla
kommunal samverkan med maélgruppen och viljeriktningen nationellt bor tydliggoras.

Kommunledningskontorets bedomning

Kommunledningskontoret ser forslagen som positiva och att dessa kommer bidra till
en tydligare styrning av det bostadspolitiska omridet med dtgirder som angriper
dagens problem pa bostadsmarknaden. Kommunledningskontoret vill sarskilt lyfta
perspektivet fran utredningen med forslag till som sitter motverkandet av
boendesegregation som en del av det foreslagna nationell mélet med bostadspolitiken.
Kommunledningskontoret vill dock lyfta behovet att ett genomférande utifrain malet
bor innehalla ett aktivt arbete med att motverka den relationella segregationen och inte
endast hantera effekter av denna som exempelvis utestingning fran hyresmarknaden
och strukturell heml6shet.

Vidare delar kommunledningskontoret férvaltningarnas synpunkter om vikten av att
den statliga ersittningen till fullo kompenserar kommunernas kostnader f6r
hyresgarantin, méjligheterna f6r kommunal bostadstérmedling samt 6kade krav pa
transparens for hyresregler.

Socialférvaltningen identifierade frigan om skyddsbehévande och behov av en
nationell riktning inom bostadspolitiken. Utmaningarna med invanare som av olika
anledningar behéver skydd genom att flyttas till andra orter 6kar bland kommuner.
Det kraver en utvecklad nationell styrning och forutsittningar for interkommunal
samverkan. Bostadspolitiken ar ett viktigt verktyg for att hantera utmaningar inom
andra omraden. Inte minst skyddsbehévande kvinnor och barn utifran valdsutsatthet
men dven for att underlitta f6r de med 6nskan att limna olika kriminella miljoer.
Utredningens ambition om ett storre statligt ansvar bor sirskilt ta hansyn till dessa
perspektiv och klargora forutsittningar. Ytterligare ett perspektiv som ér viktigt att
hinsyn till 4r arbetet med att minska vrikningar av barnfamiljer inom ramen fo6r
utredningens forslag.

Finansiering

Forslagen kan medfora 6kade administration hos kommuner med utgangspunkt i
utredningens forslag till utékade arbetsuppgifter inom kommunala
bostadsférsorjningsfragor. Om férslagen innebir behov av ytterligare finansiering ar
svart att bedéma.

Konsekvenser for hallbar utveckling och en effektiv organisation

En hallbar boendesituation dr en férutsittning for ett hallbart samhalle. Vikten av en
bostadspolitik som med fokus pa att vara inkluderande bidrar till att bemo6ta manga av
samhillets utmaningar som en 6kad boende — och socioekonomisk segregation, stéd
till skyddsbehévande och minskade kostnader f6r kommuners socialtjanster.
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KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Tommy Malm Anna Giotas Sandquist
Kommundirektor Social hallbarhetsdirektor

Beslutet skickas till:
Finansdepartementet
Kommunstyrelsen, kommunledningskontoret, Social hallbarhet
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kommun
Finansdepartementet

Eskilstuna kommuns yttrande - Sank troskeln till en
god bostad SOU 2022:14

Eskilstuna kommun delar i huvudsak utredningens forslag men vill limna f6ljande
synpunkter:

e Den statliga hyresgarantin behéver sikerstilla att det till fullo kompenserar
kommuner f6r de kostnader som kan uppsta i och med inférandet.

e Handliggning av drenden kopplade till hyresgarantin bor inte liggas under
socialtjdnsten da det riskerar en sammanblandning med socialtjinstens yttersta
ansvar 1 socialtjanstlagen.

e Det nationella malet bor kopplas till ett aktivt arbete med att motverka den
relationella segregationen.

e Utredningen saknar diskussion om olika grupper av skyddsbehévande
personer med behov av att flytta mellan kommuner. Perspektivet bor
synliggbras och forslag bor tas fram som underlittar f6r kommuner att erbjuda
insatser £or skyddsbehdvande.

ESKILSTUNA KOMMUN
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Arbetsmarknads- och
vuxenutbildningsforvaltningen
Helene Grapenhed

Datum Diarienummer 1(2)

2022-06-16 AVN/2022:100

Handlingsnummer

2022:2987

Arbetsmarknads- och
vuxenutbildningsférvaltningen

Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsférvaltningens yttrande om
SOU 2022:14 — Sank troskeln till en god bostad

Framtagandet av detta yttrande har genomforts i samrad med socialférvaltningen.
Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsférvaltningen stiller sig positiv till de férslag
som bedéms leda till sinkta trosklar in pa bostadsmarknaden.

Forvaltningen bedémer att en forstirkt och obligatorisk hyresgaranti riktad mot
barnfamiljer bér gynna etableringen pa bostadsmarknaden. Med det som
utgangspunkt bér ocksa en breddad malgrupp diskuteras. Det dr angeldget att det
statliga stodet fullt ut kompenserar kommunens 6kade kostnader, vilket ér viktigt att
beakta i alla delar dir utredningens forslag paverkar kommunens ekonomi.

Forvaltningen anser att det dr bra att begrinsningsregeln tas bort sa att dven personer
med fOrsorjningsstod kan omfattas av hyresgarantin. Detta kommer leda till att fler
personer i Eskilstuna kan fa ett férstahandskontrakt och slippa dyra
andrahandskontrakt. Detta kommer att leda till minskade hyreskostnader f6r
kommunen.

Forvaltningen staller sig positiva till forslaget att det ska bli enklare att bli godkand
som hyresgist. Att sikerstilla att de krav som stills av hyresvirden redovisas
transparent och dr motiverade och sakliga. Forslaget bedoms leda till att farre hushall
avvisas pa grund av omotiverade krav och till att fler dirmed kan fa ett hyreskontrakt
utifran egen férmaga och inte behover soka stod fran det offentliga.

Forslaget med en kommunal bostadsférmedling bedémer vi kommer gora att det ges
tydligare och bittre forutsittningar vid férmedling av bostader.

Effekterna av forslaget ar till fordel f6r hushall som inte har en godtagbar
boendesituation.

Sammanfattningsvis bedoms utredningens forslag om att reglera hyresvirdars krav,
forslaget om hyresgarantier till barnfamiljer och forslaget om battre mojligheter till
reservation i de kommunala bostadsférmedlingarnas inte bara sinka trésklarna till
bostadsmarknaden utan dven paverka forutsittningarna for integrationen positivt.

ARBETSMARKNADS- OCH VUXENUTBILNINGSFORVALTNINGEN

Magnus Minh Gustafsson
Forvaltningschef
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Yttrandet skickas till:
kommunledningskontoret
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Socialnamnden

Socialforvaltningens yttrande om SOU 2022:14 -
Sank troskeln till en god bostad

Forslag till beslut

Socialférvaltningens ledningsgrupp godkanner yttrandet och 6verlimnar detta till
kommunledningskontoret.

Sammanfattning

Socialférvaltningen har fatt mojlighet att yttra sig om SOU 2022:14 Sink tréskeln till
en god bostad. Yttrandet ska ha kommit in till kommunledningskontoret senast den
15 juni 2022. Utredningen ”’Sink troskeln till en god bostad” har haft i uppdrag att
analysera och Overviga atgirder som dels tydliggdr uppgiftsférdelningen inom
bostadspolitiken, dels bidrar till att ett antal bostadspolitiska verktyg dr effektiva och
indamalsenliga. Det 6vergripande syftet med utredningen ir att skapa forutsittningar
for en socialt hallbar bostadsférsorjning. Med detta avses enligt direktivet att utifran
en gemensam problembeskrivning anvinda bostadspolitiska verktyg pa ett sdtt som
ger hushall moéjlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras behov samtidigt
som boendesegregationen motverkas och forutsattningarna for jamlika uppvaxt- och
levnadsvillkor forbattras. Utredningen har sokt 16sningar som kan bidra till en
utveckling dir fler utifran egen férmaga klarar att ordna en god bostad.

Yttrande

Socialférvaltningen stéller sig positiv till utredningen och sirskilt att den betonar att
bostadsférsorjningen behéver vara socialt hallbar och 6ver tid. Forvaltningen vill
sarskilt lyfta foljande:

- Hyresgarantier, reservationer och foérturer ir verktyg som kan anvindas for
personer som star utanfér bostadsmarknaden. Det édr positivt att det statliga
stodet for hyresgarantier hojs till 15 000 kronor. Foérvaltningen férordar att
handlaggning av hyresgarantier eller reservationer inte ska ske inom
socialtjansten. Detta da det kan sammanblandas med socialtjanstens yttersta
ansvar reglerat i socialtjanstlagen. Kriterierna fér bostadsforturer behdver vara
tydliga och att riktlinjer bidrar till transparens och jimlika villkor.

- Forvaltningen stiller sig positiv till forslagen om kommunal bostadsférmedling
och att om det beh6vs for att fraimja bostadsforsérjningen ska en kommun
anordna bostadsférmedling. Om tva eller flera kommuner behdver gemensam
bostadsférmedling, ska dessa kommuner anordna siadan bostadsférmedling.
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Regeringen far foreligga en kommun att anordna kommunal
bostadstérmedling enligt forsta stycket (10 §). Kommunal bostadsférmedling
ar ett kommunalt verktyg f6r bostadsforsorjningen som inom ramen for sin
verksamhet bor forvintas ta ett socialt ansvar. Reglerna f6r bostadskon
behover vara transparenta och om eventuella reservationer eller férturer ska
beviljas behéver dven dessa vara transparenta och tydliga for att minimera
risken for diskriminering. Socialférvaltningen ser positivt pa anvindandet av
reservationer for sirskilt utsedda grupper.

- Det vore positivt om uppfoljning av kommunernas arbete efter
heml6shetskartliggningar gors.

- Porvaltningen 6nskar att utredningen i storre omfattning beskriver
viljeinriktningen for samordningen kring prioriterade grupper (exempelvis
valdsutsatta eller andra skyddsbehévande personer) som behéver flytta fran en
kommun till en annan. Idag finns behov av att utveckla arbetet mellan
kommuner i dessa fragor och det vore hjilpsamt om detta utvecklas nationellt.

Jamstalldhetsperspektiv och barnrattsperspektiv

Arbetet med bostadsférsorjning behéver na bade min och kvinnor i samma
utstrickning. Vartefter arbetet fortgar bor det foljas upp och analyseras, for att se vilka
bakomliggande orsaker som finns till behov av stéd i bostadsforsérjning och om det
finns skillnader mellan min och kvinnors svarigheter att fa en egen bostad.

Beslutet skickas till:
Kommunledningskontoret

SOCIALFORVALTNINGEN

Elisabeth Kantor
Forvaltningschef
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Forvaltningsremiss fran kommunledningskontoret

Svar pa remiss - Sank troskeln till en god bostad
(SOU 2022:14)

Arendet remitteras till er for yttrande. Yttrandet ska ha kommit in till
kommunledningskontoret via LEX och pa papper senast den 15 juni 2022.

Remissinstanser

Arbetsmarknads- och vuxenutbildningsférvaltningen
Socialférvaltningen

Stadsbyggnadsfoérvaltningen

Ansvarig direktor pa kommunledningskontoret
Ktristina Birath
Anna Giotas Sandquist
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Till statsradet Johan Danielsson

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 att tillkalla en sirskild utredare
med uppdrag att utreda dels den uppgiftstérdelning mellan stat och
kommun som funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-talet, dels
vissa bostadspolitiska verktyg, och vid behov limna férslag som dkar
deras effektivitet (dir. 2020:53). Davarande riksdagsledamoten Karolina
Skog forordnades samma dag till sirskild utredare.

Kanslirddet Danielle Zachrisson férordnades den 15 maj 2020
som sekreterare. Utredaren Christoffer Carlander férordnades som
sekreterare den 24 augusti 2020. Konkurrensridet Johan Hedelin
och juristen Tove Lundmark Séderberg férordnades som sekreterare
den 15 december 2020. Tove Lundmark Séderberg entledigades den
25 oktober 2021. Den 22 november 2021 férordnades nationaleko-
nomen Christer Lofgren som sekreterare.

Den 1 oktober 2020 f6rordnades dmnesridet Lars Arell, rattssak-
kunnige Joel Bjork-Werner, kanslirddet Philip Fridborn-Kempe, ritts-
sakkunniga Sanja Moraca Roos, departementssekreteraren Max Roos
och kanslirddet Annika Arhammar som sakkunniga till utredningen.
Samma dag férordnades samhillsplaneraren Elin Blume, chefekonomen
Martin Hofverberg, experten Ulrika Higred, adj. professor Christer
Larsson, bostadspolitiska experten Hanna Larsson, samhillspolitiske
chefen Martin Lindvall, utvecklingsledaren Henrik Weston, och bo-
stadspolitiske experten Jan-Ove Ostbrink, som experter i utredningen.

Den 3 september 2021 entledigades Sanja Moraca Roos och Philip
Fridborn-Kempe frén uppdraget att vara sakkunniga. Samma dag for-
ordnades departementssekreteraren Li Bjork Dronjak och departe-
mentssekreteraren Kristina Ingemarsdotter Persson som sakkunniga i
utredningen. Den 25 november 2021 entledigades Max Roos frin upp-
draget att vara sakkunnig. Samma dag férordnades kanslirddet Annika
Remaeus som sakkunnig i utredningen.



Den 20 augusti 2020 férordnades Roger Hedlund (sd), Helena
Holmberg (I), Ola Johansson (c), Joakim Jirrebring (s), Clara
Lindblom (v), Josefin Malmqvist (m), Therese Metz (mp) och Larry
Soder (kd) att ingd 1 en parlamentarisk referensgrupp. Den 1 april
2021 entledigades Josefin Malmqvist (m) och Carl-Oskar Bohlin
(m) férordnades till den parlamentariska referensgruppen. Den 4 okto-
ber entledigades Helena Holmberg (1) och Jakob Olofsgard (1) for-
ordnades till den parlamentariska referensgruppen.

Regeringen beslutade den 3 december 2020 om tilliggsdirektiv till
utredningen med innebérden att kartliggningsuppdraget om kredit-
givares villkor for forstagingskdpare och tillimpning av undantag frén
amorteringskrav inte lingre omfattas av uppdraget (dir. 2020:126).
Uppdragen omhindertogs delvis av utredningen om forslag for att
underlitta f6r férstagdngskdpare pd bostadsmarknaden (dir. 2020:125).

Regeringen beslutade den 2 september 2021 om tilliggsdirektiv med
innebérden att utredningsuppdraget forlings till den 31 mars 2022
(dir. 2021:67).

Till betinkandet har fogats fem sirskilda yttranden.

Hirmed 6verlimnar vi betinkandet Sink troskeln till en god bostad.
(SOU 2022:14). Uppdraget ir dirmed slutfért.

Stockholm den 30 mars 2022

Karolina Skog
/Danielle Zachrisson
Johan Hedelin
Christoffer Carlander

Christer Lofgren
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Sammanfattning

Uppdraget

Utredningen har haft i uppdrag att analysera och éverviga dtgirder
som dels tydliggér uppgiftstérdelningen inom bostadspolitiken, dels
bidrar till att ett antal bostadspolitiska verktyg ir effektiva och dnda-
mélsenliga. Det 6vergripande syftet med utredningen ir att skapa for-
utsittningar for en socialt hillbar bostadsférsérjning. Med detta av-
ses enligt direktivet att utifrdn en gemensam problembeskrivning
anvinda bostadspolitiska verktyg pa ett sitt som ger hushdll mojlig-
het att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras behov samtidigt
som boendesegregationen motverkas och forutsittningarna f6r jim-
lika uppvixt- och levnadsvillkor forbittras.

Utredningen har skt lésningar som kan bidra till en utveckling
dir fler utifrin egen férmdga klarar att ordna en god bostad.

Utmaningarna for bostadsforsérjningen ar stora

En socialt hillbar bostadsférsérjning behover ha hushillens situation
1 centrum. Minniskor begrinsas i sina liv nir de inte har en godtagbar
boendesituation eller saknar en egen bostad. Hoga trosklar gor det
svirt for minniskor att etablera sig pd den ordinarie bostadsmark-
naden och att anpassa sitt boende utifrin livssituation. Det pdverkar
mojligheterna att flytta for studier eller arbetet och det kan ocksd
forsvira mojligheterna for forildrar att skapa ett tryggt boende for
sina barn och fér exempelvis valdsutsatta personer att kunna for-
indra sin situation. Den socioekonomiska boendesegregationen be-
grinsar livschanser och ger negativa konsekvenser for samhillet.
Utbudet pi bostadsmarknaden har visat sig inte kunna matcha
hushllens bostadsbehov. Det har medfért en situation dir den si
kallade strukturella hemlosheten ir stor vilket innebir hért tryck pd
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kommunernas socialtjinst. Nir vissa kan etablera sig pd bostadsmark-
naden och {3 sina grundliggande bostadsbehov tillgodosedda och andra
inte uppstar ojimlikheter pd bostadsmarknaden. Det tar sig uttryck
genom bland annat tringboddhet, anstringd boendeekonomi, osikra
boendeldsningar och hemldshet. Situationen pdverkar dven individers
och hushdlls deltagande i samhillslivet. Hushallens sékande efter 16s-
ning pa sin boendesituation har skapat en grogrund for svarta mark-
nader med kopplingar till kriminalitet.

Ojimlikheter 1 boendet dr svirt att separera frén ekonomiska ojim-
likheter. Den ekonomiska ojimlikheten 6kar och fastighetspriserna
stiger. Klyftan mellan insiders och outsiders pd bostadsmarknaden
vixer. Fér minga ir hyresbostadsmarknaden det enda alternativet sam-
tidigt som hyresbostadsmarknadens andel av bestdndet har minskat.

Barnfamiljer med svag kopkraft har sirskilt svart att £ sina behov
tillgodosedda pd bostadsmarknaden. Att hyra av privatpersoner inne-
bir minga gdnger en odnskad osikerhet i boendet och hogre hyra in
pa den reguljira bostadsmarknaden. Det kan f6r minga vara en bra
16sning under en 6vergingsperiod, men f6r barnfamiljer kan det leda
till tringboddhet, anstringd boendeekonomi och ofrivilliga flyttar,
ndgot som pdverkar barnens mojligheter till en god uppvixt.

Tillimpningen av socialtjinstlagen och bosittningslagen skiljer
sig mellan olika kommuner. I den méin det dr baserat pd olika lokala
forutsittningar ir det inte nddvindigtvis ett problem, men en kon-
sekvens av att kommunernas ansvar inte dr tydligt reglerat ir s3 kallad
social dumpning.

Alla maste géra mer

Det dr och bér vara ett gemensamt dtagande fér stat och kommun
att vidta dtgirder som mojliggor for alla pd bostadsmarknaden att ha
en god bostad. Stat och kommun definierar sina roller genom sitt fak-
tiska agerande.

Utmaningarna p3 bostadsmarknaden visar tydligt att ridande ord-
ning inte ir indamélsenlig. Tillrickligt verksamma &tgirder har inte
vidtagits for att {8 en bostadsmarknad som méter behoven. Ansvars-
fordelningen inom bostadsférsorjningen bygger pd gamla premisser,
men medfor inte hinder f6r nigon aktér att genomfora de dtgirder som
krivs. Tvirtom finns dverlappningar mellan statens och kommuner-
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nas mojligheter att agera. Vigen framdt ligger 1 6msesidig foérstielse for
stat och kommuns respektive roller och praktiska mojligheter att
agera och gemensam insikt om behovet av att mobilisera och dtgirda
problemen. Det stiller héga krav pd en tydlig politisk viljeinriktning,
samverkan och transparens mellan stat och kommun. Ansvarsférdel-
ningen behéver uppdateras och fyllas med innehdll utifrin dagens
forutsittningar. En sddan forindring kan ligga grunden for ett dtgirds-
arbete som tar sin utgdngspunkt i behoven och i vilken mén tidigare
tgirder har lett till m3luppfyllelse.

Atgirderna behéver innefatta mer in bostadsbyggande

Bostadspolitiken har de senaste dren varit inriktad p8 att 6ka bostads-
byggandet. Det ir behovligt, men har inte dndrat pd det faktum att
det dr svart for nya och inkomstsvaga hushill att av egen kraft och for-
méga kunna l8sa sin boendesituation. Ett skil wll detta r att ny-
producerade bostider alltid dr relativt dyra att bo 1. Det dr sdledes inte
tillrickligt att fokusera pd kvantitet. Vid sidan av bostadsbyggandet
behovs ett storre fokus pa hur savil nyproduktion som det befintliga
bostadsbestindet kan anvindas f6r att hjilpa fler till eget tryggt bo-
ende samtidigt som boendesegregation motverkas.

Utredningen har identifierat fyra tematiska omrdden vars utveck-
ling pd olika sitt har en inverkan pd hushillens boendesituation och
mojligheter att forindra den:

e produktion och andra utbudsskapande dtgirder,
e fordelning och férmedling,
e konsumtion och efterfrigan,

e forvaltning och renovering.

Atgirder for att frimja bostadsférsdrjningen behéver utg frin ett
samspel mellan dessa omriden.

Utredningen ser att det framover behovs ett sirskilt fokus pd
fridgor om hur bostider foérdelas och férvaltas, f6r vem de byggs och
hur hushall ska kunna konsumera och efterfriga bostiderna.

Bostadspolitiken har alltid haft selektiva inslag. En av slutsatserna
frdn 1940-talets bostadssociala utredning var att de statliga dtgirderna
inte kommer att kunna n3 alla, att det kommer att kvarstd en rest av
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hushall i sd svaga ekonomiska omstindigheter att de behéver indivi-
duellt utformat stdd. Denna slutsats ir alltjimt giltig. Historien visar
att inga generella socialpolitiska reformer s hir ldngt har lyckats nd
ut sd brett att de undanrgjer behovet av att rikta dtgirder till sirskilt
utsatta hushall.

Utredningen ser ett behov av bostadspolitiskt fokus i skirnings-
punkten mellan socialtjinstens arbete och den ordinarie bostads-
marknaden. En forskjutning frin insatser enligt socialtjinstlagen inne-
bir ett okat behov av selektiva inslag pd bostadsmarknaden samt ett
behov av dtgirder som fungerar som en brygga mellan socialtjinstens
insatser och den ordinarie bostadsmarknaden. Hinsyn till barns behov
av trygghet och kontinuitet motiverar sirskilda dtgirder f6r barn-
familjer.

D3 utmaningarna till stora delar kan relateras till 6kade skillnader
gillande ekonomiska férutsittningar och kopkraft kan bostadspoli-
tiken inte sirskiljas frin vilfirdspolitiken. Frigor om hushéllens for-
maga att efterfriga och konsumera bostider behover dirfér vara en
central del av den nationella bostadsforsorjningen.

Forslag

Atgirder och verktyg for bostadsforsérjningen behover utvecklas
och anpassas for att méta utmaningarna. For att sinka trosklarna och
gora bostadsmarknaden mer inkluderande presenterar utredningen en
rad forslag for tydligare styrning och effektivare verktyg.

En ny lag med ett gemensamt mil

Utredningen kan med utgingspunkt i utmaningarna pd bostadsmark-
naden konstatera att de behover 16sas av stat och kommun i samverkan.
Genom en ny, samlad bostadsforsérjningslag betonas det gemensamma
ansvaret och forutsittningar for ett tgirdsinriktat och milfokuserat
arbete skapas.

Styrningen pd omridet behdver forbittras och bli tydligare. I syfte
att fortydliga det gemensamma ansvaret for att bedriva en effektiv bo-
stadspolitik foreslar utredningen ett gemensamt mal f6r stat och kom-
mun. Med ett mil som ocksg tar fasta pd vikten av att de kommer-
siella och idéburna aktérerna inom bygg- och fastighetssektorn kan
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bidraidet bostadssociala arbetet kan hela samhillets resurser mobili-
seras for en mer inkluderande bostadsmarknad.
Forslaget pd nytt mél lyder:
Malet for bostadsforsorjningen ir att skapa férutsittningar f6r alla att
levai goda bostider. Arbetet med bostadsférsérjningen ska sirskilt frimja
jimlika uppvixtvillkor samt motverka boendesegregation och hemléshet.
Bostadsmarknaden ska fungera inkluderande och méta hushéllens efter-
frdgan och behov.
Regering och kommun ska var och en f6r sig och i samverkan arbeta
for att nd milet. Sdvil kommersiella som i1déburna bostadsaktorer ska
ges forutsittningar att bidra till maluppfyllelsen.

Staten bor kliva fram

Staten ir den part som kan férindra spelreglerna pd bostadsmark-
naden. Staten kan styra byggherrarnas ekonomiska férutsittningar att
producera bostider och boendes mojlighet att betala samt motverka
ekonomiska ojimlikheter mellan hushéllen. Staten ir ocksd den part
som skapar forutsittningar f6r kommunernas agerande.

Utredningen ser ett behov av att staten tydligare ska ta ledning,
visa den politiska viljeinriktningen och hantera bostadsférsérjningen
som den tvirsektoriella friga den ir. Dirfor f6reslas att staten, 1 lik-
het med vad som redan giller f6r kommunerna, tar fram en nationell
handlingsplan {6r bostadsférsérjningen. I inledningen av varje mandat-
period ska regeringen till riksdagen redogora for planerade dtgirder.
Syftet dr att avkriva regeringen spelreglerna f6r kommande mandat-
period och att dstadkomma effektiva tgirder.

Forslag pd nya former f6r samverkan mellan regeringen och kom-
munerna liggs fram, bland annat i form av ett nytt rdd f6r bostads-
férsérjning.

Utredningen ligger dven fram forslag med syfte att statens mark,
nir s ir limpligt, snabbare och enklare kan stillas till férfogande fér
en kommun som behover den fér bostadsforsérjningsindamal.
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Kommunerna har en central roll

Kommuner, med sin lokala férankring, lokalkinnedom och kompetens
pa omradet, har fortsatt en central roll i bostadsférsérjningsarbetet.
Lika centralt ir dirfor att deras sirskilda verktyg ir vil fungerande
och anpassade fér att moéta utmaningarna pa bostadsmarknaden.

Utredningen féresldr en breddning av kommunens arbete med
bostadsférsorjning genom kommunala handlingsplaner f6r bostads-
forsorjning med lokala mél. Syftet 4r att det nationella mélet f6r bo-
stadsforsorjningen i bostadsforsérjningslagen ska uppnis genom effek-
tiva dtgirder 1 samspel med den kommunala sjilvstyrelsen och med
beaktan av varierade behov och férutsittningar.

Det offentliga markinnehavet kan och bor ses som ett verktyg av
flera som kan anvindas fér att styra utformning av nirmiljon, vad
som byggs och f6r vem. Det ir en potential som kan nyttjas bittre
in1dag. I detta syfte foreslas en tydligare koppling mellan kommunala
riktlinjer f6r markanvisningar och handlingsplanen fér bostadsfor-
sorjning.

For att stirka de kommunala verktygen foreslds att Boverket ges
1 uppdrag att ge metodstdd till kommunerna om hur olika verktyg
kan anvindas f6r att uppna social hdllbarhet. Det handlar om hyres-
garantier, sociala kontrakt samt det kommunala markinnehavet.

Sankta trosklar for att hyra en bostad

Utredningen foreslar en reglering av hyresvirdars tilltrideskrav med
innebérden att kraven ska ha ett berittigat syfte samt vara limpliga
och nédvindiga f6r att uppnd syftet. Utredningen foresldr ocksg att
kraven ska vara transparenta och tillhandahallas bostadssékande samt
under vissa omstindigheter dven kommun. Férslagen liggs fram mot
bakgrund av att de omfattande krav som vissa hyresvirdar i dag stiller
pa blivande hyresgister riskerar att utestinga hushall, huvudsakligen
med grund 1 hur inkomstkraven ir utformade och vilka inkomstslag
som godtas. Forslaget innebir att hyresvirdar behdller mojligheter att
bestimma vem de hyr ut till, men de behéver arbeta mer evidens-
baserat vid utformningen av kraven och 1 hégre utstrickning se till
individers situation.
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Hyresgarantier f6r barnfamiljer

Aven om tilltrideskraven sinks finns det risk att vissa barnfamiljer
har svért att bli godkinda som hyresgister. Det finns ett system med
statligt stod till hyresgarantier, men det anvinds nistan inte alls. Ut-
redningen foresldr dirfor att det gérs om. Det ir enligt utredningen
angeliget att stat och kommun samarbetar {6r att barnfamiljer ska
kunna hitta trygga boendeldsningar. I syfte att forbittra férutsite-
ningarna fér barnfamiljer att kunna etablera sig pd bostadsmarkna-
den foreslds att alla kommuner ska tillhandahélla hyresgarantier till
barnfamiljer som har behov av det f6r att erhilla en permanent bostad.

Garantierna finansieras genom ett statligt stdd till kommunerna.
Till skillnad frén den garanti som giller nu ska kommunerna kunna
erhlla statligt stod dven f6r familjer 1 behov av forsérjningsstdd. Detta
innebir en ansvarsférskjutning genom att staten tar dkat ansvar fér
barnfamiljer vars bostadsbehov inte tillgodoses p& bostadsmarkna-
den. Lagen ir utformad s3 att modellen i framtiden, och vid behov,
kan anvindas {6r bredare mélgrupper.

En mer aktiv och triffsiker kommunal bostadst6rmedling

Att kommunala bostadsférmedlingar erbjuder transparent, aktiv f6r-
medling dr viktigt 1 ett lige med bostadsbrist. De anvinder sig av kotid,
som ir en transparent férmedlingsprincip som minskar risken fér god-
tyckliga grunder f6r urval av hyresgister. Men kétid innebir att hus-
hall som stir infor ett mer akut behov av bostad eller férindrad boende-
situation, men inte haft méjligt att samla thop minga kédagar, har
smd chanser att kunna [$sa sin situation genom en kommunal bostads-
férmedling. Utredningen bedémer att férdelning av hyresbostider
behover ske med storre inslag av selektivitet.

De kommunala bostadsférmedlingarna har en férmdga att tillsam-
mans med fastighetsigare underlitta fr vissa grupper att ta sig in pd
den ordinarie bostadsmarknaden. Denna f6rmiga behdver anvindas
mer, till fler typer av hushall och grupper, med behov som 1 dag inte
tillgodoses pd den ordinarie bostadsmarknaden. Nuvarande reglering
tolkas av kommunala bostadsférmedlingar som att férmedling utifrdn
behov inte ir tilldtet. For att 8stadkomma en mer aktiv och triffsiker
formedling féreslds att bostadsformedlingar far tydligare férutsittningar
att kunna tillimpa reservationer och stérre utrymme for forturer.
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Bittre forutsittningar for allminnyttan att producera
och renovera bostider

De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen bidrar till att frimja
bostadsforsorjningen. Utredningen kan konstatera att de s kallade
allbo-reglerna ger vida ramar for de allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen och det ir mojligt att férena affirsmissighet med en
socialt hdllbar bostadsférsérjning.

Men utredningen kan samtidigt konstatera att allminnyttans hand-
lingsutrymme inte anvinds 1 sdrskilt stor utstrickning. For att sikra
en medvetenhet om att de allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen utgor ett av kommunens verktyg for att leva upp till sitt an-
svar for bostadsforsorjningen foreslds att allbo-reglerna fors in 1 den
nya bostadsforsorjningslagen, dir de fir ett stérre sammanhang och
dir mélsittningen ir tydliggjord.

Nigot som himmar de allminnyttiga foretagens mojligheter att
utféra sitt uppdrag inom ramen f6r bostadsférsérjningen ir tillimp-
ningen av EU:s upphandlingsregelverk i Sverige, som gir lingre in
vad direktivet kriver. Utredningen féreslr en férindring av lagen om
offentlig upphandling som bedéms medféra att dessa foretag inte
lingre behover folja de detaljerade reglernailagen vilket kommer frimja
deras forutsittningar for nyproduktion och renoveringar. Forslaget
ger bolagen bittre mojligheter att leva upp till de mal som stills upp
av deras dgare och bedéms leda till firre avyttringar.

Stirk den idéburna bostadssektorn

Den idéburna bostadssektorn har potential att bidra till bostadsfér-
sorjningen. I andra linder utgor den en viktig del av bostadsmark-
naden. Idéburna bostadsaktorer drivs med annat indamél dn vinst och
bestdr av stiftelser eller minniskor som gdr samman for att skapa ett
gott boende.

Den idéburna bostadssektorns stillning i Sverige stirks av utred-
ningens férslag. Thuvudsak genom att idéburna bostadsaktérer skrivs
in 1 mdlet f6r bostadsforsérjningen, men ocksd genom ett verksam-
hetsbidrag till intresseorganisationer som frimjar anvindardrivet idé-
buret bostadsbyggande.

Den idéburna bostadssektorn har sirskild potential att bidra till
bostadsférsorjningen pd svaga marknader. Dir kan anvindardrivna
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idéburna bostadsaktorer sésom byggemenskaper vara direkt avgorande
for att {3 till stdnd bostider som ir anpassade till lokala behov. Men
finansieringen ir svir, varfér ett statligt toppldn i nigon form behévs
for att frimja byggande av bostidder pa landsbygden av idéburna bo-
stadsaktorer.

Det behdvs mer

Med de forslag som terfinns i detta betinkande kan den sociala bostads-
politiken &terskapas. Forslagen utgdr en ram for en systematisk och
transparent politik {6r bostadsférsérjning. Effekterna om de genomfors
ir att fler kan 3 en god bostad och att trycket pd kommunernas social-
yanst kan minska. Men en ram maiste fyllas med innehdll. For att
mélet om goda bostider till alla ska nds behdvs betydligt mer 4n det
som ryms inom denna utrednings uppdrag. Manga ytterligare refor-
mer behdver komma pa plats f6r att komma till ritta med de struk-
turella problem som foreligger. Alla samhillsaktorer behover gd ifrdn
att bara gora det som krivs av dem till det som faktiskt behovs.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till bostadsforsérjningslag

Enligt riksdagens beslut foéreskrivs féljande.

1§ I denna lag finns bestimmelser om regeringens och kommu-
nernas arbete med bostadsforsorjning.

Bestimmelserna syftar till att sikerstilla att regeringen och kom-
munerna tar stillning till behovet av tgirder for bostadstérsérjningen
och att de dtgirder som vidtas dr effektiva.

2§ Milet for bostadstérsorjningen ir att skapa forutsittningar f6r
alla att leva 1 goda bostider. Arbetet med bostadsforsérjningen ska
sirskilt frimja jimlika uppvixtvillkor samt motverka boendesegre-
gation och hemlgshet. Bostadsmarknaden ska fungera inkluderande
och méta hushéllens efterfrigan och behov.

Regeringen och kommunerna ska var och en fér sig och 1 samver-
kan arbeta for att nd mélet. Svil kommersiella som idéburna bostads-
aktorer ska ha goda férutsittningar att bidra till maluppfyllelsen.

Nationell handlingsplan f6r bostadsf6rsérjningen

3§ Regeringen ska ret efter det att ordinarie val till riksdagen har
hallits ta fram en nationell handlingsplan f6r bostadsférsérjningen
och limna denna till riksdagen.

Handlingsplanen ska innehélla féljande uppgifter

1. en redovisning och bedémning av utvecklingen p& bostadsmark-
naden och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pd denna,

2. en redovisning och bedémning av vidtagna &tgirder inom rele-
vanta politik- och utgiftsomriden,
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3. en beskrivning av planerade dtgirder f6r nd mélet f6r bostads-
forsorjningen enligt 2 § och

4. en beskrivning av Sveriges dtaganden inom EU och interna-
tionellt.

Kommunal handlingsplan for bostadsforsorjningen

4§ Varje kommun ska planera f6r bostadsforsérjningen 1 kom-
munen med en kommunal handlingsplan f6r bostadstérsérjningen.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen samrida
med berérda kommuner och ge linsstyrelsen och regionen tillfille
att yttra sig.

Den kommunala handlingsplanen enligt forsta stycket ska antas
av kommunfullmiktige under varje mandatperiod. Férindras forut-
sittningarna for handlingsplanen ska en ny sddan upprittas och antas
av kommunfullmiktige.

5§ Den kommunala handlingsplanen ska innehilla féljande upp-
gifter

1. kommunens mél {ér bostadsférsorjningen,

2. kommunens planerade tgirder for att nd mal enligt forsta
punkten,

3. hur kommunen har tagit hinsyn till milet f6r bostadsférsérj-
ningen enligt 2 § samt till regionala mal, planer och program som ir
av betydelse f6r bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pd en analys av

1. tidigare kommunala 4tgirder,

2. den demografiska utvecklingen,

3. marknadsférutsittningarna och

4. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pd bostadsmarknaden.

Analysen ska genomforas med stdd av det underlag som Boverket
forser kommunen med. Kommunen fir anvinda ytterligare underlag
som behovs f6r analysen.

6§ Kommunerna ska beakta behovet av samordning mellan kom-
muner i frigor om bostadsférsérjning.
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7 § Av 2 kap. 3 § plan- och bygglagen (2010:900) framgar att den
kommunala handlingsplanen {6r bostadsférsorjningen ska vara vig-
ledande vid tillimpningen av samma lag.

8§ En kommun ska limna regeringen de uppgifter om kommunens
bostadsférsorjningsplanering som regeringen begir.

9§ Om kommunens handlingsplan fér bostadsférsérjningen saknar
nigon sidan uppgift som avses 1 5 § forsta stycket 3 far regeringen
foreligga kommunen att anta en ny handlingsplan.

Kommunal bostadsformedling

10§ Om det behovs for att frimja bostadsférsorjningen ska en
kommun anordna bostadstérmedling. Om tv4 eller flera kommuner
behéver gemensam bostadsférmedling, ska dessa kommuner an-
ordna sidan bostadsférmedling.

Regeringen fir foreligga en kommun att anordna kommunal bo-
stadsférmedling enligt forsta stycket.

11§ En kommunal bostadsférmedling ska férmedla ligenheter i
turordning efter kotid till sokande, i den utstrickning de inte f6r-
delas enligt ett forturssystem.

Turordning efter kotid hindrar inte att ligenheter reserveras foér
grupper av sokande baserat pd deras behov eller i 6vrigt enligt vad som
ir indamédlsenligt, allt under férutsittning att det sker enligt 1 forvig
faststillda kriterier.

12§ Utover sddan férmedlingsersittning som far tas ut vid yrkes-
missig bostadsférmedling enligt 12 kap. 65 a § jordabalken, fir kom-
munen ta ut en avgift for ritten att std 1 k6 (kdavgift) av den hyres-
sokande. Kdavgiften fir tas ut f6r hogst ett r 1 taget. Kommunen fir
bestimma avgiften och grunderna fér hur den ska tas ut.
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Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

13§ Med allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses i denna
lag ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt
har det bestimmande inflytandet 6ver och som i allminnyttigt syfte

1. 1 sin verksamhet huvudsakligen férvaltar fastigheter 1 vilka bo-
stadsligenheter uppldts med hyresritt,

2. frimjar bostadsfoérsorjningen 1 den eller de kommuner som ir
igare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och in-
flytande 1 bolaget.

Med bestimmande inflytande avses att en kommun eller flera
kommuner gemensamt dger aktier i ett aktiebolag med mer in hilften
av samtliga roster 1 bolaget och ocksd férfogar ver s8 minga roster.

Det inflytande som utévas av ett bolag 6ver vilket en kommun
eller flera kommuner har ett bestimmande inflytande ska anses ut-
ovat av kommunen eller flera kommuner gemensamt.

14 § Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
verksamheten enligt affirsmissiga principer trots 2 kap. 6 och 7 §§
kommunallagen (2017:725).

Forsta stycket hindrar inte att det limnas sidant stod till ett all-
minnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag som

1. har godkints av Europeiska kommissionen, eller

2. har limnats enligt sidana férordningar som Europeiska kom-
missionen beslutat enligt artikel 108.4 1 férdraget om Europeiska
unionens funktionssitt, eller

3. har limnats enligt villkor f6r stéd som har faststillts av Euro-
peiska kommissionen och som anses férenligt med den gemensamma
marknaden samt dr undantaget frin kravet pd anmilan i artikel 108.3
1 férdraget om Europeiska unionens funktionssitt.

Virdeoverforingar

15§ Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags virdedver-
foringar fir under ett rikenskapsir inte 6verstiga ett belopp som
motsvarar rintan pd det kapital som kommunen eller kommunerna
vid foregdende rikenskapsdrs utgdng har skjutit till 1 bolaget som
betalning for aktier. Rintesatsen ska dirvid utgéras av den genom-
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snittliga statslinerintan under foregdende rikenskapsir med tilligg
av en procentenhet.

Virdedverforingar under ett rikenskapsdr far dock inte dverstiga
ett belopp som motsvarar hilften av bolagets resultat for féregdende
rikenskapsar.

16 § Begrinsningen av virdedverforingari 15 § giller inte for dver-
féring av sddant nettodverskott som uppkommit vid avyttring av
fastigheter under féregiende rikenskapsir. Med nettodverskott avses
skillnaden mellan en fastighets forsiljningspris och dess bokférda
virde med tilligg f6r f6rsiljningskostnader.

Virdedverforingar enligt férsta stycket far dock inte éverstiga hilf-
ten av nettodverskottet och ska ha foregitts av kommunfullmiktiges
beslut.

17§ Begrinsningen av virdedverforingari 15 § giller inte f6r 6ver-
foring av 6verskott som uppkommit under féregdende rikenskapsir

1. om overskottet anvinds f6r sidana dtgirder inom ramen for
kommunens bostadsférsérjningsansvar som frimjar integration och
social sammanhillning eller som tillgodoser bostadsbehovet for per-
soner for vilka kommunen har ett sirskilt ansvar, eller

2. om virdedverfoéringen gors mellan allmidnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag inom samma koncern.

18 § Regeringen fir foreskriva att allminnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag skriftligen, till regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer, drligen ska limna uppgifter om beslutade virde-
overforingar och hur de har beriknats.

Kommuners stod till boende

19§ Kommuner fir limna enskilda hushill ekonomiskt stéd 1 syfte
att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha en permanent-

bostad.
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20§ Kommuner ska stilla sikerhet f6r att ett avtal om hyra av en
bostadsligenhet fullgors 1 syfte att ett enskilt hushill ska {8 en per-
manentbostad med hyresritt som ir férenad med en ritt till forling-
ning, om

1. det enskilda hushéllets behov av en sidan bostad inte kan till-
godoses pd annat sitt,

2. bostaden ir beligen 1 kommunen,

3. den eller de hyresgarantin avser ir bosatta i samma kommun,
och

4. kommunen har ritt till statligt bidrag enligt férordningen
(2007:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier.

Beslut enligt forsta stycket far inte éverklagas.

21§ Vad som sigs 1 19-20 §§ inskrinker inte de skyldigheter som
kommunen har enligt socialtjinstlagen (2001:453).

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2023.

2. Bestimmelserna 1 5 § andra stycket 1 och 20 § tillimpas frin
och med den 1 januari 2024.

3. Genom lagen upphivs lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar, lagen (2010:879) om allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag samt 6 § lagen (2009:47) om vissa kom-
munala befogenheter.

Overgingsbestimmelser

Den nationella handlingsplan som enligt 3 § forsta stycket ska tas
fram och limnas till Riksdagen under 2023, ska tas fram och limnas
till Riksdagen senast under 2024.
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1.2 Forslag till lag om andring i jordabalken

Enligt riksdagens beslut foreskrivs att det 1 jordabalken ska inféras
tvd nya paragrafer 12 kap. 1 a § och 12 kap. 18 §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
la§

Hyresvirdens krav for att ingd
hyresavtal med en ny hyresgist ska,
ndr de stdlls infor upplitelse av
bostadsligenheter i niringsverksam-
het, ha ett berittigat syfte och vara
limpliga samt nédvindiga for att

uppnd syftet.

187§

En hyresvird ska pd limpligt
sdtt upplysa bostadssékande om de
krav som hyresvéirden stiller pd en
ny hyresgdst enligt 1 a §.

En hyresvird som uppldter
femtio bostadsligenbeter eller fler
ska dven, om den kommun ddir
fastigheten dr beligen begir det,
tillhandahdlla kommunen motsva-
rande information i skriftlig form.

Regeringen far forordna att éven
en eller flera myndigheter som
regeringen bestimmer fir gora en
sddan begiran som avses i andra
stycket. Informationen ska i sd fall
limnas till myndigheten i friga.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2023.
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Forslag till lag om dndring i lagen (2016:1145)

om offentlig upphandling

Enligt riksdagens beslut foreskrivs att 1 kap. 18 och 22 §§ lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap.
18§

Med offentligt styrt organ av-
ses en sddan juridisk person som
tillgodoser behov i det allminnas

Med offentligriittsligt organ av-
ses, vid tillimpningen av denna
lag, varje organ som har samtliga

intresse, under forutsitining att foljande egenskaper:

behovet inte dr av industriell eller
kommersiell karaktar, och

1.som till stérsta delen dr
finansierad av staten, en kommun,
en region eller en upphandlande
myndighet,

2. vars verksambet stir under
kontroll av staten, en kommun, en
region eller en upphandlande myn-
dighet, eller

3.1 wvars styrelse eller mot-
svarande ledningsorgan mer dn
halva antalet ledaméter dr utsedda
av staten, en kommun, en region

eller en upphandlande myndigber.
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1. de har sirskilt invittats for
att tillgodose behov 1 det allmdn-
nas intresse, utan industriell eller
kommersiell karaktar,

2. de dir juridiska personer, och

3.de finansieras tll storsta
delen av statliga, regionala eller
lokala myndigheter, eller av andra
offentligrittsliga organ, eller stir
under administrativ tillsyn av
sddana myndigheter eller organ,
eller de har ett forvaltnings-, led-
nings- eller kontrollorgan déir mer
dn hilften av ledamdterna utses av
staten, regionala eller lokala myn-
digheter eller av andra offentlig-
réttsliga organ.
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1 kap.
22§
Med upphandlande myndighet avses en statlig eller kommunal
myndighet.
Vid tillimpning av denna lag ska med myndighet jimstillas
1. beslutande forsamling i en kommun eller en region,
2. offentligt styrt organ som 2. offentligrittsligt organ som
avses 118§, och avses 118§, och
3. sammanslutning av
a) en eller flera myndigheter enligt forsta stycket eller forsam-
lingar enligt 1, eller
b) ett eller flera organ enligt 2.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2023.
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1.4 Foérslag till lag om dndring i lagen (2014:899)

om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Enligt riksdagens beslut foreskrivs att 1 och 2 §§ lagen (2014:899)
om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag innehéller bestim-
melser om riktlinjer f6r kom-

Denna lag innehéller bestim-
melser om riktlinjer f6r kom-

munala markanvisningar och syftar
ull att sikra transparens och tyd-
lighet i byggprocessens inledande
skede samt till att framja bostads-
forsorjningen i kommunen.

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan
en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kom-
munen om Sverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen gt
markomride f6r bebyggande.

munala markanvisningar.

2§

En kommun ska anta riktlinjer {6r markanvisningar.

Riktlinjerna ska innehdlla kommunens utgdngspunkter och mél
for overlatelser eller upplitelser av markomrdden for bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar
samt principer fér markprissittning.

Om det innehdll som avses i
andra stycket anvisar flera olika
majliga utgangspunkter, mal, hand-
liggningsrutiner, villkor eller prin-
ciper ska det av riktlinjerna framgd
vad som medfor att en markanvis-
ning av kommunen bebandlas pd
det ena eller det andra sittet.

Av riktlinjerna ska dven fram-
gd hur kommunens markigande
kan bidra till att realisera malen 1
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den kommunala handlingsplanen
for bostadsforsériningen.
Ndir en ny kommunal hand-
lingsplan for bostadsforsériningen
har antagits ska kommunen vid
behov revidera eller uppritta rikt-
linjer for markanvisningar.
En kommun som inte genomf{ér ngra markanvisningar ir inte
skyldig att anta sidana riktlinjer.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2023.
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1.5 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

Enligt riksdagens beslut foreskrivs att 2 kap. 3 § i plan- och bygg-
lagen (2010:900) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
3§

Planliggning enligt denna lag ska med hinsyn till natur- och
kulturvirden, miljé- och klimataspekter samt mellankommunala och
regionala forhéllanden frimja

1. en dndamailsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utform-
ning av bebyggelse, gronomriden och kommunikationsleder,

2. en frén social synpunkt god livsmiljé som ir tllginglig och an-
vindbar for alla samhillsgrupper,

3. en langsiktigt god hushdllning med mark, vatten, energi och
révaror samt goda miljéforhdllanden 1 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvixt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet.

Aven i andra drenden enligt denna lag ska hinsyn tas till de in-
tressen som anges 1 férsta stycket 1-5.

Den kommunala handlingspla-
nen for bostadsforsorjningen enligt
bostadsforsoriningslagen (20xx:xx)
ska vara vigledande vid tillimp-
ningen av forsta stycket 5.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2023.
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1.6 Forslag till forordning om verksamhetsbidrag till
vissa ideella och ekonomiska foreningar for att
framja anvandardrivet idéburet bostadsbyggande

Regeringen foreskriver fljande.

Inledande bestimmelser

1§ Idenna f6rordning finns bestimmelser om verksamhetsbidrag
till vissa ideella och ekonomiska féreningar som frimjar utvecklingen
av anvindardrivna idéburna bostadsaktérer.

Med anvindardriven idéburen bostadsaktdr avses en fran stat och
kommun fristiende bostadsaktor, startad av individer eller hushill
som gitt samman, som med annat indama3l in vinst planerar, bygger,
eller forvaltar bostider for definierade behov och mélgrupper eller
for eget nyttjande.

Forordningen ir meddelad med st6d av 8 kap. 7 § regeringsformen.

Syftet med bidraget

2§ Syftet med bidraget ir att frimja anvindardrivet idéburet bo-
stadsbyggande.

Med anvindardrivet idéburet bostadsbyggande avses bostadsbyg-
gande av en anvindardriven idéburen bostadsaktor.

Bidragsmottagare

3§ Bidrag fir limnas till en ideell eller ekonomisk férening som

1. frimjar utvecklingen av anvindardrivna idéburna bostadsaktérer,

2. ir sjilvstindig och demokratiskt uppbyggd och medlemskap i
féreningen ir frivilligt,

3. bland sina medlemmar har anvindardrivna idéburna bostads-
aktorer men 1 6vrigt endast fysiska personer och andra ideella eller
ekonomiska féreningar, och

4. inte sjilv ir byggherre avseende bostider.
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4§ Bidrag fir inte limnas till en organisation som

1. har skulder f6r svenska skatter eller avgifter hos Kronofogde-
myndigheten, eller

2. ir 1 likvidation eller férsatt 1 konkurs.

Forutsittningar for bidrag

5§ Bidrag enligt denna férordning fir, 1 mén av tillgdng pd medel,
limnas for f6ljande indamal:

1. Kostnadsfri rddgivning och vigledning till anvindardrivna idé-
burna bostadsaktdrer som avser starta eller driver ett bostadsprojekt,

2. Utveckling och spridning av kunskap till relevanta aktérer om
forutsittningar f6r och samhillsnytta med bostadsbyggande av an-
vindardrivna idéburna bostadsaktorer.

Bidrag fir limnas fo6r hogst ett &r 1 taget.

Arendenas handliggning

6 § Boverket provar frigor om bidrag enligt denna férordning.

7§ En ansokan om bidrag ska vara skriftlig och limnas in till Bo-
verket senast vid den tidpunkt varje &r som Boverket faststiller.

Ansokan ska innehilla

1. sokandens stadgar,

2. handlingar som visar vem eller vilka som har ritt att foretrida
sokanden

3. &rsredovisning, drsbokslut eller motsvarande sammanstillning
av rikenskaper, verksamhetsberittelse och revisionsberittelse f6r nir-
mast foregdende rikenskapsér,

4. en beskrivning av hur bidraget bidrar till att uppfylla 2 §, vilken
eller vilka av indamdlen 1 5 § forsta stycket som ansékan avser, en
overgripande plan for arbetet och hur det ska féljas upp, om sokan-
den samarbetar med ndgon organisation och uppgift om kostnaderna
tor arbetet, och

5. uppgifter om sdkanden ansékt om eller beviljats annat stats-
bidrag f6r samma verksamhet som en ansékan enligt denna férord-
ning avser och i sidant fall med vilket belopp.
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Fordelningen av bidrag

8§ Vid fordelningen av bidrag ska Boverket, utifrin tillgingliga
medel, prioritera mellan inkomna ansékningar och ge féretride till
de ansdkningar som bedéms ha bist forutsittningar att uppfylla det
syfte som angesi2 §.

Under ett och samma kalenderr kan samma sékande erhélla bidrag
med hogst hilften av de totala bidragsmedel som beviljas enligt f6r-
ordningen.

Om s6kanden har limnat en sidan redovisning som avses 1 13 §
for udigare beviljade bidrag, ska det som framgr av den redovisningen
beaktas nir ansékan bedéms.

9§ Ansokan fir avslds om sokanden har fitt annat statsbidrag for
samma verksamhet som en ansdkan enligt denna férordning avser.

Beslut och utbetalning

10§ Av ett beslut om bidrag ska framga

1. vilka dndamadl enligt 5 § forsta stycket. som bidraget beviljas
for, och

2. sista dag for redovisning enligt 13 §.

11§ Ettbeslut om verksamhetsbidrag far férenas med villkor. Dessa
ska framg3 av beslutet.

12§ Bidraget betalas ut drligen av Boverket vid den tidpunkt som
Boverket faststiller.

Redovisning

13§ Den som har beviljats bidrag ska vid den tidpunkt som angetts
1 beslutet redovisa till Boverket hur medlen anvints. Redovisningen
ska innehilla en ekonomisk redovisning och en redogorelse for vilka
resultat som har uppndtts samt hur resultaten férhiller sig till det
indam3l som bidraget har beviljats for.

En revisor ska granska redovisningen. Revisorns rapport 6ver
granskningen ska bifogas redovisningen. Om det bidrag som har tagits
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emot uppgdr till minst fem prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§

socialférsikringsbalken, ska revisorn vara auktoriserad eller godkind.
En mottagare av bidrag ir skyldig att pd begiran limna de ytterligare

uppgifter som myndigheten behdver for att granska redovisningen.

14§ Boverket ansvarar f6r uppfoljning och utvirdering av stodet.

Hinder mot utbetalning

15§ Boverket fir besluta om att ett beviljat bidrag helt eller delvis
inte ska betalas ut om det finns grund for dterbetalning enligt 16 §.

Aterbetalning och sterkrav

16 § Mottagaren av ett bidrag enligt denna forordning ir 8terbetal-
ningsskyldig om

1. mottagaren genom att limna oriktiga uppgifter eller pd nigot
annat sitt har fororsakat att bidraget har limnats felaktigt eller med
for hogt belopp,

2. bidraget av ndgot annat skil har limnats felaktigt eller med f6r
hégt belopp och mottagaren borde ha insett detta,

3. bidraget helt eller delvis inte har utnyttjats eller inte har anvints
for det indamal eller till de kostnader som det har beviljats for,

4. mottagaren inte limnar sidan redovisning som avses i 13 §,
eller

5. villkor i beslutet inte har foljts.

17§ Om bidragsmottagaren ir &terbetalningsskyldig enligt 16 §
ska Boverket besluta att helt eller delvis kriva tillbaka statsbidraget.
Om det finns sirskilda skil f6r det f8r myndigheten besluta att avstd
frdn att kriva tillbaka bidraget helt eller delvis.

Bemyndigande

18 § Boverket f&r meddela féreskrifter om verkstilligheten av denna
forordning.
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Overklagande

19§ T 40§ forvaltningslagen (2017:900) finns bestimmelser om
dverklagande till allmin forvaltningsdomstol. Andra beslut in beslut
om hinder mot utbetalning enligt 15 § och beslut om 3terkrav enligt
17 § fir dock inte 6verklagas.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2024.
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Foérslag till forordning om andring i

forordningen (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Regeringen foreskriver i frdga om férordningen (2011:1160) om regio-
nala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsférsérjnings-

ansvar,

dels att 1 och 2 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det i forordningen ska inféras en ny paragraf 1 a § med

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I denna férordning finns be-
stimmelser om regionala bostads-
marknadsanalyser och bestimmel-
ser som kompletterar lagen
(2000:1383) om kommunernas

bostadsforsériningsansvar.

Foreslagen lydelse

1§

I denna férordning finns be-
stimmelser om regionala bostads-
marknadsanalyser och bestimmel-
ser som kompletterar bostads-
forsorjningslagen (20xx:xxxX).

la§

Lénsstyrelsen ska limna kom-
munerna i linet rdd, information
och underlag for deras planering
av bostadsforsoriningen.

Linsstyrelsen ska uppmirk-
samma kommunerna pa behovet
av samordning mellan kommuner
i frdgor om bostadsforsorjning och
verka for att sddan samordning
kommer till stand.

28
Linsstyrelsen ska i en skriftlig rapport analysera bostadsmark-
naden i linet. Utdver en regional bostadsmarknadsanalys ska rappor-

ten innehdlla en redovisning av
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— hur kommunerna lever upp
till kraven enligt lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsforséry-
ningsansvar,

— hur linsstyrelsen lever upp
till kraven 1 3 § lagen om kom-
munernas bostadsforsériningsan-
svar, och

Foérfattningsforslag

— hur kommunerna lever upp
till kraven enligt bostadsforsiry-
ningslagen (20xx:xxxx),

— hur linsstyrelsen lever upp
till kraven i1 a §, och

— hur planeringen av bostadsférsérjningen samordnas inom kom-
munen, med andra kommuner och regionalt.
Rapporten ska limnas till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2023.
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Foérslag till forordning om andring i férordningen

(2007:623) om statligt bidrag féor kommunala

hyresgarantier

Regeringen foreskriver att 1-3 §§ 1 férordningen (2007:623) om stat-
ligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Enligt denna foérordning fdr
statligt bidrag ges till en kommun
som enligt 2kap. 6§ lagen
(2009:47) om wvissa kommunala
befogenheter stillt sikerhet for
att ett avtal om hyra av bostads-
ligenhet fullgérs (hyresgaranti).

Bidrag limnas i mdn av till-
gdng pd medel.

Enligt denna férordning Lim-
nas statligt bidrag till en kommun
som med stod av 20§ bostads-
forsoriningslagen (20xx:xxxx) stille
sikerhet for att ett avtal om hyra
av bostadsligenhet fullgors (hyres-
garanti).

2§

Som forutsittning for att bidrag
skall limnas géller att

1. den eller de for vilka hyres-
garantierna limnas har fatt en bo-
stad med hyresritt som dr garan-
terad med hyresavtal,

2. hyresgarantin omfattar minst
sex manadshyror och giller under
minst tvi ir, och

3. den eller de for vilka hyres-
garantierna limnas bedoms ha eko-
nomiska forutsitiningar att utan
forsorjningsstod enligt socialtjinst-
lagen (2001:453) fullgira hyres-
betalningar.

50

Som forutsittning for att bidrag
ska limnas krivs att hyresgaran-
tin omfattar minst sex manads-
hyror och giller under minst tvd
ar samt att den eller de for vilka
hyresgarantierna limnas ingdr i
ett hushill med hemmavarande
barn eller hushdll med barn som
bor wvixelvis i den mening som
avses 1 96 kap. 4-5 a §§ socialfor-
sikringsbalken.
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38§
Bidrag limnas med 5 000 kro- Bidrag limnas med 75 000 kro-
nor per limnad hyresgaranti. nor per limnad hyresgaranti.

Denna férordning trider i kraft den 1 januari 2024.
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Foérslag till forordning om andring i férordningen

(2019:676) om stadd till byggemenskaper

Regeringen foreskriver att 1, 3 a, 5 och 6 §§ 1 férordningen (2019:676)
om stdd till byggemenskaper ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Statligt stdd enligt denna f6r-
ordning fir, 1 min av tllgdng pd
medel, limnas tll byggemen-
skaper for initiala projektkost-
nader i samband med anordnande
av bostider.

Statligt stdd enligt denna fér-
ordning fr, 1 min av tillging pd
medel, limnas till byggemen-
skaper eller till vissa lokala urveck-
lingsbolag for initiala projektkost-
nader i samband med anordnande
av bostider.

3a§

Med byggemenskaper jamstills
vid tillimpningen lokala utveck-
lingsbolag som har en sdirskild
vinstutdelningsbegrinsning (svb)
enligt aktiebolagslagen (2005:551)
och dt sina dgare, som ska vara
fysiska personer, anordnar bostider
genom nybyggnad, tillbyggnad eller
ombyggnad av byggnad som tidi-
gare anvints for annat dndamdl.

58§

Stod far limnas om

1. minst sex medlemmar 1
byggemenskapen som dr fysiska
personer betalat en medlems-
insats som uppgir till minst
10 000 kronor per person, och
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1. minst sex medlemmar 1
byggemenskapen eller minst sex
dgare 1 ett lokalt utvecklingsbolag,
som i béigge fallen ska vara fysiska
personer, har betalat en medlems-
insats som uppgir till respektive
har kopt aktier i bolaget till
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2. byggemenskapen dger, eller
genom avtal disponerar, mark
som kommunen medger fir be-
byggas med flerbostadshus som
kan antas inrymma bostider &t
samtliga medlemmar 1 byggemen-
skapen.

Foérfattningsforslag

ett nominellt wvirde av minst
10 000 kronor per person, och

2. byggemenskapen iger, eller
genom avtal disponerar, mark
som kommunen medger fir be-
byggas med bostadshus som kan
antas inrymma bostider &t
samtliga medlemmar i byggemen-
skapen.

68

Stéd fir inte limnas f6r kostnader som avser arbete eller utrust-

ning som utforts eller levererats
1. av en medlem 1 byggemen-
skapen, eller

2. fore beslutet om stod.

1. av en medlem i byggemen-
skapen eller en dgare i ett lokalt
utvecklingsbolag, eller

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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1.10 Forslag till forordning om dndring i forordningen
(2011:1159) om allméannyttiga kommunala

bostadsaktiebolag

Regeringen foreskriver att 2 § férordningen (2011:1159) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

28

De uppgifter om wvirdeiver-
foringar som enligt 6§ lagen
(2010:879) om allmdénnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag ska lim-
nas varje dr ska limnas till lins-
styrelsen.

Ett allméinnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag ska drligen limna
uppgifter om vdrdedverforingar
enligt 18 §  bostadsforsorjnings-
lagen (202x:xxxx) till linsstyrelsen.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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1.11  Forslag till férordning om dndring i forordningen
(2017:583) om regionalt tillvaxtarbete

Regeringen foreskriver att 11 § férordningen (2017:583) om regio-
nalt tillvixtarbete att ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

11§

Nir den regionala utvecklingsstrategin tas fram ska féljande sir-
skilt beaktas:

— EU:s strategi for Ostersjoregionen,

— havs- och fiskeriprogrammet,

— kommunala éversiktsplaner inklusive fér havsomriden,

— kommunala riktlinjer f6r bo- — kommunala handlingsplaner
stadsférsorjning, for bostadsférsorjningen,

— landsbygdsprogrammet,

— linsplaner f6r regional transportinfrastruktur och regionala trafik-
forsdrjningsprogram,

—regionala bredbands- och digitaliseringsstrategier eller mot-
svarande,

— regionala klimat- och energistrategier,

— regionala kulturplaner,

— regionala serviceprogram,

— regionplaner enligt 7 kap. plan- och bygglagen (2010:900), och

— 3tgirdsprogram for regionala miljomal och f6r vattenférvaltning.

Aven andra strategier och program som ir relevanta for regionen
bér beaktas.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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Foérslag till forordning om andring i férordningen

(2016:364) om statsbidrag till kommuner for
okat bostadsbyggande

Regeringen foreskriver att 3 § férordningen (2016:364) om stats-
bidrag till kommuner fér dkat bostadsbyggande ska ha féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

38

Statsbidrag enligt denna for-
ordning fir limnas under férut-
sittning att kommunen vid tid-
punkten fér ansokan enligt 5 §
forsta stycket under foregiende
eller innevarande mandatperiod
har antagit dels riktlinjer for
bostadsforsoriningen  enligt  lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, dels en
ny 6versiktsplan alternativt gjort
en dversyn av planens aktualitet
enligt 3 kap. plan- och bygglagen
(2010:900).

Statsbidrag enligt denna for-
ordning fir limnas under forut-
sittning att kommunen vid tid-
punkten fér ansokan enligt 5 §
forsta stycket under féregdende
eller innevarande mandatperiod
har antagit dels en kommunal
handlingsplan for bostadsforsorj-
ningen enligt bostadsforsorjnings-
lagen (20xx:xxxx), dels en ny
oversiktsplan alternativt gjort en
oversyn av planens aktualitet
enligt 3 kap. plan- och bygglagen
(2010:900).

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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1.13  Forslag till férordning om dndring i forordningen
(2018:111) om statsbidrag till kommuner med
svag bostadsmarknad

Regeringen foreskriver att 12 § forordningen (2018:111) om stats-
bidrag till kommuner med svag bostadsmarknad ska ha féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 §

En ansékan om bidrag ska innehilla féljande uppgifter om kom-
munen:

1. efterfrigan pd bostider,

2. arbetsmarknadens utveckling,

3. befolkningsutveckling,

4. demografisk utveckling, och

5. kommuninvénarnas genomsnittliga &rsinkomst fére skatt.

Till ansékan ska fogas

1. kommunens riktlinjer for 1. den kommunala handlings-
bostadsforsorining enligt 1§ lagen planen for bostadsforsoriningen
(2000:1383) om kommunernas enligt 4-5 §§ bostadsforsorinings-
bostadsforsériningsansvar, lagen (20xx:xxxx),

2. enredogorelse for de finansiella férutsittningarna f6r kommunen
och det foretag som ska ta emot stédet, och

3. de 6vriga uppgifter som behdvs for prévningen av ansdkan.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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Foérslag till forordning om andring i férordningen

(1996:1190) om 6verlatelse av statens fasta

egendom, m.m.

Regeringen foreskriver att 6 och 18 §§ férordningen (1996:1190) om
overlitelse av statens fasta egendom, m.m. ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

63§

Andra fastighetsfoérvaltande
myndigheter in de som nimns i
5§ far uppdra 3t Statens fastig-
hetsverk att besluta om férsilj-
ning av fast egendom som de
forvaltar om egendomens virde
inte dverstiger 15 000 000 kronor.

Aven de myndigheter som
nimnsi5 § 3 fir uppdra 3t Statens
fastighetsverk att besluta om fér-
siljning av fast egendom som de
forvaltar om egendomens virde
overstiger 5 000 000 kronor men
inte 75 000 000 kronor.

Andra fastighetsforvaltande
myndigheter in de som nimns i
5§ far uppdra &t Statens fastig-
hetsverk att besluta om férsilj-
ning av fast egendom som de
férvaltar om egendomens virde
inte Sverstiger 75 000 000 kronor.

Aven de myndigheter som
nimnsi5 § 3 fir uppdra it Statens
fastighetsverk att besluta om for-
siljning av fast egendom som de
forvaltar om egendomens virde
overstiger 5 000 000 kronor men
inte 75 000 000 kronor.

18§

Vid férsiljning av fast egendom till en kommun fér samhills-
byggnadsindamail ska pris och évriga villkor for 6verldtelsen bestim-
mas genom férhandlingar mellan kommunen och den fastighetsfor-
valtande myndigheten eller en av regeringen utsedd sirskild for-
handlare. Inom ramen f6r férhandlingarna fir en part begira in ett

yttrande frdn Lantmiteriet om virdet pd egendomen.

Om parterna inte kan enas
om pris och 6vriga villkor fir en
part 6verlimna frigan till reger-
ingen tillsammans med ett sidant
yttrande som avses i férsta stycket.
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Forbandlingarna ska bedrivas
skyndsamt. Om parterna inte kan
enas om pris och ovriga villkor
fir en part dverlimna frigan till
regeringen tillsammans med ett
sddant yttrande som avses 1 férsta
stycket.



SOU 2022:14 Foérfattningsforslag

Ett sidant yttrande som avses 1 forsta stycket ska vara vigledande
vid bestimningen av pris och 6vriga villkor f6r 6verl3telsen.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2023.
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2 Uppdraget och dess
genomfbrande

2.1 Inledning

Regeringen beslutade den 7 maj 2020 att tillkalla en sirskild utredare fér
att analysera och limna forslag gillande den uppgiftsfordelning mellan
stat och kommun som funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-talet
samt ett antal bostadspolitiska verktyg (dir. 2020:53, bilaga 1). Det
overgripande syftet med utredningen ir att skapa férutsiteningar for
en socialt hillbar bostadsférsérjning som definieras enligt féljande:
En socialt hillbar bostadsférsérjning handlar om att utifrdn en gemen-
sam problembeskrivning anvinda bostadspolitiska verktyg pd ett sitt som
ger hush8ll mojlighet att kunna skaffa en bostad som svarar mot deras

behov samtidigt som boendesegregationen motverkas och forutsitt-
ningarna for jimlika uppvixt- och levnadsvillkor férbittras.

Direktivet lyfter sirskilt de hushill som p& marknadens villkor har
svart att {4 sina behov tillgodosedda. Direktivet beskriver oklarheter
kring vilken del av det allminna som ska vidta dtgirder {or att skapa
bittre forutsittningar for dessa hushall att kunna tillgodose sina bo-
stadsbehov pd bostadsmarknaden. Vidare beskrivs att det dirfér finns
anledning att analysera och overviga dtgirder som dels tydliggor
uppgiftsfordelningen inom bostadspolitiken, dels bidrar till att de
bostadspolitiska verktygen anvinds, ir effektiva och indamalsenliga.

De bostadspolitiska verktyg som enligt direktivet ska analyseras
och vid behov férindras dr hyresgarantier, bostadsférmedlingar och
forturer, allmiannyttan, markinnehav, kommunala stéd till enskilda fér
att skaffa eller inneha en bostad samt frigor om hur den icke-speku-
lativa delen av bostadsmarknaden kan 6ka. Uppdraget att kartligga
kreditvillkor for férstagdngsképare och tillimpningen av undantag
fr&n amorteringskrav vid nyproduktion utgick i och med det tilliggs-
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direktiv som beslutades 1 december 2020 (dir. 2020:126, bilaga 2). Ut-
redningens slutredovisningsdatum férlingdes direfter genom tilliggs-
direktiv till den 31 mars 2022 (dir. 2021:67, bilaga 3).

I direktivet anges att utredaren ska ha ett nira samarbete Sveriges
Kommuner och Regioner (SKR) och samrida med berérda myndig-
heter och organisationer. Utredaren ska dven samrdda med pdgdende
offentliga utredningar och ta del av forskning p& omridet.

2.2 Utredningens arbete

Utredningens arbete har bedrivits pd sedvanligt sitt med samman-
triden med férordnade sakkunniga och experter. Utredningen har haft
tio sddana sammantriden. Dirutéver har utredningen haft sju samman-
triden med en parlamentarisk referensgrupp.

De sammantriden som hélls inledningsvis med experter och sak-
kunniga innefattade inhimtande av synpunkter och férhdllningssitt
till utmaningarna pd bostadsmarknaden och till bostadstérsérjning som
koncept och dtagande. Direfter har sammantriden och méten inne-
burit diskussioner om de utpekade verktygen och principer for for-
indringar av dem. I utredningens slutskede har ssmmantridena anvints
till att behandla och diskutera utkast till f6rslag och betinkandetexter.

Referensgruppen har l6pande informerats om arbetets fortskri-
dande och de forslagsinriktningar som utredningen arbetat utifrin.
Sammantriddena har haft olika teman utifrin direktivets tematik varav
ett sammantride uteslutande behandlade frigan om mail f6r bostads-
forsdrjningen.

Utredningsarbetet har paverkats av de restriktioner som gillt med
anledning av den pigdende coronapandemin. Sammantriden och méten
har med ndgra i undantag endast kunnat genomféras digitalt, vilket
inneburit begrinsningar i inhimtande av synpunkter och i den krea-
tiva delen av arbetet.

Enkiter

Maojligheten att skicka ut enkiter till kommuner har varit begrinsad
med anledning av pandemin. Utredningen har dirfér samarbetat och
samordnat enkitfrigor med Boverket. Frigor om hyresvirdars tilltri-
deskrav har samordnats med Boverkets enkit inom ramen fér upp-
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draget att analysera risker for diskriminering och hinder f6r etabler-
ing pd bostadsmarknaden.! Utredningen har ocksi samordnat frigor
till kommuner med Boverket i samband med Bostadsmarknadsenkiten
(BME) 2021. Det gillde frigor om hyresgarantier, bostadstérmedling
och forturer, allminnyttan samt kommunala ekonomiska stéd till en-
skilda. Utredningen har ocks3 skickat en enkit till samtliga kommu-
nala bostadsférmedlingar 1 landet.

Befintligt material m.m.

Utredningen har tagit del av befintligt material f6r att beskriva utma-
ningarna pd bostadsmarknaden och utmaningar som kan hinféras
till de verktyg och omriden som pekas ut i direktivet. Exempel ir
tidigare utredningar samt myndighets- och forskningsrapporter, lik-
som rittspraxis. Utredningen har dven tagit del av svaren frdn Sveriges
allminnyttas enkit till sina medlemsféretag 1 frigor om social hall-
barhet. Flera offentliga utredningar har dirutéver funnits tillgingliga
som viktiga underlag.

Intervjuer och rundabordssamtal

Utredningen har tagit del av erfarenheter frin offentliga och privata
aktdrer, kommunala tjinstepersoner, byggherrar och fastighetsigare.
Kommunintervjuerna har med nigra undantag skett med tjinsteper-
soner. Kommunerna har valts ut utifrdn olika faktorer beroende p
tematiskt omride/verktyg och syftat till att ge en djupare forstdelse for
hur arbetet med hyresgarantier, fértur, markinnehav samt kommu-
nala ekonomiska stod till enskilda bedrivs och ir organiserat.

I friga om hyresgarantier har utredningen intervjuat sju kommu-
ner med hyresgarantier som ansdker om statsbidrag for dessa. Utdver
dessa har frdgan om hyresgarantier berorts vid ett tiotal andra kom-
munintervjuer. Den 25 januari 2021 hélls dven ett rundabordssamtal
med tio hyresvirdar.

I friga om bostadsformedling och forturer genomférde utredningen
den 5 oktober 2020 ett rundabordssamtal med nitverket {6r kommu-

' Se Uppdrag till Boverket att analysera risker for diskriminering och hinder fér etablering pd
bostadsmarknaden (A2020/01472/MRB) och Boverkets rapport Risk for diskriminering och hinder
for etablering pd bostadsmarknaden (Rapport 2021:9).
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nala bostadsférmedlingar (Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala).
Den 7 december 2020 och 10 januari 2022 genomférdes rundabords-
samtal dir samtliga kommunala bostadsférmedlingar var inbjudna.
Utredningen har haft l6pande kontakter med f6retridare for landets
samtliga kommunala bostadsférmedlingar. Intervjuer med privata for-
medlingsplattformar har ocksd genomférts. Dirutéver har frigan om
forturer behandlats vid ett femtontal kommunintervjuer.

I frdga om allmdnnyttan har intervjuer med samtliga 16 kommuner
som saknar allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag eller bostads-
stiftelser genomforts. Beskrivningen av verksamheten i de allmin-
nyttiga foretag som finns har huvudsakligen analyserats utan nigra sir-
skilda intervjuer, eftersom ett omfattande material om féretagen redan
funnits tillgingligt. Dessutom har omfattande uppgifter kunnat erhillas
frén Sveriges Allmiannytta. Utredaren har medverkat vid en nitverks-
triff med féretagsledare inom allminnyttan som arrangerats av Sveriges
Allminnytta.

I frdga om markinnehav har intervjuer med ett femtontal kommu-
ner genomférts. Rundabordssamtal har genomférts vid flera tillfillen.
Tillsammans med SNS genomférde utredningen ett rundabordssam-
tal den 26 mars 2021 dir olika representanter frin byggbolag, fastig-
hetsigare, regionala féretridare, arkitekter, bostadsforskare och kom-
munfdretridare samlades. Ett annat rundabordssamtal genomf{ordes
den 17 maj 2021 tillsammans med Global utmaning dir utredningens
uppdrag om mark var i fokus f6r diskussionerna om socialt hillbar
bostadsférsorjning.

I friga om idéburna bostadsaktorer genomférde utredningen den
13 april 2021 ett rundabordssamtal med foretridare frin olika akto-
rer med kunskap om byggemenskaper. Den 16 april 2021 deltog utred-
ningen i ett ridslag om hur det sociala byggandet kan utvecklas i Sverige
och den 18-19 november 2021 deltog utredningen 1 konferensen Socialt
byggande 2021. Utredningen har haft l6pande kontakter med fére-
tridare for Foreningen foér byggemenskaper, KollektivhusNU och
Egnahemstfabriken. Dirutéver har utredningen intervjuat enskilda idé-
burna bostadsaktorer, privata och allminnyttiga fastighetsigare,
Sveriges Stadsmissioner m.fl.

Genomforda moten har huvudsakligen skett digitalt med anled-
ning av pandemin.
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Samrdd med myndigheter, utredningar och organisationer

Utredningen har haft samrdd med flera myndigheter och utredningar,
diribland Regeringskansliet, Boverket, Socialstyrelsen, Delegationen
mot segregation (Delmos), Forsikringskassan, Diskrimineringsom-
budsmannen (DO), Statskontoret, Utredningen om bittre konkurrens
1 bostadsbyggandet (Fi2019:04), Samordning fér bostadsbyggande
(F1N 2017:08), Utredningen om bostadsbidrag och underhillsstod
—minskad skuldsittning och 6kad triffsikerhet (S 2018:13), Samsjuk-
lighetsutredningen (2020:08), Utredningen om merkostnader i bostad
med sirskild service enligt LSS (S 2020:03) och Forslag for att under-
litta for forstagingskodpare pd bostadsmarknaden (Fi2020:11) samt
linsstyrelserna. Utredningen har ocksa haft kontakt med linsstyrel-
serna 1 samband med deras uppdrag att kartligga kommuners insa-
tser for att hjilpa vildsutsatta personer med eller utan barn att ordna
stadigvarande boende (A2020/01299).

Utredningen har ocksa haft samrid med eller deltagit i seminarier
med bl.a. Stadsmissionen, Delaktighet, Handlingskraft och Rorelse-
frihet (DHR) samt Hela Sverige ska leva. Utredningen har tagit del av
forskning p& omridet, bl.a. genom Chalmers Centrum f6r boendets
arkitektur (CBA), Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Institu-
tionen for urbana studier och Institutionen for socialt arbete vid
Malmé universitet, Socialhdgskolan vid Lunds universitet, Institutet
for bostads- och urbanforskning (IBF) vid Uppsala universitet och
Mistra Urban Futures.

Nir det giller frigan om de allminnyttiga foretagens upphandlings-
skyldighet har utredningen triffat bide Upphandlingsmyndigheten
och Konkurrensverket.

Utredningen har haft l6pande kontakter med Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR), Boverket, Sveriges Allminnytta, Hyresgistfor-
eningen och Fastighetsigarna dven utéver de kontakter som foéran-
leds av att dessa organisationer ir representerade i expertgruppen.

2.3 Disposition och ldsanvisning

Betinkandet foljer 1 huvudsak kommittédirektivets disposition.

Kapitel 3 innehdller en redogérelse f6r utmaningar pd bostadsmark-
naden och en problematisering av potentiella dtgirdsomriden for att
1 hégre utstrickning uppnd en socialt hillbar bostadsférsorjning.
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Kapitel 4 innehéller en redogorelse f6r dtagandet {6r stat och kom-
mun inom bostadsférsdrjningen samt en historisk tillbakablick i frigan.

Kapitel 5-10 innehller redovisningar av de olika kartliggningar
och analyser som utredningen genomfért for respektive verktyg och
omride som pekats ut i direktivet. Kapitel 5 innehéller den kommu-
nala anvindningen av hyresgarantier och utvecklingen av hyresvirdars
krav. Kapitel 6 innehiller den kommunala anvindningen av andra eko-
nomiska stéd till enskilda hushdll {or att skaffa eller inneha en bostad.
Kapitel 7 innehéller kommunala bostadsférmedlingars och forturers
funktion pd bostadsmarknaden. Kapitel 8 innehéller allmidnnyttans
funktion och kapitel 9 det kommunala och statliga markinnehavet.
Kapitel 10 innehéller villkoren f6r idéburna bostadsaktérer.

Kapitel 11 innehéller utredningens férslag och samlade bedom-
ningar. Kapitel 12 innehéller konsekvenser av férslagen och kapitel 13
innehller forfattningskommentarer. Direfter foljer fem sirskilda ytt-
randen samt fem bilagor.
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3 Utmaningar for
bostadsforsorjningen

3.1 Inledning

En socialt hdllbar bostadsférsérjning behéver ha hushillens situation
i centrum. Minniskor begrinsas i sina liv nir de inte har en godtagbar
boendesituation eller saknar en egen bostad. Utmaningarna fér bo-
stadsférsdrjningen ir stora. Utbudet pd bostadsmarknaden har visat
sig inte kunna matcha hushéllens bostadsbehov. Nir vissa kan etablera
sig pd bostadsmarknaden och {3 sina grundliggande bostadsbehov
tillgodosedda och andra inte uppstdr ojimlikheter pd bostadsmark-
naden. Det tar sig uttryck genom bland annat tringboddhet, anstringd
boendeekonomi, osikra boendeldsningar, hemldshet och skillnader
mellan insiders och outsiders.

Situationen paverkar individers och hushélls deltagande i samhiills-
livet och riskerarar att paverka sirskilt barns fysiska och psykiska hilsa
samt skolgdng negativt. Samtidigt bor vi segregerat, nigot som begrin-
sar livschanser. Det dr utmaningar som behover hanteras.

Nedan féljer en framstillning av bostadsbristens omfattning. Upp-
gifterna bygger till stor del pd Boverkets arbete med att utveckla en
gemensam problembild av liget pd bostadsmarknaden. Ligesbilden har
kompletterats med uppgifter frin bland annat Socialstyrelsen och Dele-
gationen mot segregation (Delmos).
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3.1.1 Trangboddhet och anstrangd boendeekonomi

Boverket har tagit fram ett antal indikatorer som speglar omfattningen
av bostadsbristen, mitt som antalet hushéll som inte har en rimlig
boendesituation.' Tv4 av dessa indikatorer ir tringboddhet” och an-
stringd boendeekonomi’. Genom att kombinera trdngboddhet och
anstringd boendeekonomi gor Boverket en uppskattning av antalet
hushill med en som saknar en rimlig boendesituation och som dess-
utom har smi ekonomiska méjligheter att férindra den.

Berikningarna visar att barnfamiljer ir en av de hushillsgrupper
som har det svirast pd bostadsmarknaden. Det dr 56 000 hushall, eller
226 000 personer, som ir tringbodda och har en anstringd boende-
ekonomi. Av dessa dr 44 000 familjer med hemmavarande barn som
ir 25 4r eller yngre, vilket motsvarar knappt 80 procent av hushillen
som ir trdngbodda och har en anstringd boendeekonomi. Omkring
hilften av dessa hushall bor i ndgon av de tre storstadsregionerna. S&
gott som samtliga tillhér den femtedel som har ligst inkomst om man
jamfér med samhillet som helhet, dvs. med samtliga hushall. T 45 000
av de 56 000 hushill som saknar en rimlig boendesituation ir nigon
f6dd utomlands (knappt 80 procent) och 41 000 av de 56 000 hus-
hillen (drygt 70 procent) bor 1 hyresritt.

Enligt Boverket hade 438 000 hushall varit tringbodda eller haft
anstringd boendeekonomi minst tv4 &r i rad vilket indikerar att hus-
héllet har svirt att forindra sin situation. Flest hushill och hégst andel
(14,2 procent) dterfinns i Storstockholm.

Baserat pd utvecklingen under 2012-2018 har Boverket gjort en
enkel trendframskrivning till 2022 som visar att, om utvecklingen fort-
sitter 1 samma takt, s kommer andelen hushdll med anstringd boende-
ekonomi att minska till drygt 4 procent (motsvarande en minskning
frdn 250 000 till 200 000 hushall) medan andelen tringbodda kommer
att ha 6kat till nistan 11 procent (motsvarande en 6kning frin 462 000
till 518 000 hushall). Andelen hushill som ir bde trdngbodda och eko-

! Boverket (2021): Mdtt pd bostadsbristen — Forslag pd hur dterkommande bedémningar ska utforas.
Rapport 2020:21. Berikningarna ir baserade p4 registerdata och avser uppgifter frin 2018. Se
iven Boverket.se, Oppna data — Bedémning av bostadsbrist.

? Boverket har utgtt frin Socialstyrelsens riktlinjer: ”For att ett hushdll inte ska anses tring-
bott bér det, utom fér ensamstdende utan barn, ha sovrum utéver vardagsrum och kék eller
kokvr3. Tv4 barn bér kunna dela sovrum. Med beaktande av stigande 8lder och personlig integ-
ritet, bor barn emellertid inte behéva dela sovrum. Vuxna som inte dr sambor bér inte behéva
dela sovrum.”

3 Mittet avser enligt Boverket hur minga hushll som inte har en disponibel inkomst som ticker
bide baskonsumtion och schabloniserade boendeutgifter.

68



SOU 2022:14 Utmaningar for bostadsforsorjningen

nomiskt anstringda kommer att ha minskat till 1,1 procent (en ned-
ging fran 56 000 till 53 000 hushall).

3.1.2 Hemmaboende vuxna barn

En annan indikator pd att boendesituationen kanske inte ir att betrakta
som rimlig ir om det finns hemmaboende vuxna barn. Enligt Bover-
kets berikningar har 510 000 hushall hemmaboende vuxna barn, det
vill siga dir ndgon som ir 18 dr eller dldre bor 1 samma bostad som
en forilder. Drygt en femtedel av dessa hushll ir trdngbodda.* Det
behover dock inte vara orimligt att bo med sina férildrar. Det ir forst
nir exempelvis priser, hyror eller utbudet pd annat sitt begrinsar ungas
mojligheter att steget ut 1 vuxenlivet som det blir problematiskt. Enligt
Hyresgistféreningen, som vartannat dr kartligger hur manga unga
vuxna som ofrivilligt bor hemma, bor 200 000 unga kvar hemma fast
de inte vill. Undersokningen visar samtidigt en positiv trend dir antalet
unga med eget boende dkar.’

3.1.3  Avsaknad av rimlig materiell boendestandard

Ett ytterligare perspektiv pd frigan om rimlig boendesituation ir
boendestandarden. Det saknas registerdata 6ver bostidernas materiella
standard, men {6r att kunna spegla situationen och mita den éver tid
har Boverket 1 sitt val av indikatorer &ver situationen pd bostads-
marknaden valt att belysa SCB:s &rliga enkitundersékning av levnads-
forhallanden.

Under 2018 bodde knappt 4tta procent i en bostad som de sjilva
bedémde hade problem med ndgot av f6ljande: lickande tak, fuktiga
viggar, golv och stommar eller réta i fonsterkarmar och golv. Andelen
har varit férhillandevis stabil de senaste dren. De storsta skillnaderna
som kan observeras mellan olika grupper ir att barnfamiljer verkar
vara ndgot mer drabbade in hush&ll utan barn, att yngre drabbas mer
in idldre och att personer med utlindsk bakgrund (personer fédda i
utlandet eller dir bdda férildrarna idr fé6dda i utlandet) dr mer drab-

* Boverket (2021): Matt pd bostadsbristen — Forslag pd hur dterkommande bedomningar ska utforas.
Rapport 2020:21.
® Hyresgistforeningen (2021) — Unga vuxnas boende 2021.
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bade in personer med svensk bakgrund. Undersokningen bygger pd
en sjilvuppskattning, vilket kan innebira viss osikerhet i resultatet.®

3.1.4  Frekventa flyttar och osdkra boendel6sningar

Bostaden kan betraktas som en fysisk plats med vissa kvaliteter men
ocksd som en ritt att f3 disponera denna plats. Eftersom det saknas
data 6ver kontraktsformer dr det svart att mita hur manga hushéll som
saknar eget kontrakt. For att forsoka spegla omfattningen av osikert
boende har Boverket utifrdn tillgingliga registerdata konstaterat att
42 000 hushall har flyttat, dvs. bytt folkbokféringsadress, minst en
gdng om dret under de senaste tre dren. Mittet kan ses som en indi-
kator pd osikert boende, men kan samtidigt vara svirtolkat. Exempel-
vis kan hog flyttfrekvens vara frivillig och lig flyttfrekvens bero pd
svarigheter att hitta en rimlig bostad att flytta till. Mittet férutsitter
ocksd att folkbokféringsadressen har dndrats. Hur minga som faktiskt
bor osikert och pd ett sitt som inte skulle uppfattas som godtagbart
ir svart att utlisa av indikatorn. Kompletterande sitt att beskriva osikra
boendesituationer kan dirfér behovas, exempelvis avseende andra-
handsmarknaden.”

Andrahands- och inneboendemarknaden

Det finns indikationer pd att andrahandsmarknaden och inneboende-
l6sningarna ir relativt omfattande dven om det dr svirt att mita exakt.
2018 uppskattade Boverket att cirka 150 000 hushéll hyr i andra hand.
Det konstaterades d att det frimst dr unga och ensamboende hus-
hall som bor pd detta sitt. Hushéllen har ofta ligre inkomster, ligger
relativt stor andel av sin disponibla inkomst pd boendet och har smé
marginaler kvar att leva p3 efter att hyran ir betald.® 2015 lit Bover-
ket genomfora en enkit som indikerade att 24 procent av andrahands-
hyresgisterna har barn och 73 procent av andrahandshyresgisterna
inte har barn.’

¢ Boverket (2021): Mdtt pd bostadsbristen — Forslag pa hur dterkommande bedomningar ska utforas.
Rapport 2020:21.

7 Uppsala universitet, Institutet for bostads- och urbanforskning, yttrande avseende Mdst pd
bostadsbristen. Forslag pd bur dterkommande bedomningar ska utféras (Dnr Fi 2020/05250),
dnr IBF 2021/14.

8 Boverket (2018): Uppdrag att folja utvecklingen pd andrabandsmarknaden. Rapport 2018:29.
? Boverket (2015): Andrahandsmarknaden — Hyror utbud och institutioner. Rapport 2015:39.
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Enligt en undersékning frdn Linsstyrelsen 1 Stockholms lin hyr
cirka 70 000 personer i dldrarna 18-85 &r 1 andra hand och ytterligare
103 000 ir inneboende i regionen. Det skulle innebira att fyra pro-
cent av alla personer mellan 18-85 4r bor 1 andra hand och sex pro-
cent ir inneboende. I dldersgruppen 18-30 &r bor sju procent i andra
hand och 17 procent ir inneboende. Antalet har 6kat sedan 2017 di
motsvarande siffror var 47 000 respektive 69 000. Linsstyrelsen kon-
staterar att det troligen ir innu fler som hyr 1 andra hand eller ir inne-
boende eftersom enkiten endast nir folkbokférda personer.'

3.1.5 Hemldshet

Enligt den senaste hemloshetskartliggningen frdn 2017 befann sig
33 250 personer i hemldshet." Kartliggningen fdngar inte alla hem-
16sa och bor dirmed betraktas som en underskattning. Hemloshet
mits genom insamling av uppgifter om vilka situationer som perso-
ner 1 kontakt med socialtjinst, idéburna verksamheter etcetera befinner
sig 1 under en viss mitvecka. Dessa situationer ir:

e Akut hemlgshet — Personer som bor pd akutboende, hirbirge,
vandrarhem, skyddat boende eller som sover 1 offentliga lokaler,
bilar, utomhus eller motsvarande.

o Institutionsvistelse och stddboende — Personer som ir intagna eller
inskrivna pd en kriminalvirdsanstalt, ett hem f6r vird och boende
(HVB), ett familjehem eller liknande och som inom tre manader
frdn mitveckan inte har ett ordnat boende efter flytt eller ut-
skrivning.

e Lingsiktig boendelésning — Personer som bor i en av kommunen
ordnad boendel8sning som ir férenad med tillsyn, sirskilda vill-
kor eller regler. Benimns ofta som socialt kontrakt, forsoksligen-
het, kommunalt kontrakt etcetera."

10 Linsstyrelsen i Stockholms lin (2020): Léget i Linet — Bostadsmarknaden i Stockholms lin 2020.
" Socialstyrelsen (2017): Hemldshet 2017 — omfattning och karaktir, november 2017.

12 Benimningarna varierar mellan kommuner och kontrakten kan vissa fall vara av tillfillig
karaktir och vissa fall avsedda fér att den enskilde ska kunna &verta kontraktet och dirmed fi
besittningsritt.
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e Eget ordnat tillfilligt boende — Personer som bor tillfilligt och
kontraktslost hos kompisar/bekanta, familj/sliktingar eller har ett
tillfilligt (max tre mdnader efter mitveckan) inneboende- eller
andrahandskontrakt hos en privatperson.

Nistan hilften av de hemldsa personerna befann sig i ndgon form av
mer lngsiktig boendelésning som kommunen ordnat. Bland méinnen
1 denna situation var missbruk den vanligaste orsaken till att de ham-
nat i sin nuvarande situation. Bland kvinnorna var det frimst att de
inte godkints som hyresgister pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Den nist storsta gruppen var personer som befann sig i akut hem-
loshet, cirka 5 900 personer varav cirka 650 sov ute eller 1 offentliga
utrymmen. Bland dem i akut heml&shet har, 1 jimférelse med under-
sokningen frdn 2011, framfér allt antalet kvinnor ¢kat, varav de flesta
hade barn, var utlandsfédda och bodde pd vandrarhem eller hotell.
For en tredjedel av kvinnorna var vild 1 nira relationer en faktor som
bidragit till att de hamnat i en akut hemléshetssituation. Fér miannen
var frimst missbruk orsaken. For den fjirdedel av personerna i akut
hemléshet som inte godkints som hyresgister pd den ordinarie bostads-
marknaden var orsakerna frimst avsaknad av boendereferens, lig
inkomst, att férsérjningsstdd inte godkints eller hyresskuld och betal-
ningsanmirkning.

Omkring 5 700 personer hade sjilva ordnat eget kortsiktigt boende
hos andra privatpersoner. Minst dr gruppen som vistades pd olika in-
stitutioner och stddboende och som saknar bostad efter planerad ut-
flyttning eller utskrivning.

Av kartliggningen framgdr att var femte person inte hade nigra
behov som foéranleder stdd, insatser eller behandling utéver boendet.

Drygt 4 500 kvinnor och 1 800 min 1 kartliggningen bodde till-
sammans med minst ett av sina barn. Omkring 40 procent av dem
befann sig 1 hemldshet till f6ljd av att de inte hade godkints pd den
ordinarie bostadsmarknaden, vilket motsvarade drygt 2 300 férild-
rar. Avsaknad av stadigvarande inkomst eller arbetsléshet var ocksd
en faktor som bidragit till forildrarnas hemldshet. For kvinnorna var
det relativt vanligt att de hade varit med om vild i en nira relation
och en skilsmissa eller separation, vilket hade bidragit till deras hem-
l6shet.

De flesta forildrar som bodde med sina barn, stadigvarande eller
vixelvis, levde 1 en lingsiktig boendelésning ordnad av kommunen.
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Nistan 1 500 forildrar som bodde med minst ett av sina barn befann
sig 1 en akut hemloshetssituation och cirka 700 hade eget ordnat kort-
siktigt boende. En tredjedel av férildrarna som bodde med sina barn
uppgavs inte ha ngra andra behov utéver boendet, vilket gillde nistan
1 700 forildrar.

Det genomfors drygt 2 000 avhysningar rligen, enligt Kronofogde-
myndighetens statistik"’. Socialstyrelsen redogér 1 rapporten Fore-
bygga och motverka hemloshet att personer som en ging blivit av-
hysta har mycket svirt att komma in pd bostadsmarknaden igen
p-g.a. de krav som virdar stiller pd en hyresgist for att {4 ett kontrakt
och att det ofta dr hushill med smi ekonomiska marginaler som blir
avhysta. Personer som blivit avhysta verkar ocksd fi en forsimrad
ekonomisk situation och har 1 hogre grad ekonomiskt bistind flera
ar efter sjilva avhysningen, 1 jimforelse med motsvarande grupp som
inte blivit avhysta. Socialstyrelsen trycker dirfér pa vikten av att fore-
bygga avhysningar, inklusive bevilja ekonomiskt bistdnd fér att betala
hyresskulden och p3 det sittet forebygga att personer fir en forvir-
rad ekonomisk situation. Aven barnfamiljer berérs av avhysningar,
vilket enligt Socialstyrelsen innebir att redan utsatta familjer utsitts
for stora pafrestningar som kan f6lja barnen under ling tid. En avhys-
ning paverkar sivil barns materiella standard som deras trygghet.
Barns levnadsstandard och uppvixtvillkor férsimrades efter att de
blivit avhysta med sin familj. Under 2020 berérdes 449 barn av genom-
forda avhysningar. De flesta barn som fir uppleva en avhysning frin
sitt permanenta boende lever med sin ensamstdende mamma."

Sveriges stadsmissioner'” har identifierat ett antal grupper som de
moter genom sina verksamheter. En av dessa grupper ir de som faller
mellan stolarna och som benimns som ”de ohjilpta”. Det ir enligt
Sveriges stadsmissioner en grupp minniskor med rittigheter i det
svenska vilfirdssystemet som inte har eller inte far tillging tll den
hjilp de har ritt till. Det dr en grupp som faller utanfor offentlig stati-
stik och dirfor svdr att uppskatta. Orsakerna dr enligt Sveriges stads-
missioner svira att faststilla, men 1 europeisk forskning delas orsa-
kerna in i tre huvudkategorier: brist p& information, komplicerade
ansékningsprocesser och stigmatisering. Studier har visat att triff-

1 Socialstyrelsen (2021) Forebygga och motverka hemléshet som refererar statistik som him-
tats frin Kronofogden juni 2021.

! Ibid.

15 Sveriges stadsmissioner ir en rikstickande medlemsorganisation med lokala stadsmissioner
som medlemmar.
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sikerheten for sociala rittigheter 1 Visteuropa ir l3g. En europeisk
oversikt talar om att andelen icke-mottagare, de ohjilpta, inom flera
sociala omrdden ofta ir runt 50 procent och att utsatta grupper i
hogre utstrickning 4n andra tenderar att vara icke-mottagare. Om
det 6versitts till svenska férhillanden finns troligen en grupp som borde
{3 stod fran det svenska vilfirdssystemet, men av olika skil inte fir
det utan i stillet vinder sig till civilsamhillet och stadsmissionerna.'®

3.1.6  Socioekonomisk boendesegregation

Ett ytterligare perspektiv pd bostadsfrigan ir den nirmiljé och det
sammanhang bostaden finns i. De niromrdden som minniskor lever
och vixer upp 1 har betydelse f6r personlig utveckling och hilsa.
I niromridet skapas och uppritthélls lokala kulturer, normer och
virderingar som kan {8 inverkan pd mojligheter bdde i1 skolan och pd
arbetsmarknaden. Forskning har visat att det kan vara simre for hus-
hill att levai homogent fattiga omriden. Boendesituationen och nir-
miljoén riskerar att sortera livschanser och bidra till 6kad ojimlikhet
eller befista den. Barn ir som regel mer utsatta in vuxna eftersom de
tillbringar mer tid 1 sitt niromride."”

Boendesegregation paverkar skolsegregation, sirskilt gillande for-
skoleklass och grundskolans tidigare drskurser di eleverna huvudsak-
ligen gir i en skola nira hemmet."*

Socioekonomisk boendesegration handlar om att minniskor bor
uppdelat i olika bostadsomrdden utifrin utbildning, yrkesgrupp eller
ekonomiska resurser. Socioekonomisk boendesegregation ir relatio-
nell” mellan fattiga och rika omriden. Den socioekonomiska boende-
segregationen har generellt 6kat under perioden 1990-2018. 1990 hade
ungefir 27 procent av den del av befolkningen med ligst inkomster
behovt flytta till ett annat bostadsomride f6r att deras bosittnings-
monster skulle likna bosittningsmonstret bland de som hade hogst

' Karlsson, Magnus (2021): Pandemin och icke-mottagarna. Externa perspektiv — segregation
och covid-19, Delegationen mot segregation, artikelserie 17, mars 2021.

7 Andersson, Roger och Holmqvist, Emma (2019) Grannskapseffekter och politik och planering
fOr minskad segregation — Underlagsrapport till Jamlikhetskommissionen. Institutet for bostads-
och urbanforskning (IBF) vid Uppsala universitet, maj 2019.

8 SOU 2020:28: En mer likvirdig skola — minskad skolsegregation och forbittrad resurstilldel-
ning, s. 196, 208.

' En relationell syn pd den socioekonomiska boendesegregationen betonar sambanden mellan
omriden som har socioekonomiska utmaningar och omrdden som ir socioekonomiskt starka.
Det behover inte bara vara ett bostadsomride, en stadsdel eller en skola som ir segregerad, utan
hela kommuner och regioner.
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inkomster. Ar 2018 var motsvarande siffra ungefir 41 procent. De
grupper som lever mest segregerat ir de med de hogsta respektive
ligsta inkomsterna. Under 2010-talet har boendesegregationen minskat
ndgot, men enligt Delegationen mot segregation (Delmos) som pi
uppdrag av regeringen har genomfért analysen, ir det svart att i dags-
liget avgdra om det ir ett trendbrott, se figur 2.1.%°

Figur 3.1 Segregationsindex per inkomstgrupp
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Anm.: Segregationsindex utgar fran inkomstfordelning i olika demografiska statistikomraden (DeS0).

Den vuxna befolkningen delas in i inkomstkvintiler. Befolkningen utgors har av de personer, 20 ar eller
aldre, som var folkbokférda den 31 december varje givet ar. Indexen loper pa en skala fran 0—-100 dér
vérdet 0 innebar ingen segregation och vérdet 100 innebér total segregation. Y-axeln startar vid varde 5.

Kalla: Delegationen mot segregations rapport Segregation i Sverige — arsrapport 2021 om den socio-
ekonomiska boendesegregationens utveckling, fran Statistiska centralbyran och Delegationen mot
segregation.

Den socioekonomiska boendesegregationen ir enligt Delmos inget
storstadsfenomen utan segregation finns i minga kommuner och sti-
der i landet dven om graden av segregation varierar. Ungefir 37 pro-
cent av befolkningen bor 1 en kommun dir graden av segregation mot-
svarar eller ir hogre 4n riksgenomsnittet.

Delmos har dven analyserat boendesegregationen pd omridesniva.
Resultatet har visat att andelen omriden med socioekonomiska ut-

2 Delegationen mot segregation, Delmos (2021): Segregation i Sverige — Arsrapport 2021 om den
socioekonomiska boendesegregationens urveckling.
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maningar’" har 6kat under perioden 2011-2019. Desamma giller om-
riden med goda ekonomiska forutsittningar. Andelen socioekono-
miskt blandade omriden minskar under perioden och andelen omriden
med mycket goda socioekonomiska forutsittningar ir relativt stabil.

Orsaker till att segregation uppstdr ir dels strukturella, dels indi-
viduella. Strukturella orsaker ir sdana som ir svira for individen att
paverka. Det kan till exempel handla om inkomstojimlikhet, samhills-
planering och hyresvirdars krav. Inkomstojamlikhet ir en strukturell
orsak for den socioekonomiska boendesegregationen eftersom det
utan inkomstskillnader inte skulle kunna uppstd skillnader mellan
omriden. Inkomstojimlikheten forklarar till stor del segregationens
tillvixt, men inte enbart. Det krivs dven koppling mellan inkomster
och var man bositter sig. Strukturella férklaringar kan d& vara hur
man fir tag pd en bostad samt hur och var det finns férutsittningar
att bli godkind som hyresgist. Hur stider och samhillen ir plane-
rade och byggda kan b&de inkludera och exkludera, férenkla eller for-
svdra moten samt uppmuntra eller avrdda frin att utforska andra
omriden.”

Individuella orsaker handlar om preferenser och personliga for-
utsittningar. Det handlar om méjligheten att kunna vilja var man vill
bo och att man gér det som ett led i ett livsstilsval, mojlighet att bo
nira likasinnade eller att undvika omriden som uppfattas som mindre
attraktiva. For vissa dr det ett aktivt val, f6r andra dr det handling 1
brist p4 alternativ.” Segregationen drivs till stor del av de som har
storre valméjligheter pd bostadsmarknaden.*

2 Omrédestyperna dr: Omridestyp 1 —omriden med stora socioekonomiska utmaningar, om-
ridestyp 2 — omriden med socioekonomiska utmaningar, omridestyp 3 — socioekonomiskt blan-
dade omriden, omridestyp 4 — omriden med goda socioekonomiska férutsittningar och om-
ridestyp 5 — omrdden med mycket goda socioekonomiska férutsittningar. Omrédestyp 1 och
omrédestyp 2 gir in under samlingsbegreppet omrdden med socioekonomiska utmaningar.

22 Delegationen mot segregation, Delmos (2021): Segregation i Sverige — Arsrapport 2021 om
den socioekonomiska boendesegregationens utveckling.

» Ibid.

2* Andersson, Roger och Holmqvist, Emma (2019) Grannskapseffekter och politik och planering
for minskad segregation — Underlagsrapport till Jamlikhetskommissionen. Institutet {or bostads-
och urbanforskning (IBF) vid Uppsala universitet, maj 2019 och Liang, Che-Yuan (2021):
Inkomstojimlikbet och boendesegregation. SNS Analys 71, april 2021.
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3.2 Bostadsforsorjningens fyra tematiska omraden

Utredningen har sokt svar pd om det finns en uttalad innebérd eller
vedertagen forstielse for begreppet bostadsférsoérjning. Nigot enty-
digt och logiskt svar p frigan har inte funnits, men med utgings-
punkt i utmaningarna pd bostadsmarknaden, de verktyg som omnimns
i utredningens kommittédirektiv och samtal med forskare pd bostads-
omridet har utredningen identifierat fyra tematiska omriden vars ut-
veckling pd olika sitt har en inverkan p& hushillens boendesituation
och méjligheter att forindra den:

e produktion och andra utbudsskapande &tgirder,
e fordelning och férmedling,
e Kkonsumtion och efterfrigan,

e forvaltning och renovering.

Dessa kommer genom betinkandet att benimnas som bostadsforséry-
ningens fyra tematiska omraden. Med produktion och andra utbuds-
skapande dtgéirder avses nyproduktion av bostider, ombyggnation av
bostadshus som leder till att fler bostider tillskapas samt omvandling
av lokaler eller fritidshus till permanentbostider. Bostadsbyggande
anvinds ofta synonymt med bostadsférsérjning men ir 1 praktiken
ett av flera medel som kan pdverka méjligheten for fler att pd mark-
naden skaffa ett godtagbart boende. Andra utbudsskapande dtgirder
kan exempelvis vara privatpersoners uthyrning av bostider.

Fordelning och formedling av bostider omfattar hur bostider kom-
mer bostadssokande till godo. Det kan handla om regler kring kon-
sumentinformation och hur det fungerar mellan kpare och miklare
vid kép och hyra av bostad samt diskriminering. Det kan ocks3 handla
om férmedlingsprinciper inom kommunal bostadsférmedling och
villkor vid uthyrning av hyresbostider.

Med konsumtion och efterfrigan avses hushillens ekonomiska for-
méga att kunna efterfriga och konsumera bostider pd marknaden.
I den bredaste bemirkelsen handlar det om arbetsmarknadspolitik
och hushillens mojlighet till egen f6rsérjning och inkomstutveckling.
I en snivare bemirkelse handlar det om skatter och avdrag kopplade
till boendet och transfereringar frin socialforsikrings- och bidrags-
system, till exempel bostadsbidrag och bostadstilligg, och deras for-
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maga att skapa forutsittningar f6r hushdll att kunna efterfriga och
konsumera en godtagbar bostad. Ytterst ir det dven en friga om det
kommunala férsérjningsstodet.

Med férvaltning och renovering avses boendekvaliteter och bostads-
standard. Det kan till exempel handla om férutsittningar for och krav
pa fastighetsigare att hilla bostider i gott skick samt tillsyn dver att
sd sker.

Nedan belyser utredningen ett antal identifierade utmaningar inom
respektive omride.

3.2.1 Produktion och andra utbudsskapande atgarder
Produktion ir viktigt men kriver en nyansering

Befolkningsutvecklingen stiller stora krav pd bostadsférsérjningen.
Sedan bérjan av 2000-talet har befolkningen vuxit med néstan 1,5 mil-
joner invdnare. Det beror frimst pd att fler har invandrat dn utvand-
rat, men pd ocksd att det f6ds fler in det dér. Det har bidragit till
okad befolkning 1 alla regioner men har i de glesare kommunerna
motverkats av negativt fédelsenetto och flyttning inom landet. Be-
folkningsutvecklingen har ur ett historiskt perspektiv varit kraftig
de senaste dren. Det tog 35 dr, frin 1969 till 2004, f6r Sverige att viixa
frdn 4tta till nio miljoner invdnare. Att g3 frin nio till tio miljoner
invinare tog 13 ar och intriffade 2017. Nista grins, 11 miljoner invé-
nare, forvintas enligt SCB passeras 2034, alltsd 17 ar efter att befolk-
ningen uppgick till 10 miljoner invénare. Invandring innebir att befolk-
ningen 6kar med hushill som ir nya pd bostadsmarknaden och som
ir 1 behov av bostider.”

Den 6kande andelen ildre innebir ocksd utmaningar bostadsfér-
sorjningen. 2020 var andelen 80 &r eller dldre 5,2 procent av befolk-
ningen och de beriknas 2030 vara 7,5 procent. Okningen giller for i
stort sett alla regioner.”® Den ildre generationens bostadsbehov ir
ofta inte akut men 6kningen av antalet dldre kommer att fortgd och
behovet av tillgingliga bostider och bostider som erbjuder social sam-
varo att 6ka.”’

 Statistiska centralbyrin, SCB: Snabba fakta, Befolkningsprognos fér Sverige.

Himtad 2021-11-09.

2 Statistiska centralbyrdn, SCB (2021): Sveriges framtida befolkning 2021-2070. Demografiska
rapporter 2021:1.

¥ SOU 2015:85: Bostdder att bo kvar i — Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boendemiljéer.
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Med utgdngspunkt i SCB:s befolkningsprognoser beriknar Bo-
verket hur stort byggbehovet i landet ir. Enligt Boverkets byggbehovs-
prognos uppskattas det totala byggbehovet vara mellan 592 000 och
664 000 bostidder under 2020-2029, vilket motsvarar ett drligt till-
skott pd 59 200-66 400 bostider per ir. Denna nivd motsvarar de hus-
hill som beriknas tillkomma under perioden, att det underskott som
byggts upp sedan 2006 byggs i kapp samt en buffert. Om tillkom-
mande bostider ligger mellan 40 800 och 43 200 bostider per ir svarar
det mot tillkommande hushall under perioden 2020-2029. Sju av tio
bostider beriknas behéva byggas i storstadsomrddena. I 25 av landets
60 arbetsmarknadsregioner finns i princip inget bostadsbyggnadsbehov
(se dock kommentar nedan).”*

De senaste dren har bostadsbestindet generellt 6kat snabbare in
befolkningen och med utgdngspunkt i Boverkets prognoser f6r bo-
stadsbyggandet férvintas bostadsbyggandet ligga 1 linje med bygg-
behovet kommande dr. Under 2021 férvintas 61 700 bostider pa-
borjas och 2022 férvintas 64 000 bostider piborjas.”

Det finns samtidigt omstindigheter som komplicerar byggbeho-
vet. Boverkets berikning av det tar inte hinsyn till att bostider inte
ir homogena. Det innebir att det kan finnas ett behov som ligger utan-
for berikningarna. Befolkningsférindringar kan paverka byggbeho-
vet genom att hushillssammansittningen férindras men dven genom
att olika dldersgrupper bor pd olika sitt, till exempel 1 olika upplatelse-
former. Det innebir att det i regioner som i princip saknar bygg-
behov enligt berikningen kan finnas ett behov av bostider som till
exempel ir anpassade for dldre. Noterbart dr ocksd att yngre generellt
bor i hyresritter och studentbostider men i viss mén dven i bostads-
ritt. Sedan sjunker andelen i dessa boendeformer till f6rmin for
dganderitt. Efter 65 &r sjunker andelen i dganderitt till f6rmén for
specialbostider for dldre och i viss man hyresritt och bostadsritt.”

Den demografiska utvecklingen, efterfrigan pd olika typer av bo-
stider och marknadsférutsittningarna varierar i betydande utstrick-
ning i landet. P4 vissa platser dr marknadsforutsittningarna sddana
att efterfrdgan inte kan motas med nyproduktion. Risken f6r att bo-
stiderna inte blir uthyrda eller sdlda kan bedémas vara fér hog varfor

28 Boverket (2020): Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029. Rapport 2020:32.
» Boverket (2021): Boverkets indikatorer, juni 2021.
30 Boverket (2020): Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029. Rapport 2020:32.
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nyproduktion blir sirskilt svir att stadkomma eller riskerar att helt
utebli.””

P3 andra platser ir marknadsférutsittningarna mer gynnsamma
vilket innebir bittre férutsittningar f6r nyproduktion. P4 dessa plat-
ser kan det dock finnas en utmaning i att marknadspriserna och hyres-
nivierna i nyproduktionen ir sddana att byggbehovet inte kan realiseras
p.g.a. att hushillen inte kan eller vill efterfrdga bostiderna i friga.”
Hyrorna har exempelvis alltid varit hdgre 1 det senast byggda bestin-
det men skillnaderna mellan nyproduktionshyrorna och genomsnitts-
hyrorna 1 det 6vriga bostadsbestdndet 6kade markant ndgra &r in pd
2000-talet. Stora skillnader mellan hyrorna 1 nyproduktion och 1
bestidndet kan piverka efterfrigan.”

For hushdll med ligre inkomster ir nyproduktion inte alltid ett
alternativ, exempelvis p grund av att inkomsterna inte ricker tll for
att betala boendeutgifterna, att hyresvirdarna stiller krav som ir svira
att nd eller fér att nyproduktionshyror inte motsvarar kommunernas
och socialtjinstens norm for skilig boendekostnad™. I stillet talas
ofta om flyttkedjor som 16sning.”

Studier visar 6ver lag att flyttkedjor dr korta men att tillskott av
storre bostider generellt ger lingre flyttkedjor. En studie av flyttningar
1 Stockholms lin har visat att flyttkedjor i tredje led ndr hushill med
inkomster som ir ligre 4n genomsnittet i linet. Det finns dock ingen
garanti for att kedjan ndr de hushall som har de allra ligsta inkoms-
terna eller att de ndr dem med akut behov av en bostad. Effekterna
kan ocksd variera beroende pd bostadsmarknadssituationen p3 orten.
En kunskapsoversikt frin Malmo universitet visar att socioekonomiskt
svaga grupper sillan eller aldrig deltar i flyttkedjor som initieras i sam-
band med att nya bostider byggs.*

*! Se Boverkets digitala handbok fér bostadsférsérjning — himtad 2021-10-14.

32 Se till exempel Region Stockholm (2020): Efterfrdgan pd nya bostider i Stockholmsregionen.
Rapport 2020:6.

33 Se Boverkets digitala handbok f6r bostadsférsérjning — himtad 2021-10-14.

** Skilig boendekostnad ir vad en liginkomsttagare pd orten har mojlighet att kosta pd sig. Se
Socialstyrelsen (2021): Handbok fér ekonomiskt bistind.

> SOU 2018:35: Ett gemensamt bostadsférsoriningsansvar.

3¢ Se Region Stockholm (2018): Flyttkedjor— En litteraturéversikt éver befintlig forskning om bostads-
flyttkedjor. Rapport 2018:13. Malmé Stad (2019): Flyttkedjeanalys for nybyggnation © Malmd,
McShane, Karl och Kristersson, Hikan. Evidens (2021): Flyttkedjor och rérlighet pd bostadsmark-
naden, november 2021.
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Okat utbud p3 andrahandsmarknaden — ett komplement
som medfor risker

Fo6r den som har svért att képa en bostad eller hyra med besittnings-
ritt dr det alternativ som stér till buds att bo hos férildrar och slik-
tingar alternativt att hyra en bostad eller ett rum av en privatperson
utan besittningsritt.

Andrahands- och inneboendeldsningar kan vara en bra temporir
16sning f6r bostadssékande som snabbt behéver hitta en bostad, sir-
skilt unga. Reglerna kring andrahandsuthyrning férindrades under
forsta halvan av 2010-talet genom lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad som bland annat méjliggor kostnadsbaserad hyra, dock
inte for hyresritt. Aven taket for skattefri uthyrning har hojts for
att 6ka utbudet pd marknaden.”

I friga om privatpersoners uthyrning av hyresritt har det mot bak-
grund av forekomsten av olovlig uthyrning och oskiliga andrahands-
hyror genomforts regelskirpningar, bland annat med inneborden att
det numera ir brottsligt att hyra ut en ligenhet 1 andra hand utan
tillstdnd till en hyra som ir oskilig. Avsikten ir att stivja framvixten
av en svart bostadsmarknad med otrygga boendeférhéllanden dit sdvil
enskilda som barnfamiljer med liga inkomster eller f6rsérjningsstéd
ofta blir hinvisade, med risk for frekventa flyttar och oskiliga hyror.*

3.2.2  Konsumtion och efterfragan
Bostadsojimlikhet — svirt att sirskilja frin ekonomisk ojimlikhet

Nir vissa kan etablera sig pd bostadsmarknaden och {3 sina grund-
liggande bostadsbehov tillgodosedda medan andra inte har samma
mojligheter uppstir ojimlikheter pd bostadsmarknaden. Ojimlik-
heter i boendet ir svirt att separera frin ekonomiska ojimlikheter.”
Inkomstskillnaderna i1 Sverige har under ling tid 6kat. Det beror till
stor del pd 6kade kapitalinkomster bland hush3ll i toppen av inkomst-

%7 Lagen innehiller bland annat regler fér hyressittning och uppsigning som skiljer sig frin reglerna
vid uthyrning av hyresritt. Se prop. 2012/13:1, utg.omr. 18, bet. 2012/13:CU3, rskr. 2012/13:128.
Se dven prop. 2020/21:201, bet. 2021/22:CU2, rskr. 2021/22:42.

3% Se bland annat Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrming (SOU 2017:86)
och prop. 2018/19:107, bet. 2018/19:CU17, rskr. 2018/19:264.

3 SOU 2020:46: En gemensam angeligenbet.
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fordelningen och att inkomsterna i de ligre inkomstskikten dkat ldng-
sammare in medianinkomsten.*

Ovwer tid har det ocks3 varit férdelaktigt att 4ga sitt boende, bide
med hinsyn till minatlig kostnad 1 relation till inkomst och att det
genom bland annat 1iga rintor skett en pris- och virdeskning p3 dgt
boende, vilket skapat en férmdgenhetstillvixt." Prisuppgdngen och
l8ga rintor har 1 sin tur inneburit att hushillens skuldsittning 6kat
och utvecklats till ett orosmoln f6r den finansiella stabiliteten med
kreditrestriktioner som f6ljd. Prisuppgdngen pd bostider har ocksd
inneburit att antalet hush&ll f6r vilka det ir orealistiskt att spara thop
till en dgd bostad, sirskilt i storstadsomridena, har 6kat och att tiden
det tar att {3 ihop till en kontantinsats har blivit lingre for de hushill
som kan spara. Det har i sin tur inneburit att manga unga ir beroende
av hjilp frén familjen for att kunna képa en bostad. Den som inte har
sddana mojligheter hinvisas till att hyra samtidigt som andelen hyres-
ritter 1 bestdndet minskat och hyresritten éver lag ir en dyrare upp-
latelseform. De med ligst inkomst utesluts frén de ekonomiskt mest
fordelaktiga boendeldsningarna. Fér manga blir andrahandsmarkna-
den det enda alternativet, dir hyrorna ir hoga. Situationen gor att det
blir svirt att etablera sig pd bostadsmarknaden och att anpassa sin
boendesituation efter indrade livstérhillanden, till exempel 1 samband
med att familjen vixer, en separation eller arbete pd ny ort.*

Socialférsikringssystemen finns f6r att ge ekonomisk trygghet
vid olika hindelser och skeden i livet. Flera delar av socialférsik-
ringssystemen har forsvagats sedan 1990-talet. Nir trygghetssystemen
forsvagas okar trycket pd kommunernas socialtjinster.” En gransk-
ning av till exempel bostadsbidraget har visat att de hojningar och
férindringar av bostadsbidraget som genomférts under de senaste
20 &ren inte f6ljt l6ne- och prisutvecklingen. Det har fatt till f6]jd att
bidraget har koncentrerats till hushdll med liga inkomster och lig
relativ ekonomisk standard. Granskningen visar ocksd att bostads-
bidraget omférdelar inkomster 1 ligre grad dn tidigare. De hushill

“SOU 2019:65: Lingtidsutredningen 2019, huvudbetinkande.

‘1 SOU 2020:46: En gemensam angeligenbet.

*2 Se bland annat SOU 2018:35: Ett gemensamt bostads{érsérjningsansvar. Dir. 2020:125 Forslag
for att underldtta for forstagingskopare pd bostadsmarknaden och Stockholms handelskammare
(2021): Trosklar och hinder pd bostadsmarknaden. Stockholms Handelskammare, juni 2021.
Veidekke (2017): 84 ldser vi bostadskrisen — Strategier for en fungerande bostadsmarknad. Se iven
hurvibor.se.

“ Se SOU 2020:46: En gemensam angeligenhet och SOU 2019:65: Léangtidsutredningen 2019,
huvudbetinkande.
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som tar emot bostadsbidrag har ofta inkomster som ligger s langt
under grinsen for 13g relativ ekonomisk standard att bidraget inte ir
tillrickligt for att lyfta dem 6ver grinsen. Bostadsbidragets konstruk-
tion férsvdrar férutsittningarna att kunna efterfriga stérre bostider.*
For att sociala ersittningar/transfereringar i realiteten ska paverka
hushillens méjligheter till etablering pd bostadsmarknaden och férin-
dra sin situation behover dven sddana inkomster godtas av hyresvir-
dar vid bedémningen av betalningsf6rmiga och deras krav 1 6vrigt
vara pd en sidan nivd att hush8ll med sidana ersittningar utesluts. Om
inte sociala ersittningar godtas riskerar politiska satsningar for att
6ka konsumtionsférmdgan bli verkningslésa. SCB redovisar arligen
statistik 6ver antalet s3 kallade heldrspersoner® i dldrarna 2064 som
forsérjs genom sociala ersittningar och bidrag. Dessa ersittningar
innefattar sjukpenning, sjuk- och aktivitetsersittning, ersittning vid
arbetsldshet och arbetsmarknadspolitiska dtgirder, ekonomiskt bistdnd
samt etableringsersittning. Antalet heldrspersoner som forsorjdes
med sociala ersittningar och bidrag 6kade med 6,0 procent mellan 2019
och 2020. Det totala antalet var 790 242, vilket motsvarar 13,4 pro-
cent av befolkningen i arbetsfor 8lder. De ersittningsformer som totalt
sett okade under 2020 var de for arbetsldshet och arbetsmarknads-
tgirder medan ersittningsformerna ekonomiskt bistind, sjukpenning,
sjuk- och aktivitetsersittning samt etableringsersittning minskade.

3.2.3  Fordelning och férmedling
Anskaffningsfrigan ir central for bostadssokande

P4 marknaden f6r dgda bostider ir dynamiken mellan pris och méj-
lighet for koparen att £ krediter avgdrande f6r vem som kan kopa.
Hyresbostider pa den ordinarie bostadsmarknaden fordelas pd andra
sitt. Det kan handla om byten, bostadskd, lotteri, fortur, kontakter
med hyresvirdar, férmedlingsplattformar eller, som belysts ovan,
genom svarthandel. En vanlig férdelningsmekanism ir kotid, via en
férmedling, teknisk plattform eller direkt hos hyresvirden. En ledig

*# Riksrevisionen (2017): Bostadsbidraget — ur ett fordelnings- och arbetsmarknadsperspektiv,
RiR 2017:9. Se dven SOU 2020:46: En gemensam angeligenbet.

* For att skapa jimforbarhet mellan olika typer av ersittningar beriknas s3 kallade heldrsekviva-
lenter som visar hur ménga som skulle kunna f6rsorjas under ett helt &r med full ersittning.
Till exempel blir tvd personer, som varit heltidsarbetslsa ett halvir var, tillsammans en heldrs-
ekvivalent. Se Statistiknyhet frin SCB 2021-03-24: Antalet personer forsorida pa sociala ersitt-
ningar och bidrag ékar.
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ligenhet genom ko gr till det hushéll av de som visat intresse som
har lingst kotid och som uppfyller de krav som hyresvirden stillt
upp. Normalt sett tillimpas ett system dir en person kan stilla sig 1
ko utan att nédvindigtvis for tillfillet ha ett behov av en bostad. Paral-
lellt forkommer dven forturer eller olika reservationer dir urvalet gors
med eller utan en kombination med koétid, dock sillan utifrin ett in-
komsttak.* Av en enkit som Boverket Iitit géra framgar att personer
som under de senaste tvd dren har férsokt skaffa sig en ny hyresligen-
het frimst bedémde otillricklig kotid som anledningen till att de
nekats att hyra bostad.”

Bland kommunala bostadsbolag ir kétid den allenarddande fordel-
ningsprincipen (99 procent av bolagen tillimpar kotid som férdel-
ningsprincip). Motsvarande siffra fér privata hyresvirdar ir 44 procent.
Bland privata hyresvirdar ir det frimst individuell bedémning som
giller, 57 procent, men dven férmedling genom kontakter, 44 procent.*

Flera stora privata hyresvirdar anvinder sig av kdsystem, antingen
genom kommunala bostadsférmedlingar, egna kéer eller privata f6r-
medlingsplattformar. Det finns ocksa stérre hyresvirdar som exem-
pelvis genom lottning slumpar fram vilka som kallas pd visning givet
att de klarar kraven som stillts upp eller som tilldelar bostiderna indivi-
duellt. Det finns privata hyresvirdar som tar hinsyn till speciella om-
stindigheter eller 5mmande skil nir lediga bostider fordelas, sirskilt
vid skilsmissa eller indrade familjeférhdllanden dir barn dr inblandade.
Det férekommer dven att privata virdar hjilper barn till en befintlig
hyresgist att flytta hemifrin.*

Anskaffning genom socialtjinsten — tillimpningen varierar
mellan kommuner

Minga fastighetsigare, frimst kommunala, har som policy att bistd
kommunen med bostider till individer med nigon form av sociala
behov.”

Kommunernas socialtjinst har det yttersta ansvaret for att en-
skilda far det st6d och den hjilp som de behover. Socialtjinsterna

“ Kopsch, Fredrik (2020): Hur ska hyresligenheter fordelas? Fores.

¥ Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder fér etablering pd bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.

“ Ibid.

“ Ibid.

>0 Ibid.
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moter de yttersta konsekvenserna av nir sivil den ordinarie bostads-
marknaden som andrahands- och inneboendemarknaden inte férmér
mota bostadsbehoven. Det har under flera r pdtalats att socialtjins-
terna 1 allt hogre utstrickning upplever sitt arbete som en slags “bo-
stadstormedling” och att boendeinsatserna blivit en central del av arbe-
tet. Orsaken har bedémts vara bristande utbud av hyresbostider i en
prisklass inkomstsvaga hush&ll klarar av och svarigheter f6r minga att
bli godkinda som hyresgist.”!

Det finns inga bestimmelser 1 socialtjinstlagen som ger bostads-
16sa en allmin ritt till att fi en bostad av socialtjinsten. Diremot kan
socialtjinsten 1 sirskilda fall vara skyldig att tillhandahilla en bostad
som bistdnd. Ritt till bistind i form av bostad som uppfyller kraven
pa skilig levnadsniva har i rittspraxis rort situationer nir en person
eller familj dr helt bostadslds och har speciella svrigheter att pd egen
hand skaffa bostad.” Socialtjinstens ansvar kan handla om att bistd
med olika former av akuta eller mer lingsiktiga boendelsningar ut-
ifrdn individuella behov och efter bistindsbedémning.”

Enligt Socialstyrelsen innebir reglerna i socialtjinstlagen att var
och en i forsta hand ir skyldig att {orsérja sig sjilv och sin famil;
inom ramen for sin férméga. I detta ingdr ett ansvar for att ordna en
bostad, vilket innebir att var och en sjilv fir soka bostad via bostads-
férmedling, bostadsféretag, andrahandsférmedlingar eller pd annat
sitt forsoka ordna sin bostadssituation. Det kan handla om att bo hos
sliktingar och vinner eller hyra rum eller bostad av en utomstdende.
Forildrar har huvudansvaret for att sikerstilla nédvindiga levnads-
villkor f6r sina omyndiga barn och ansvarar {6r att barnens behov
och rittigheter blir tillgodosedda.™

Att det generellt sett dr svdrare att f3 ett hyreskontrakt om man
har skulder eller betalningsanmirkningar ir exempelvis inte i sig ett

3! Se bland annat Dagens Samhille (201 8): Socialtjansten dr ingen bostadsférmedling. En debatt-
artikel av Lena Holmlund, d& ledamot i Foreningen Sveriges socialchefer och verksam som
sektorschef 1 Géteborgs stad samt Socialstyrelsen (2021): Forebygga och motverka hemloshet
Analys och forslag for fortsatt arbete inom socialtjinsten, september 2021.

52 T riittspraxis har man som framgr av JO:s dmbetsberittelse 2017/18 s. 425 ansett att en enskild
person har ritt till bistind frin socialnimnden genom att den ska tillhandah3lla eller ombesérja
en bostad som uppfyller kraven pa en skilig levnadsnivd, om den enskilde ar helt bostadslos
och har speciella svirigheter att p3 egen hand skaffa bostad (se bland annat RA 1990 ref. 119
och 2004 ref. 130). Varken i socialtjinstlagen eller i férarbetena till lagen finns det dock ndgon
bestimmelse eller ndgot uttalande om att socialnimndens ligganden omfattar att tillhandahlla
bostad &t bostadslésa 1 allminhet (jfr prop. 1979/80:1 s. 200 och 356 samt prop. 2000/01:80 s. 92).
%3 Se beskrivningar i Socialstyrelsens digitala kunskapsguide, kunskapsguiden.se — himtad
2021-10-14.

> Ibid.
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skl till att beviljas bistdnd. Att det ir brist pd bostidder pd den 6ppna
bostadsmarknaden ir inte heller i sig skil nog for bistind till bostad
frén socialtjinsten.” Hogsta férvaltningsdomstolen har bedémt det
som godtagbart att boendestandarden i vissa fall ir ligre in vad som
anses skiligt pd lingre sikt. I en akut situation eller nir ett limpligt
boende inte kan erbjudas den bistdndssdkande for en rimlig kostnad
kan boende pa hirbirge godtas under en dvergdngsperiod.™

Hur detta hanteras lokalt kan variera. En majoritet av kommunerna
anvinder si kallade sociala kontrakt for att hyra ut bostider till beho-
vande som av olika skil har svirt att bli godkinda som hyresgister.
Det innebir att kommuner képer eller hyr bostider, bide privata och
allminnyttiga, som de 1 sin tur hyr ut till behévande. Boendet ir ofta
forenat med tillsyn eller sirskilda villkor. Fér hyresvirdar innebir det
en trygghet att ha kommunen som férstahandshyresgist. Antalet soci-
ala andrahandsligenheter med grund i ett bistindsbeslut enligt social-
yinstlagen ir enligt BME 2021 cirka 19 600 fordelat pd 235 kom-
muner. Det ir en minskning med cirka 1 000 ligenheter jimfort med
dret innan. Det dr ocksd ndgot fler 4n antalet identifierade hemlésa 1
lingsiktiga boendeldsningar, ndgot som beror pd olika mitmetoder
och givetvis tidpunkt f6r mitning.”” Utdver dessa 19 600 ligenheter
finns cirka 6 700 ligenheter, férdelat p& 53 kommuner, som hyrs ut
utan grund 1 ett bistindsbeslut varav nirmare 40 procent dterfinns 1
Stockholms kommun. Antalet andrahandsligenheter som kommunerna
bistir med summerar totalt till drygt 26 000.® De senaste iren har
utvecklingen av antalet kontrakt varit relativt stabil, men sett ur ett
lingre perspektiv har 6kningen varit markant. Under dren 2008-2019
tredubblades antalet sociala kontrakt via socialtjinsten, frin 9 000
till 27 000. Forklaringar till 6kningen har varit att det blivit svirare
for fler att etablera sig pd bostadsmarknaden och det kommunala an-
svaret enligt bosittningslagen.”

> Se beskrivningar i Socialstyrelsens digitala kunskapsguide, kunskapsguiden.se — himtad
2021-10-14.

* Socialstyrelsens hemsida kunskapsguiden.se och rittsfall RA 1990 ref. 119, RA 2004 ref. 130
och RA 1994 not 574.

>7 Alla personer med sociala eller kommunala kontrakt ingdr inte i Socialstyrelsens hemloshets-
kartliggning, vilket till stor del beror p4 att de kontrakt som ingdr i Socialstyrelsens definition
ska vara forenade med tillsyn, sirskilda villkor och regler. Se Socialstyrelsen (2017): Hemléshet
2017 — omfattning och karaktdir, november 2017.

> Boverket (2021): Bostadsmarknadsenkditen 2021.

%% Se Grander, Martin och Salonen, Tapio (2020): Okad ojimlikbet i boendet i spiren av corona-
pandemin. Externa perspektiv — segregation och covid-19, Delegationen mot segregation, novem-
ber 2020, Socialstyrelsen (2017): Hemldshet 2017 — omfattning och karaktdr, november 2017,
samt Boverket (2021): Bostadsmarknadsenkditen 2021.
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Det saknas heltickande kartliggning éver kommunernas policy
for boendeinsatser men enligt Socialstyrelsen férekommer olika tolk-
ningar av socialtjinstens yttersta ansvar och att kommuner stiller
olika krav pd personer som befinner sig i akut hemloshet utifrin om
de betraktas som socialt eller strukturellt hemlésa. Tillgingen till
bostider i kommunen kan ocksd ha betydelse f6r hur kommunen
erbjuder boendeinsatser och till vilka. Det férekommer att det stills
hégre krav pd personer som ir hemldsa av strukturella skil.*” En ny
studie har visat att den lokala bostadsmarknadens sammansittning
har betydelse f6r hur omfattande insatser som behévs frin social-
yansten. Forekomsten av hyresritter éver lag och 1 synnerhet inom
allmiannyttan verkar dimpande f6r kommunens sociala boendeinsat-
ser. Kommunernas 6vergripande ansvar for bostadstorsérjningen och
sirskilda ansvar enligt exempelvis socialtjinstlagen ir siledes tvd kom-
municerande kirl.* Detta samband redogérs vidare 1 kapitel 4.2.2.

Begreppen social och strukturell hemléshet beskriver olika orsa-
ker till hemléshet 1 skirningspunkten mellan hushillens méjligheter
att [8sa sin egen boendesituation och socialtjinstens arbete med bo-
endeinsatser. P4 Stockholms Stadsmissions hemsida beskrivs struk-
turell hemloshet enligt f6ljande:

Minniskor i strukturell hemléshet saknar egen bostad fér att de inte har
ekonomiska férutsittningar att ta sig in pd den vanliga bostadsmarkna-
den. Det kan till exempel bero p8 skilsmissa eller sjukdom. Det kan dven
vara unga vuxna som vill flytta hemifrin men inte kan eller personer med
betalningsanmirkningar och skulder som gor att de inte kan {3 ett hyres-
kontrakt eller har méjlighet att kopa en bostad. De som lever i struktu-
rell hemldshet behéver oftast inte stdd nir de fir eget boende.®

Begreppet strukturell hemloshet anvinds i kontrast till s3 kallad social
hemléshet. Social hemléshet beskrivs av Stockholms Stadsmission
enligt foljande:

¢ Socialstyrelsen (2021): Forebygga och motverka hemléshet — Analys och forslag for fortsatt arbete
inom socialtjinsten, september 2021, och Sveriges Kommuner och Regioner (2020): Det boende-
sociala arbetet i forandring — Erfarenbeter frdn sex kommuner, november 2020.

¢! Grander, Martin & Frisch, Morten (2022): Social bostadsforsérjning i kommuner utan allmdn-
nytta. En analys av privatigd hyresritt och den sekundira bostadsmarknaden i kommuner som
saknar allménnyrta. 22:2; SBV Working Paper Series. Malmé universitet.

92 Stockholms stadsmission, www.stadsmissionen.se, Vad dr strukturell hemlosher? Himtad
2021-11-19.
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Social hemléshet grundar sig 1 social problematik som exempelvis miss-
bruk och/eller psykisk ohilsa. Minniskor i social hemldshet behéver ofta
stdd for att klara av ett eget boende.®

Det finns ingen samlad statistik éver hur mdnga hushill som saknar
egen bostad av strukturella eller sociala skil, hur mdnga som vinder
sig till kommunens socialtjinst och som beviljas eller nekas bistind
for [ingsiktigt eller kortsiktigt boende, hur manga som ges méjlighet
att overta ett socialt kontrakt eller inte. Mot bakgrund av att kom-
muner gor olika tolkningar av det yttersta ansvaret enligt socialtjinst-
lagen och att liget pd bostadsmarknaden kan paverka ser det sanno-
likt olika ut i olika kommuner. En del kommuner anvinder si kallade
sociala kontrakt for att hantera sdvil socialt som strukturellt betingad
hemléshet, medan andra gér en tydlig distinktion. For till exempel
barnfamiljer i strukturell hemldshet kan det innebira att nédbistdnd**
ges for kortare perioder samtidigt som det stills krav pd aktivt sokande
av bostad samt en redovisning av resultatet.”

Utestingning frin bostadsmarknaden och svirigheten att pd egen
hand kunna skaffa en egen bostad ar till stora delar relaterad tll struk-
turella faktorer i samhillet. Brist pd bostider som motsvarar behoven
hos olika grupper, hyresnivier som ir f6r hoga for hushill med genom-
snittliga eller ligre inkomster och héga krav for att godkinnas som
hyresgist bidrar till denna utestingning. Dessa faktorer ir forutsitt-
ningar som dven kommunernas socialtjinst agerar utifrin.®

Anskaffningsproblem, aktiv medverkan till bosittning
i annan kommun och otydlig bosittningslag

En annan utveckling som uppmirksammats de senaste dren dr aktiv
medverkan till bosittning 1 annan kommun, vad som 1 media brukar
benimnas social dumpning. Aktiv medverkan till bosittning i annan

% Stockholms stadsmission, www.stadsmissionen.se, Vad dr strukturell hemloshet? Himtad
2021-11-19.

¢ Nodbistdnd avser medel for méjlighet att kortsiktigt 18sa ett bostadsbehov pa till exempel
vandrarhem.

6 Se Runquist, Wedding (2021): Hur har andrabandsligenheter i Malmd kommun fordelats till
hemlésa 6ver tid? En studie av prioriteringar och exkluderingar. Rapport nr 1 i forsknings-
projektet Skdnska hem Socialhdgskolan, Lunds universitet, samt Socialstyrelsen (2021): Fore-
bygga och motverka hemloshet — Analys och forslag for fortsatt arbete inom socialtjinsten, september
2021.

% Socialstyrelsen (2021): Forebygga och motverka hemléshet — Analys och férslag for fortsatt
arbete inom socialtjgnsten, september 2021.
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kommun idr nir en kommun genom sitt agerande far en person eller
ett hushill med ekonomiskt bistdnd att flytta till en annan kommun,
utan att personen sjilv har uttryckt en tydlig vilja att flytta. Det be-
héver inte alltid vara ett problem, men om det sker mot individens
vilja och mottagande kommun har anstringd ekonomi och simre
arbetsmarknadsférutsittningar blir situationen problematisk.®’

Den frimsta orsaken till fenomenet aktiv medverkan till bositt-
ning 1 annan kommun, s kallad social dumpning, ir enligt Stats-
kontoret den varierande tillgdngen pé bostider. Statskontoret konsta-
terar att kommuner inte har nigon skyldighet enligt lag att erbjuda
kommuninvinare bostad i kommunen eller att erbjuda hjilp att hitta
bostad. Mdnga kommuner har dock tjinster for att hjilpa bidrags-
tagare, dvs. personer som har férsorjningsstod eller etableringsersitt-
ning, att hitta bostad. Statskontorets undersékning om social dump-
ning visar att det dr mer vanligt att stérre kommuner och kommuner
med l3g arbetsloshet, hog skattekraft och underskott pd bostider
erbjuder sddant stod. Ridgivarna kan hjilpa till med att s6ka andra-
handsbostider, stilla personer 1 bostadské och tillsammans med klien-
ten triffa hyresvirdar. Det finns ocksd exempel dir bostadsrddgivare
soker kontakt med hyresvirdar 1 andra kommuner som godtar per-
soner med forsérjningsstdd som hyresgister eller att bostadsrid-
givarna blir kontaktade av dessa hyresvirdar. Kommunala féretridare
har uttrycke att det f6r barnfamiljer kan vara bittre att hitta mer ldng-
siktiga boendeldsningar 1 andra kommuner in att de ska behéva bo
osikert och/eller tringt i befintlig kommun.*

Statskontoret har konstaterat att fyra grupper ir utsatta f6r aktiv
medverkan: nyanlinda, personer med missbruk eller andra sociala pro-
blem, strukturellt hemlsa och personer 1 behov av skyddat boende.
Nyanlinda tycks vara en sirskilt utsatt grupp. I praktiken har detta
lett till att allt fler nyanlinda fr&n 2018 har blivit av med sitt tillfilliga
boende och att enskilda och barnfamiljer hamnar i omriden och pd
orter med simre arbetsmarknadsférutsittningar.®’

Lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda invandrare fér
bosittning (bosittningslagen) tridde i kraft 2016. Den innebir att
kommuner ir skyldiga att efter anvisning ta emot nyanlinda som har

¢ Statskontoret (2020): Aktiv medverkan till bosdtining i annan kommun — En kartliggning.
Rapport 2020:19.

¢ Ibid.

¢ Statskontoret (2020): Aktiv medverkan till boséttning i annan kommun — En kartliggning.
Rapport 2020:19. Se dven Kammarritten i Stockholm 2019. M3l 4155-18.
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beviljats uppehillstillstind. Syftet med lagen ir att nyanlinda snabbare
ska tas emot f6r bosittning 1 en kommun, och dirmed kunna pabérja
etableringen i samhillslivet och p4 arbetsmarknaden.”

Kommunernas tillimning av lagen nir det giller boende ser olika
ut. Av propositionen” som lg till grund fér bosittningslagen fram-
gir ocksd att intentionen var att kommunerna 1 si stor utstrickning
som mojligt bér erbjuda nyanlinda som omfattas av anvisningar per-
manenta bostider samtidigt som det gavs uttryck for en forstielse
for att boenden av mer tillfillig karaktir ocksg skulle kunna komma
att behovas. Regeringen bedémde att det inte var limpligt att i lagen
reglera vilken typ av boende som avses. Detta har lett till oklarheter
i vari kommunernas ansvar bestdr. En del kommuner erbjuder bostad
under en tvirsperiod med hinvisning till dels tiden med etablerings-
insatser enligt férordning (2017:820) om etableringsinsatser f6r vissa
nyanlinda invandrare™, dels tiden som staten betalar ut schablonersitt-
ning fér mottagandet till kommunerna enligt férordning”. I Boverkets
redovisning av 2021 irs bostadsmarknadsenkit framkommer att
105 kommuner erbjéd tillsvidarekontrake eller férstahandskontrake
1 samband med mottagandet eller kort tid direfter medan 6vriga av
de 230 kommuner som tagit emot nyanlinda enligt bosittningslagen,
erbjod ndgon form av tillfilligt kontrakt. Kommunerna i storstads-
regionerna har 1 hégre utstrickning tidsbegrinsade kontrakt som
upphor efter en specificerad tid, och nyanlinda hinvisas d& till ordi-
narie bostadsmarknad i hela landet.”

Enligt en granskning frén Riksrevisionen lever bosittningslagen
upp till riksdagens intentioner om jimnare férdelat mottagande och
bittre etablering for nyanlinda pd arbetsmarknaden. Samtidigt gér
Riksrevisionen iakttagelsen att kommuner som fitt 6kat mottagande
ser 8kade kostnader for f6rsorjningsstdd, att boendelésningarna ser
olika ut i olika kommuner och att aktiv medverkan ir en o6nskad kon-
sekvens av att kommunernas ansvar inte varit tydligt reglerat.”

7 Hur ménga nyanlinda varje kommun ska ta emot beror pd kommunens storlek, arbetsmark-
nadsférutsittningar, det sammantagna mottagandet av nyanlinda och ensamkommande barn
samt hur minga asylsékande som redan vistas i kommunen.

7! Prop. 2015/16:54: Ett gemensamt ansvar fér mottagande av nyanlinda.

72 Nyanlinda kan delta i etableringsinsatser under som lingst tv ir p4 heltid och de som deltar
i etableringsinsatser far statlig etableringsersittning (Férordning (2017:819) om ersittning till
deltagare 1 arbetsmarknadspolitiska insatser och Forordning (2017:820) om etableringsinsatser
fér vissa nyanlinda invandrare).

73 Forordning (2010:1122) om statlig ersittning for insatser for vissa utlinningar.

7* Boverkets bostadsmarknadsenkit 2021.

7> Riksrevisionen (2021): Bosdttningslagen — har reformen levt upp till intentionerna? RiR 2021:29.
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3.2.4  Forvaltning och renovering

En stor del av bostadsbestdndet har ett renoveringsbehov. Det giller
1 hogsta grad de allminnyttiga foretagen, d& hilften av dessa har ett
taxeringsmissigt virdedr fore 1975 varav nira 30 procent under miljon-
programmet iren 1965-1974.”° Det férekommer att allminnyttiga
bostadsforetag behdver silja delar av sitt bostadsbestdnd for att kunna
finansiera renoveringar.”

Renoveringar innebir minga ginger 6kade boendekostnader i
form av hyreshéjningar eller avgiftshojningar. Sirskilt uppmirksam-
mat har detta blivit vid renovering av hyresbostider. RISE har i en
undersokning pdvisat ett férfarande dir renoveringar utférs med meto-
der som ger maximala hyresokningar och att detta 1 de undersokta
fallen var mer férekommande in virdesikrande renoveringar. Dess-
utom visar rapporten att hyreshdjningarna till 6ljd av renoveringar
varit i snitt hogre 1 de delar dir de med ligst medelinkomst bor.”
Kraftiga hyreshdjningar efter renoveringar kan leda till att hushéll med
ligre inkomster flyttar, med risk att koncentrationen av liginkomst-
tagare forstirks 1 de omrdden och fastigheter som dnnu inte har reno-
verats.” Bostider med ligst hyror dterfinns i det befintliga bestdndet
och om detta bestind férvaltas pd ett sitt som gor att hyror systema-
tiskt hojs kommer utbudet av prisrimliga bostider lika systematiskt
att minska.

En annan utmaning ir de bostider som forfaller och dir underhill
och renoveringar inte genomférs. Det férekommer att den typen av
bostider nyttjas som ett led 1 aktiv medverkan till bosittning 1 annan
kommun.*

Erfarenheter frin omvandlingsprojekt som exempelvis det 1 Gard-
sten visar samtidigt att en genomtinkt och inkluderande férvaltning
och varsamhet vid renoveringar kan vara nycklar till social hillbarhet
och trygghet i bostadsomriden.*

76 Sveriges Allminnytta (2020): Ekonomisk statistik for allminnyttan 2020, s. 5.

77 Grander M, Allménnyttan och jimlikbeten, SNS férlag 2020, s. 79-86.

78 RISE (2021): Underlag till uppdrag att utvirdera stodet for renovering och energieffektivisering
samt att analysera dgarforbillanden pa hyresbostadsmarknaden. Delrapport 4 (2021-03-09) och 6
(2021-04-22).

7 Boverket (2014): Flyttmonster till foljd av omfattande renoveringar. Rapport 2014:34 och
SOU 2020:46: En gemensam angeligenbet.

8 Linsstyrelsen i Ostergdtlands lin (2021): Slutredovisning: Uppdrag att motverka aktiv med-
verkan till bosittning i annan kommun. Fér ytterligare beskrivning av sociala utmaningar kopp-
lat till forvaltningsfrigor, se bland annat SOU 2017:33: Stirke stillning for hyresgister samt
SOU 2020:46: En gemensam angeligenbet.

81 Salonen, Tapio (2021): Sambillsbygget Gardsten. Allménnyttans framtid?
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3.3 Sociala konsekvenser av laget
pa bostadsmarknaden

3.3.1 Konsekvenser for bade individ och samhille

Den som saknar eget kapital, har lg inkomst, *fel” inkomstkaillor, sak-
nar kontakter och/eller ir ny pd bostadsmarknaden samt saknar kotid
till hyresbostider har ett sirskilt svirt utgdngslige pd bostadsmark-
naden. Gemensamt for alla som har svirt att etablera sig pd bostads-
marknaden ir att de ofta l6ser sin boendesituation genom andra-
handsmarknaden och inneboendelésningar, boende hos sliktingar eller
privatpersoner. Det kan {6r vissa vara en bra 16sning under en éver-
gdngsperiod eller om det ir ett aktivt val 1 form exempelvis ett del-
ningsboende, medan det {6r andra kan innebira tringboddhet, héga
boendeutgifter och frekventa flyttar.

Att inte kunna etablera sig pd bostadsmarknaden och kunna for-
indra sin boendesituation kan ta sig uttryck genom uppskjuten
familjebildning, avstende frin utbildning och arbete pd ny ort samt
klyftor mellan insiders och outsiders pd bostadsmarknaden.

En situation med insiders och outsiders pd bostadsmarknaden bidrar
till ojimlikhet, inl§sning och boendesegregation. Okade bostadspriser
har gjort det svarare f6r forstagingskdpare och de med storst behov
av l3ga boendekostnader att ta sig in pd den dgda bostadsmarknaden.
Trycket p det hyrda bestindet 6kar nir minga bostadssokande, an-
tingen frivilligt eller ofrivilligt, konkurrerar inom den delen av be-
stdndet samtidigt som det hyrda bestdndets andel av bostadsmark-
naden minskar.

Bostadsmarknaden bidrar till pitagliga férdelningseffekter 1 samhillet.
De personer som dger eller har dgt sin bostad, insiders, har gynnats av den
snabba prisuppgangen pd bostadsmarknaden. I takt med prisuppgingarna
har de kunnat realisera vinster nir de har slt sina bostider, vilket har gjort
att de har kunnat kopa allt dyrare bostider. Det har i sin tur drivit upp
priserna ytterligare. Dirtill gynnas de hushill som iger sin bostad av
skattesystemet.®

Fler dn var tredje ung tvekar infor att bilda familj eller flytta till en
annan ort till f6]jd av liget pd bostadsmarknaden vilket i sin tur kan
f3 konsekvenser for samhillsekonomin.” Att inte kunna etablera sig

82 Anférande av riksbankschefen Stefan Ingves, Bostadsmarknadens utmaningar — att viga i dag
mot i morgon, 18 september 2019.
8 Hyresgistféreningen (2021): Unga vuxnas boende.
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pa bostadsmarknaden forsvirar férutsittningarna att klara dvrig livs-
foring, klara utbildning och arbete. Det kan ocks8 férsvira mojlig-
heterna for till exempel vildsutsatta personer att kunna férindra sin
situation nir alternativen ir f3. Socialstyrelsen pekar i den senaste
upplagan av den si kallade dédsfallsutredningen p3 att ett dterkom-
mande problem ir att brottsoffer for vald 1 nira relationer inte fatt
hjilp med att flytta till en annan stadigvarande bostad fér att und-
komma girningspersonen. Det har bidragit till att brottsoffret antingen
har flyttat tillbaka till girningspersonen efter en tids vistelse 1 till-
filligt boende eller har bott kvar pd en adress som varit kind av gir-
ningspersonen.” Ur ett samhillsperspektiv kan det konstateras att
hushillens sokande efter 16sning pd sin boendesituation har skapat
en grogrund fér svarta marknader med kopplingar till kriminalitet.*

Under flera &r har kommunernas socialtjinst kommit att 1 allt
stdrre utstrickning bistd med boende genom s8 kallade sociala kon-
trakt. Sdvil det dvergripande arbetet som lingden pa kontrakten och
boendeformerna f6r de hyresgister som far tillgdng till dessa kontrakt
varierar mellan kommunerna. Samtidigt férekommer det enligt Social-
styrelsen olika tolkningar av socialtjinstens yttersta ansvar och att
kommuner stiller olika krav pd personer som befinner sig 1 akut hem-
loshet utifrdn om de betraktas som socialt eller strukturellt hemlésa
(se avsnitt 3.2.3). Det har ocks8 uppstétt en situation dir kommuner
hinvisar utsatta hushall till andra kommuner vilket genererar spin-
ningar mellan kommuner.

3.3.2 Barn ar sarskilt utsatta

Barn ir en sirskilt utsatt grupp. Osikert boende kan f negativa konse-
kvenser f6r barns fysiska och psykiska hilsa samt skolgdng. Efter-
som trygghet och kontinuitet ir grundliggande for barns utveckling
och eftersom barn 1 regel spenderar storre delen av sin tid 1 bostaden
och dess nirmilj6 ir de sirskilt utsatta. Barnfamiljer som under ling
tid tvingas bo mycket tringt och flytta runt i olika kortsiktiga boende-
l6sningar utsitts for stor press som kan ha negativ pdverkan pd sam-
spelet 1 familjen och barnens situation vad giller skolprestationer,
mdjlighet till kamratkontakter och fritidssysselsittningar. Det kan i

$ Socialstyrelsen (2022): Socialstyrelsens utredningar av vissa skador och dédsfall 2018-2021,
januari 2022.
%5 SOU 2017:86: Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrabandsuthyrning.
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sin tur leda till att situationen férvirras och till att sociala problem
kan uppst3 eller forstirkas.®

Tringboddheten och dess konsekvenser ir omdiskuterade. Riks-
revisionen har i en studie frdn 2019 dragit slutsatsen att det inte finns
nigra tecken pd att trdngboddhet enligt den s3 kallade tringbodd-
hetsnorm 3* har effekter pd vare sig vuxnas eller barns hilsa, eller pa
barns skolresultat. Analysen har dven omfattat en striktare definition
av trdngboddhet, men inte heller i dessa fall har hilsa eller studie-
resultat pdverkats negativt. Riksrevisionen lyfter samtidigt att analy-
sen inte omfattar effekter av mer extrem trdngboddhet och att det
torde finnas en grins for hur trdngbott man kan bo utan att negativa
effekter uppstir.*® I en studie om tringboddhetens konsekvenser i
Malmo konstateras att tringboddhet trots allt innebir begrinsningar
i1vardagslivet, till exempel méjligheten att dra sig undan och gora lixor
1 hemmet. Under coronapandemin har tringboddhetens konsekven-
ser fér smittspridningen uppmirksammats, likasd den psykologiska
stressen av att flera 1 hushillet ska studera och arbeta hemma.” Tring-
boddhet kan ocks3 innebira att barn 1 hégre utstrickning vistas utom-
hus. Polismyndigheten har lyft att offentliga miljén 1 s kallade utsatta
omréden blir ungas vardagsrum som de delar med de kriminella, nigot
som kan leda till att unga utvecklar ett socialt nedbrytande beteende
och socialiseras in kriminalitet.”

3.3.3 Boendesegregationens konsekvenser

Socioekonomisk boendesegregation behdver inte utgora ett problem
for vare sig samhiillet eller individer. Exempelvis medfér omraden dir
majoriteten har starka socioekonomiska férutsittningar genom hog
utbildningsnivd och hog inkomst sillan nigra negativa konsekven-
ser, varken fér samhillet som helhet eller f6r individerna som bor dir.
Det ir nir segregationen ger negativa konsekvenser fér uppvixt- och

8 Socialstyrelsen (2021): Férebygga och motverka hemloshet — Analys och forslag for fortsatt
arbete inom socialtjinsten, september 2021.

8 Norm 2 innebir att det inte ska bo fler dn tv& personer per rum, dirutéver ska det finnas ett
kok och ett vardagsrum. Norm 3 siger att ett hush3ll ska ha ett kok och ett vardagsrum, samt
att varje familjemedlem ska ha eget sovrum (makar delar rum) fér att inte betraktas som tring-
bott.

8 Riksrevisionen (2019): Trdngboddhet — konsekvenser for hilsa och skolresultat. RiR 2019:9.

% Grander, Martin och Sandberg, Matilda (2021) Trdngboddhet i Malmé — En studie av tring-
boddbetens ojimlika utredning och konsekvenser. Malmé universitet.

% Polismyndigheten (2017): Utsatta omrdden — Social ordning, kriminell struktur och utmaningar
fér polisen, juni 2017.
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levnadsvillkoren som problem uppstr. Nir konsekvenserna fér indi-
vider uppnir en kritisk massa blir konsekvenserna for samhillet nega-
tiva. Inom forskningen finns en tudelning i frigan om det ir grann-
skapet 1 sig eller om det ir individuella bakgrundsfaktorer som har
storst betydelse for individers framtid. Det finns inget entydigt svar
pa hur omfattande grannskapseffekterna ir. Det kan bero pd att indi-
vider vistas olika mycket i sitt bostadsomrade eller vilket socialt nit-
verk de har. Forskning har visat att grannskapet verkar ha stérre
betydelse f6r unga. Trots svirigheterna att isolera effekterna av grann-
skap finns dock stdd 1 forskning for att bostadsomridet, eller mer
precist grannskapet, har betydelse f6r individers forutsittningar att
tillgodogora sig en utbildning. I omrdden med socioekonomiska utma-
ningar ir sannolikheten att bli anstilld ligre och sannolikheten att f6r-
bli arbetslés hogre. I resurssvaga omrdden utifrdn socioekonomiska
faktorer dr det demokratiska deltagandet och tilliten till andra minni-
skor ligre.”’ Enligt Brottsférebyggande rddet (Brd) léper boende i
socialt utsatta omrdden i stdrre utstrickning dn andra bide risk att
hamna i kriminalitet och risk att utsittas fér brott.”

Atgirder fér minskad ekonomisk ojimlikhet genom exempelvis
insatser for utbildning och arbete ir 1 sig medel {6r att minska sdvil
sociockonomisk segregation som boendesegregation. Atgirderna beho-
ver vara riktade mot de bakomliggande orsakerna, alltsd olika struk-
turer och mekanismer. En inriktning inom bostadsomradet ir den s
kallade blandningsstrategin dir blandade upplatelseformer, genom ny-
produktion och ombildning, anvinds som verktyg f6r blandad befolk-
ning.” Enligt forskning finns vissa beligg fér att det finns en koppling
mellan blandad bebyggelse och blandad befolkning, men sambandet ir
komplext och férvintningarna pd blandningsinitiativ bor dirfér vara
rimliga. En blandningsstrategi ir en langsiktig och lingsam strategi
eftersom nyproduktionen alltid utgér en mycken liten andel av det
totala bostadsbestindet samtidigt som strategin dr beroende av ett
kommunalt markinnehav och ett aktivt arbete f6r att uppnd bland-
ning. Blandningsstrategin framhills som mer effektiv om den inbegri-
per insatser inom det befintliga bestdndet och en nyckelfriga ir da

9 Delmos (2021): Segregation i Sverige — Arsrapport 2021 om den socioekonomiska boendesegrega-
tionens utveckling.

2 Ett Sverige som hiller ihop — Regeringens insatser fér minskad segregation och goda livs-
chanser for alla, dnr A2020/02652. .

 Delmos (2021): Segregation i Sverige — Arsrapport 2021 om den socioekonomiska boendesegrega-
tionens utveckling, s. 92 {f.

95



Utmaningar for bostadsforsorjningen SOU 2022:14

hur resurssvaga hushill ska kunna tilltrida de bostider som genom
vakanser blir tillgingliga 1 mer resursstarka och attraktiva omréden,
strategier som oppnar i stillet for att stinga ute vissa grupper frin
vissa bostadsomriden.”

3.4 Utredningens bedémning
34.1 Utmaningarna for bostadsférsérjningen ar stora

Minniskor begrinsas 1 sina liv nir de inte har en godtagbar boende-
situation. Utmaningarna f6r bostadsférsérjningen ir stora. Utbudet
pd bostadsmarknaden har visat sig inte kunnat matcha hushéllens
bostadsbehov. Det har medfért en situation dir den s kallade struk-
turella hemlésheten ir stor vilket innebidr hirt tryck pd kommu-
nernas socialtjinst. Barnfamiljer med svag kopkraft har sirskilt svirt
att fa sina behov tillgodosedda pd bostadsmarknaden och barn ir en
sarskilt utsatt grupp. Sirskilda dtgirder for att forbittra barnfamiljers
situation ir dirfér motiverade for att frimja jimlika uppvixtvillkor.

Nir vissa kan etablera sig pd bostadsmarknaden och {8 sina grund-
liggande bostadsbehov tillgodosedda och andra inte uppstir ojimlik-
heter pd bostadsmarknaden. Det tar sig uttryck genom bland annat
tringboddhet, anstringd boendeekonomi, osikra boendeldsningar,
hemléshet, och skillnader mellan insiders och outsiders. Trosklarna till
bide det hyrda och dgda bestdndet dr héga och férsvirar rorligheten,
sirskilt mellan uppltelseformer. Hoga trosklar gor det svért f6r min-
niskor att etablera sig p& den ordinarie bostadsmarknaden och att an-
passa sitt boende utifrdn livssituation. Den socioekonomiska boende-
segregationen begrinsar livschanser och ger negativa konsekvenser
for samhillet.

Ojimlikheter 1 boendet dr svirt att separera frin ekonomiska ojim-
likheter. Att trygghetssystemen férsvagats innebir att kopkraften
minskar 1 sidana hushill som omfattas av dessa, att firre hushill kan
skaffa en bostad utan stdd frin socialtjinsten och att fler dirmed be-
héver soka stdd f6r boendeinsatser hos socialtjinsten. Detta leder till
bedémningen att frigor om hushéllens férm3ga att efterfriga och kon-
sumera bostider behdver vara en central del av bostadsférsorjningen.

% Andersson, Roger och Holmqvist, Emma (2019): Grannskapseffekter och politik och planer-
ing for minskad segregation — Underlagsrapport till Jimlikbetskommissionen. Institutet for bostads-
och urbanforskning (IBF) vid Uppsala universitet, maj 2019.
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Utredningen konstaterar att 1 skirningspunkten mellan statens
och kommunernas ansvar uppstér en risk att minniskor faller mellan
stolarna. Tillimpning av socialtjinstlagen och bosittningslagen skil-
jer sig mellan olika kommuner. En konsekvens av att kommunernas
ansvar inte ir tydligt reglerat ir s.k. social dumpning. Det ir utred-
ningens bedémning att detta pekar pd ett behov av 6kad tydlighet
frdn regeringens sida.

Utredningen bedémer att det behover skapas en forstdelse for att
sociala utmaningar inte enbart kan 16sas med ¢kat bostadsbyggande.
For att forstd och synliggora bostadstérsorjningens bredd har utred-
ningen identifierat fyra tematiska omriden vars utveckling pé olika
sitt har en inverkan pd hushillens boendesituation och méjligheterna
att férindra den: produktion och andra utbudsskapande itgirder,
konsumtion och efterfrigan, foérdelning och f6rmedling, férvaltning
och renovering. Enligt utredningen behover dtgirder for att frimja
bostadsforsorjningen utgd frin ett samspel mellan dessa fyra tema-
tiska omrdden.

En viktig forutsittning for en socialt hillbar bostadspolitik dr en
gemensam bild av verkligheten. Jimforbara statistiska underlag kan ge
bittre férutsittningar f6r att identifiera skillnader 1 boendeférhal-
landen och dirmed for att vidta effektiva &tgirder. Regeringen har hir
tagit flera viktiga steg i att skapa underlag f6r gemensamma problem-
bilder. Bland annat genom regeringsuppdrag till Boverket om maitt
pa bostadsbristen och regeringsuppdrag om omridesindelning som
Statistiska centralbyrdn (SCB) och Delegationen mot segregation
(Delmos) har tagit fram tillsammans samt Delmos olika statistik-
verktyg for att mita segregationens utveckling. Det dr inte uteslutet
att vidare utveckling behovs.
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4 Ett offentligt atagande
och historiskt perspektiv

4.1 Inledning

Det finns ett offentligt dtagande 1 bostadsfrigor som grundar sig i
synen pd bostaden som en grundliggande férutsittning for den enskil-
des och hushillens levnadsforhillanden. Enligt regeringsformen ska
den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfird vara
grundliggande mal {6r den offentliga verksamheten. Det allminna ska
sirskilt trygga ritten till arbete, bostad och utbildning samt verka for
social omsorg och trygghet och foér goda férutsittningar for hilsa.'
Bestimmelsen ir ett milsittningsstadgande som, utan att anses ritts-
ligt bindande, kan sigas innebira en skyldighet f6r det allminna att
verka for att milsittningarna forverkligas 1 s& stor utstrickning som
mojligt.”

Ritten till bostad berdrs 1 flera konventioner och deklarationer
som Sverige anslutit sig till. Ritten till bostad omnimns bland annat i
FN:s deklaration om minskliga rittigheter, konventionen om ekono-
miska, sociala och kulturella rittigheter, Europeiska unionens stadga
om de grundliggande rittigheterna, Europarddets sociala stadga, FN:s
konvention om barnets rittigheter, FIN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning och den europeiska pelaren
for sociala rittigheter.

Ar 2015 antogs resolutionen Agenda 2030 av FN:s generalférsam-
ling. Av agendan framggr att uppfyllelsen av mélet syftar till att gagna
alla minniskor i samhillet, férverkliga minskliga rittigheter och uppnd
jimstilldhet. Hallbar utveckling ska uppnés genom att balansera och
forena ekonomisk, social och miljomaissig utveckling. Enligt agendan
ska sirskild uppmirksamhet dgnas 4t situationen och behoven hos

' 1 kap. 2 § andra stycket regeringsformen.
? Kommittédirektiv En socialt hillbar bostadsférsérjning (dir. 2020:539).
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de mest utsatta. En birande princip ir att ingen ska limnas utanfér.
Sarskilt relevanta mal inom bostadspolitiken dr mal 11 om héllbara sti-
der och samhillen samt delm3l 11.1 om sikra bostider till 6verkom-
lig kostnad.’

4.1.1  Mal for bostadsfragor

Den politiska inriktningen 1 bostadsfrigor framgir av de mal som
politiska forsamlingar pd olika nivier beslutat om. P4 nationell nivd
finns flera mal som p3 olika sitt berdr frigan.* Mot bakgrund av att
bostadsforsorjningen stdr 1 fokus fér utredningen dr det naturligt att
1 forsta hand utgd frdn det mil som kopplar till sakomradet 1 statens
budget: Utgiftsomrade 18, Samhillsplanering, bostadstérsérjning och
byggande samt konsumentpolitik. Av utgiftsomride 18 framgr att det
finns tvd riksdagsbundna mil pd omridet:

Milet for samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmiteri-
verksamhet ir att ge alla minniskor i alla delar av landet en frin social syn-
punkt god livsmilj dir en lingsiktigt god hushllning med naturresurser
och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveck-
ling underlittas (prop. 2011/12:1, bet. 2011/12:CU1, rskr. 2011/12:89).
Malet f6r bostadsmarknad ir dven l8ngsiktigt vil fungerande bostads-
marknader dir konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven (prop. 2008/09:1, bet. 2008/09:CU1, rskr. 2008/09:116).

Det 6vergripande nationella milet betonar ett medel: bostadsbyg-
gande. Milet for bostadsmarknaden betonar dess funktionssitt samt
bostadskonsumentens efterfrigan och behov. Nir mélet f6r bostads-
marknaden inférdes framhélls bland annat vikten av att underlitta for
bostadsmarknaden att fungera p3 ett sitt som inkluderar alla minni-

® Prop. 2019/20:188: Sveriges genomforande av Agenda 2030.

# —Riksdagen har antagit f6ljande nationella mal f6r bildkonst, arkitektur, form och design: Arki-
tektur, form och design ska bidra till ett hillbart, jimlikt och mindre segregerat samhille med
omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dir alla ges goda férutsittningar att pdverka utvecklingen
av den gemensamma miljén. Se prop. 2017/18:110, bet. 2017/18:CKrU1, rskr. 2017/18:316.
— Riksdagen har antagit f6ljande mal fér arbetet mot segregation: Minskad segregation, jimlika
uppvixt- och levnadsvillkor och goda livschanser fér alla. Se prop. 2019/20:1, bet. 2019/20:AUT1,
rskr. 2019/20:114. Delmdl: Minskad boendesegregation, bra bostider for alla och stirkt samhills-
service. Se Regermgens langsiktiga strategi for att minska och motverka segregation, Ku18:03.
— Overgripande ml for folkhilsopolitiken: Att skapa samhilleliga férutsittningar for en god
och jimlik hilsa 1 hela befolkningen och sluta de paverkbara hilsoklyftorna inom en generation.
Se prop. 2017/18:249, bet. 2017/18:SoU26, rskr. 2017/18:406). Sirskilt milomride: Boende och
nirmiljo, dir vikten av en god bostad och nirmiljé betonas.
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skor.” Mélet var féremal fr analys i betinkandet Ett gemensamt bo-
stadsforsorjningsansvar (SOU 2018:35) med foljande slutsatser:

e Efterfrigan kommer, givet de villkor som rider pd marknaden, att
tillfredsstillas pd marknaden. De allra flesta hushall har en efter-
frigan som gor att de inte bara kan tillfredsstilla sina behov utan
ocksd andra énskemal som de kan ha p& sin boendesituation.

e Behov ir subjektiva och individuella men kan beskrivas 1 kollek-
tiva termer av vad som politiskt anses vara godtagbart, t.ex. en i tid
obegrinsad nyttjanderitt av bostaden, tringboddhet och konsum-
tionsutrymme efter att boendekostnaden ir betald.

o Utbudet speglar den kollektiva efterfrigan, inte de kollektiva
behoven.

e Utan en uppfattning om behoven finns det ingen bostadsbrist att
dtgirda med politiskt beslutade insatser. Omvint innebir bostads-
brist ett dtagande att vidta dtgirder.®

Boverket har pa regeringens uppdrag definierat behoven eller vad som
ir att betrakta som en rimlig boendesituation (se avsnitt 3.1.1).

P3 kommunal nivd ska bostadsforsorjningsplaneringen utgd frin
att skapa forutsittningar for alla 1 kommunen att leva i goda bosti-
der.® Vidare ska kommunerna i sina riktlinjer fér bostadsférsérjning
ange mal f6r bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet.”
Frigan behandlas vidare 1 avsnitt 4.2.2.

4.1.2 i\tagandet forverkligas genom bostadsmarknaden

Bostadsfrigan ir och har varit en del av vilfirdspolitiken under ling
tid men skiljer sig frin andra vilfirdsomraden. Enligt skollagen har t.ex.
alla barn som omfattas av skolplikten ritt till kostnadsfri grundlig-
gande utbildning, vilket kommunen ansvarar for att tillhandahilla."
Motsvarande rittighets- och skyldighetsbestimmelser saknas inom

® Prop. 2007/08:1, utgiftsomride 18.

¢ Det kan ocks argumenteras {6r att det ir vir kollektiva uppfattning om behoven som bor f6r-
indras f6r att dirigenom minska bostadsbristen och dtagandet for det allminna.

7 Boverket (2021): Matr pd bostadsbristen — Férslag pa hur dterkommande bedémningar ska
utforas. Rapport 2020:21.

81 §lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

?2 §lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

10 Jfr 2 kap. 18 §, regeringsformen.
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bostadsomridet. Det finns ingen offentlig tilldelning av bostider och
ingen del av det allminna “iger” bostadsférsdrjningen genom ett ut-
pekat huvudmannaskap. Huvudsakligen konkurrerar alla pi samma
marknad och pd denna marknad méts tva parter, till exempel siljare
och kopare eller hyresvird och hyresgist som frivilligt sluter en upp-
gorelse.

Det allminnas roll, primirt statens och kommunernas, ir histo-
riskt och in 1 dag inriktat pd att med olika dtgirder f6rmd bostads-
marknaden att fungera s att den 1 sin helhet méter politiskt uppsatta
mal. I vad min bostaden ir en rittighet kan dirfér sigas bero pd i vilken
utstrickning stat och kommun genom olika dtgirder skapar en reell
mojlighet for alla att skaffa sig en bostad pd bostadsmarknaden. Bo-
stadsfrdgan har beskrivits som vilfirdsstatens marknadsvara.''

De som 1 praktiken forser invdnarna med bostider ir inte politiker,
utan privata och allminnyttiga byggherrar, forvaltare, organisatio-
ner, kreditinstitut och hushéllen sjilva, enskilt eller kollektivt. Dessa
aktorer och deras férutsittningar att agera pi marknaden ir siledes
centrala for bostadsférsorjningen. Allt genomférande inom bostads-
forsérjningen miste bygga pa en forstdelse for och involvera bygg-
och fastighetssektorn.

4.2 Ett delat ansvar att vidta atgarder
4.2.1 Stat, kommun och handlingsutrymme

Bostadsférsorjningen ir ett delat ansvar mellan stat och kommun.
Staten har ett stort handlingsutrymme att, inom ramen f6r EU-ritten,
forindra spelreglerna pd bostadsmarknaden. Exempelvis genom pen-
ningpolitiken, lagar', skatter, avdrag, bidrag och andra ekonomiska in-
satser gentemot byggherrar, fastighetsigare, enskilda och kommuner.
Staten sitter centrala ramar for befolkningstillvixten genom migra-
tionspolitiken och har ett sirskilt ansvar {6r mottagande av asyls6-
kande." Staten har ansvar fér olika socialférsikringssystem som avser
att ge enskilda hush8ll ekonomisk trygghet vid bland annat dlderdom,
sjukdom och nir barnen dr sm&. Staten agerar ocksd i viss utstrick-

"' Bengtsson, Bo (1995): Bostaden — vilférdsstatens marknadsvara. Uppsala universitet.

12 Exempelvis sitter staten spelreglerna genom reglering av olika upplitelseformer, se bland annat
12 kap. jordabalken (1970:994), bostadsrittslagen (1991:614).

"% Se bland annat lag (1994:137) om mottagande av asylsékande.
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ning som byggherre, bland annat genom Akademiska hus AB som byg-
ger studentbostider och Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) som
genom ombyggnad tillskapar seniorbostider pd svaga bostadsmark-
nader. Staten styr kommunerna och ansvarar {or att de har férutsitt-
ningar och kapacitet som stér i proportion till det samlade kommunala
uppdraget, bland annat genom det kommunala utjimningssystemet.

Genom lagar, férordningar och budgetar med mera dimensione-
rar staten sin och kommunernas roll inom bostadsférsérjningen. Hur
detta i sin helhet ir tinkt att fungera ir ideologiskt priglat och kan
variera mellan olika mandatperioder och, givet ett osikert parlamen-
tariskt lige, dven under mandatperioder."*

Den svenska férvaltningsmodellen bygger samtidigt pd decentra-
lisering och grundar sig pa idén om att den lokala politiska nivén ir
den bist limpade arenan for att medborgaren ska kunna paverka och
utdva inflytande 6ver lokala angeligenheter. Det innebir att besluts-
fattande ska ske nira medborgarna och att den politiska makten ska
spridas. Det ska finnas en flexibilitet och anpassningstérméga utifrin
lokala behov och forutsittningar.

Kommunernas kompetens pd bostadsomridet

Den kommunala sjilvstyrelsen ir grundlagsfist och innebir att kom-
muner och regioner fir skéta lokala och regionala angeligenheter av
allmint intresse och att kommuner och regioner fir ta ut skatt for
skotseln av sina angeligenheter."

Den allmdénna kompetensen regleras i kommunallagen (2017:725)
och sitter de grundliggande ramarna f6r kommunernas och regioner-
nas handlingsutrymme. Den allminna kompetensen ger ett handlings-
utrymme att pa frivillig basis engagera sig och ta initiativ i olika frigor.
Det ir ett viktigt inslag i den kommunala sjilvstyrelsen.

Grinser f6r vad som ryms inom den allminna kompetensen avgors
genom rittspraxis 1 samband med laglighetsprévningar. Allménintres-

'* Under utredningens arbete har riksdagen exempelvis beslutat att avveckla det statliga inve-
steringsstddet f6r hyresbostider och bostider for studerande, férordning (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostider och bostider f6r studerande. Se civilutskottets betinkande
2021/22:CUL1.

' Se 14 kap. kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform.
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set bedoms d& ytterst utifrdn om det r limpligt, indamailsenligt och
skiligt att kommunen eller regionen befattar sig med angeligenheten.'

Kommunernas befogenheter inom bostadsférsérjningen fick sin
forsta specialreglering genom lagen (1947:523) om kommunala dtgir-
der till bostadsfoérsorjningens frimjande m.m. vilket var en relativt
detaljerad lag som upphivdes ar 1992. Det finns ménga rittsfall om
kommunernas befogenheter inom bostadsférsérjningen men det stora
flertalet hinfor sig till tiden innan 1992. Numera ir relevansen av dessa
avgdranden ofta lig nir kommunernas operativa verksamhet ligger 1
aktiebolag'” som omfattas av sirskild reglering, numera i form av allbo-
lagen.

Av senare rittspraxis (RA 1997 ref. 47) framggr att verksamhet som
innefattar upplételse 1 en egen fastighet av bostider 8t kommunmed-
lemmar ir sddan niringsverksamhet som ir tilliten enligt nuvarande
2 kap. 7 § kommunallagen (2017:725). Med kompetens avses 1 kom-
munalrittsliga sammanhang kommunens ritt att vidta vissa dtgirder
eller driva vissa verksamheter. Viss kommunal kompetens speglas av
skyldigheter {6r kommunen p& omradet, annan kompetens gor det inte.
Den senare situationen brukar beskrivas som att verksamheterna ir
frivilliga” eller fakultativa.

Det har tydliggjorts 1 flera sammanhang att nigon avsikt att in-
skrinka sddan kommunal kompetens som tidigare har funnits och
som fortsatt far anses gilla f6r kommunen inom bostadsférsérjningen
aldrig har funnits."* Kommunerna har siledes ritt att engagera sig i
bostadsforsorjningen med stéd av de allminna kompetensbestim-
melserna i kommunallagen."

Den bestimmelse som i férsta hand har aktualitet &r numera 2 kap.
1 § kommunallagen (2017:725) som anger de frimsta kinnetecknen
pi en kommunal angeligenhet, dvs. allminintresset och anknytningen
till kommunens omréde eller till kommunens medlemmar.”® Av den
grundliggande kompetensbestimmelsen i2 kap. 1 § kommunallagen
framgdr att kommuner fir ta hand om s8dana angeligenheter av all-

' For vidare resonemang i frigan, se bland annat EU och kommunernas bostadspolitik

(SOU 2015:58) och Kommunal reglering av upplitelseformer (SOU 2018:46).

' Lindquist, U., Lundin, O. & Madell, T., Kommunala befogenbeter. 8:e uppl., s. 269, 276-277.
18 Se till exempel prop. 1992/93:242, s. 20, och Lindquist, U., Lundin, O. & Madell, T., Kommu-
nala befogenheter. 8:e uppl., s. 269 och 278.

' Prop. 2006/07:61 s. 19, 20, 29 och 30.

2 Lindquist, U., Lundin, O. & Madell, T., Kommunala befogenbeter. 8 uppl., s. 271. Mera utférliga
framstillningar av vad som utgdr ett allmint kommunalt intresse terfinns dven i SOU 1947:53
s. 76 ff. och SOU 1982:20, s. 58 ff.
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mint intresse som har anknytning till kommunens omride eller dess
medlemmar och som inte ska handhas enbart av nigon annan.

Den specialreglerade kompetensen regleras i speciallagstiftning och
gor vissa angeligenheter eller uppgifter obligatoriska fé6r kommuner
och regioner. Genom speciallagstiftning dliggs kommuner och regio-
ner att skota viktiga uppgifter dir samhillet kriver en stérre grad av
likformighet. Speciallagstiftning kan ta sig uttryck pa olika sitt. Exem-
pelvis att ”det ir en kommunal angeligenhet” (planliggning av mark
och vatten), att en kommun ir skyldig att [...]” (ta emot nyanlind
for bosittning) eller att ”varje kommun ska med riktlinjer planera”
(for bostadsférsorjningen 1 kommunen). Det finns ocksd inslag av
rittighetsbestimmelser gentemot enskilda. Det gir inte alltid att hlla
1sir vad som utgor specialreglerad respektive allmin kompetens. Kom-
munernas kompetens pd bostadsomridet behover inte nédvindigtvis
ha dndrats oavsett om viss specialreglerad kompetens har funnits lag-
stiftad eller inte.

Det finns ett antal lagar som reglerar specifika kommunala upp-
gifter med koppling till bostadsfrigor: lagen (2000:1383) om kommu-
nernas bostadsférsérjningsansvar, plan- och bygglagen (2010:900),
socialtjinstlagen (2001:453), lagen om st6d och service till vissa funk-
tionshindrade (1993:387) och lagen om mottagande av vissa nyanlinda
invandrare fér bosittning (2016:38). Dirutdver finns dven lagen
om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (2014:899) och lagen
(2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

Inom vissa omrdden har det ansetts nédvindigt att skapa riteslig
klarhet angdende kommunernas och regionernas handlingsutrymme.
Det handlar om kompetensutvidgande bestimmelser som i férhillande
till kommunallagen ger kommuner och regioner tydliga och ofta ut-
dkade befogenheter. Kompetensutvidgande bestimmelser utgor ett
samlingsbegrepp. I praktiken ir det inte sillan oklart om en regel endast
tydliggor redan befintlig kompetens eller materiellt sett medfér en
kompetensutvidgning f6r kommunerna. Specialreglerad kompetens har
vanligen tillkommit 1 ndgot slags kompetensutvidgande syfte efter-
som lagstiftaren i princip inte har avsett férindra ramarna for kom-
munernas allminna kompetens sedan 1860-talet nir nuvarande kom-
munalvisende tillkom.

De kompentensutvidgande bestimmelserna finns numera huvud-
sakligen samlade i lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
(den s3 kallade befogenhetslagen) men dven andra lagar kan innehélla

105



Ett offentligt tagande och historiskt perspektiv SOU 2022:14

kompetensutvidgande bestimmelser. Enligt befogenhetslagen har
kommunerna exempelvis méjlighet att ge enskilda stéd for att kunna
skaffa eller inneha en bostad samt méjlighet att g8 1 borgen fér enskilda
hushill under vissa omstindigheter.”

Utéver ovan nimnda exempel finns dven andra lagar och bestim-
melser som berér kommunernas arbete med bostadsférsérjningsfra-
gor. Sirskilt lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, men dven bostadsrittslagen (1991:614) och den sd kallade
hyreslagen (12 kap. jordabalken (1970:994), JB) innehiller bestim-
melser som ger kommuner ritt att till exempel gora vissa avvikelser
fran huvudregler om andrahandsuthyrning och éverldtelser.”

Den allminna och specialreglerade kompetensen, diribland kom-
petensutvidgande bestimmelser, kompletterar och vixelverkar med
varandra. Bestimmelserna ir dock férinderliga och en kommunal
angeligenhet kan vixla frin allmin kompetens till specialreglerad och
omvint. Samhillsutvecklingen pdverkar denna vixelverkan och staten
méste vid varje vervigande forhilla sig till att forindringar kan inne-
bira en inskrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen” samt till att den
allminna kompetensen ir avsedd att tolkas baserat pa de forutsitt-
ningar som varje tid uppstiller vilket i praktiken har medfért att den-
samma fir anses ha vixt 6ver tid.

4.2.2 Kommunerna har skyldigheter och utrymme
att dimensionera sin roll

Kommunal planering for bostadsforsorjningen

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsan-
svar ska kommuner med riktlinjer planera fér bostadsférsérjningen
1 syfte att skapa forutsittningar for alla 1 kommunen att leva i goda
bostider och fér att frimja att indamélsenliga dtgirder f6r bostads-
forsérjningen férbereds och genomférs.”* Lagen inférdes som en reak-
tion pd utvecklingen efter de bostadspolitiska reformerna i brjan av
1990-talet. Nir lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar for-
mulerades framhélls att kommunerna behdvde pdminnas om sitt ansvar

! Se 2 kap. 6 § lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

22 Se 2 kap. 3 § och 7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614) och 12 kap. 37, 39 §§ jordabalken
(1970:994).

2 SOU 2009:17: Kommunal kompetenskatalog— en problemorientering. Grundlagsutredningen.
2 Se 1 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
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och att bostadsfrdgorna bor ges en forankring i den lokala politiska
debatten. Medborgarna skulle genom en vil fungerande bostadsfér-
sorjningsplanering 3 bittre inflytande och éverblick éver boendesitua-
tionen i kommunen. Genom att férankra bostadsférsérjningsplaner-
ingen 1 en demokratisk process skulle bittre férutsittningar for att
se bostadsfoérsérjningen i ett helhetsperspektiv skapas.”

Syftesbeskrivningen om goda bostider i lagen om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar kan hinforas till ett dldre nationellt mal fér
bostadspolitiken.”® Nir lagen tillkom framhivdes att férverkligandet
av milsittningen forutsitter aktiva insatser av kommunerna.”” De
indamailsenliga dtgirder som kommunerna genom sin planering ska
frimja tar sikte p& nybyggnad, ombyggnad, indring och kompletter-
ing av bostadsbestdndet samt andra dtgirder som ir motiverade av
bostadsférsérjningsskil.”® Av samma lag framgar ocksa att kommu-
ner vid behov ska anordna en kommunal bostadsférmedling om det
behévs for att frimja bostadsférsérjningen.”

Kommunerna ska i sina riktlinjer redogora f6r mél f6r bostads-
byggande och utveckling av bostadsbestdndet samt planerade insatser
for att 8stadkomma det. Kommunerna ska dven redogora f6r hur hin-
syn tagits till relevanta nationella och regionala mil, planer och pro-
gram som ir av betydelse for bostadsférsérjningen.’® Exempelvis det
nu gillande nationella mélet f6r bostadsmarknaden, det 6vergripande
mélet f6r samhillsplanering, mél {6r integrationspolitiken, funktions-
hinderspolitiken och folkhilsa. Dirtill kommer de regionala mélen.”

Specificeringen av bestimmelserna om riktlinjernas innehall till-
kom 2014. Avsikten var att inféra ett tydligare regionalt perspektiv.

Regeringen anser att det regionala perspektivet 1 bostadsférsérjningen
ir av mycket stor vikt, sirskilt i tillvixtregioner. I dessa regioner behovs
det regionala perspektivet framfor allt f6r att skapa balans 1 utbudet av
bostider. Samtidigt kan det vara lika relevant att kommuner med vikande
befolkningsunderlag, eller pi annat sitt férindrad befolkningsstruktur,

> Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 15.

% Det nationella bostadspolitiska malet var fram till 2008: "Mailet fér bostadspolitiken ir att
alla skall ges forutsittningar att leva i goda bostider till rimliga kostnader och i en stimulerande
och trygg miljé inom lingsiktigt hillbara ramar. Boende- och bebyggelsemiljon skall bidra till jim-
lika och virdiga levnadsférhéllanden och sirskilt frimja en god uppvixt fér barn och ungdomar.
Vid planering, byggande och férvaltning skall en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hillbar utveck-
ling vara grund fér verksamheten” Se prop. 2007/08:1, utgiftsomride 18.

%7 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 14 ff.

% Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 50.

?Se 2 och 7 §§ lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

% Se 2 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.

31 Boverkets digitala handbok for bostadsférsérjning — himtad 2021-12-02.
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tar hinsyn till ett mellankommunalt och regionalt perspektiv 1 arbetet
med bostadsférsérjningen. Regeringen har tidigare bedémt att arbetet for
niringslivsutveckling och attraktiva livs- och boendemiljéer ir nira kopp-
lat till den fysiska planeringen. Samordning av planeringen av bostider,
niringsverksamhet, infrastruktur och gréonomriden bidrar till lokal och
regional tillvixt och utveckling. Ett mellankommunalt och regionalt per-
spektiv i arbetet med bostadsférsérjningen ir dirfoér en viktig forutsitt-
ning for att frimja fungerande bostadsmarknader och niringslivets utveck-
ling. Avsikten ir att 1 BFL tydliggéra behovet av att kommunerna i sin
planering f6r bostads{érsdrjningen tar hinsyn till bostadsbehovet utifrén
ett mellankommunalt och regionalt perspektiv.*

Den kommunala planeringen féreslis enligt en ny proposition grun-
das pd en analys av demografisk utveckling, marknadsférutsittningar
och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pd bostadsmarknaden.
Analysen féreslds genomforas med stdd av ett underlag som Boverket
forser kommunen med (se beskrivning av indikatorer 1 kapitel 3). Kom-
munen ska ocksi f3 anvinda ytterligare underlag som behévs for
analysen. Syftet med férslagen ir att férbittra férutsittningarna savil
for regeringens uppfoljning av riksdagens mél f6r bostadsmarknaden
som fér kommunernas planering av bostadsférsérjningen.”

Det i sammanhanget forfattningsreglerade dtagandet for staten dr
att genom linsstyrelserna samordna kommuner samt ge dem rdd och
stdd 1deras arbete med bostadsforsérjningen. Avsikten med att reglera
linsstyrelsernas roll dr att stirka det regionala hinsynstagandet genom
att de medverkar till att berérda kommuner utbyter information om
pigdende arbete med kommunala riktlinjer for bostadsférsérjningen.™
Enligt flera linsstyrelser har framtagandet av riktlinjer betydelse for
samarbetet inom kommunen och framtagandeprocessen har kommit
att fungera som en plattform f6r kommunens bostadsforsérjnings-
arbete da riktlinjerna utgdér en dokumentation av kommunens sam-
lade bild som antas av kommunfullmiktige.”

Regeringen har mgjlighet att foreligga kommuner att anordna kom-
munal bostadsférmedling. Foreliggandet kan hinféras till ”den bety-

32 Prop. 2012/13:178: En tydligare lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, s. 12.

33 Prop. 2021/22:95: Ett béittre underlag for dtgirder pa bostadsmarknaden.

3* Prop. 2012/13:178: En tydligare lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, s. 20. I fér-
ordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar finns bestimmelser om linsstyrelsernas och Boverkets uppféljning av bostadsmark-
naden och kommunernas arbete.

% Se remissvar till SOU 2018:35 Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar (N2018/02915/BB).
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delse frin bostadsférsdrjningssynpunkt som en kommunal bostads-
formedling kan ha”.*

Regeringen fir foreligga en kommun att anta nya riktlinjer f6r
bostadsférsorjningen om kommunens riktlinjer saknar uppgifter om
hur de tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mél, planer
och program som ir av betydelse f6r bostadsforsorjningen. Nir moj-
ligheten for regeringen att foreligga kommuner att anta nya riktlin-
jer inférdes betonades att det var av stor vikt att ett samarbete kom-
muner emellan kommer till stdnd samt att kommuner har ett nationellt
och regionalt perspektiv i arbetet med riktlinjer.”

Regeringen har inte forelagt nigon kommun att inritta en kom-
munal bostadsférmedling eller att ta fram nya riktlinjer f6r bostads-
forsorjning sedan lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar tridde i kraft.”®

Sammantaget ir det 1 hog utstrickning upp till varje kommun att
bedéma och besluta om vilka insatser som ska vidtas. Fran lagstifta-
rens sida dr det dock stort fokus pd insatser fér bostadsbyggande och
bostadsbestindets utveckling.

Kommuner har ett sirskilt ansvar

Kommunerna har ett sirskilt ansvar {or vissa grupper. Det handlar
om att kommuner ska inritta sirskilda boendeformer for service och
omvirdnad fér dldre minniskor som behéver sirskilt stod.”” De ska
ocks3 inritta bostider med sirskild service f6r dem som till f6ljd av
fysiska, psykiska eller andra skil moter betydande svarigheter 1 sin
livsféring.* Dirtill ansvarar varje kommun fér att det finns tillgdng
till familjehem, hem f6r vard eller boende och stédboenden.* Kom-
muner har ocksd en skyldighet att ta emot anvisade nyanlinda for
bosittning och ordna boende &t ensamkommande barn.*
Kommuner har dven det yttersta ansvaret for att hjilpa den som
inte sjilv kan tillgodose sina behov eller kan fi dem tillgodosedda pd

% Se 3 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar och prop. 2000/01:26 s. 20.
7 Se 7 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar och prop. 2012/13:178:
En tydligare lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, s. 21.

% Uppgift frin Regeringskansliet

%% Se 5 kap. 5 § socialtjinstlagen.

0 Se 5 kap. 7 § socialtjinstlagen.

*1'Se 6 kap. 2 § socialtjinstlagen.

#2Se 5 § Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda invandrare {6r bosittning samt lag
(1994:137) om mottagande av asylsékande m.fl.
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annat sitt. Den som inte sjilv kan tillgodose sina behov eller kan 3
dem tillgodosedda pd annat sitt har ritt till bistdnd av socialnimnden
for sin férsérjning (forsérjningsstdd) och for sin livsféring 1 dvrigt.
Ansvaret utgdr frin individuella behov och kan i vissa fall innebira
hjilp med boende. Liksom for det gruppspecifika ansvaret fir varje
kommun sjilv utforma insatserna fér att fullgéra uppgiften.

Behovet av bistdndsinsatser enligt socialtjinstlagen kan till viss del
ses som ett uttryck for brister pd bostadsmarknaden eller att verktyg
inom bostadsférsorjningen eller andra omrdden, sdsom socialforsik-
ringarna, inte anvinds fullt ut.

En studie har visat att den lokala bostadsmarknadens sammansitt-
ning har betydelse f6r hur omfattande insatser som behovs fran social-
yansten. Det gir att mita genom att sociala kontrakt ir mer forekom-
mande 1 kommuner utan allminnytta. Férekomsten av hyresritter
overlag och i synnerhet inom allménnyttan verkar dimpande f6r kom-
munens sociala boendeinsatser.** Kommunernas évergripande ansvar
for bostadstérsdrjningen och sirskilda ansvar enligt exempelvis social-
yinstlagen ir sdledes tvd kommunicerande kirl. Hur en kommun
dimensionerar sin egen organisation och vidtar dtgirder och styrning
genom t.ex. plan- och markpolitiken efter vilka bostadsbehov som
inte tillgodoses pd den lokala bostadsmarknaden kan ha betydelse
for socialtjinstens arbete.

4.2.3  Statlig styrning och samverkan

Staten har ett intresse av att de uppgifter som givits kommuner och
regioner utfors pd det sitt som ir avsett samt att den nationella poli-
tikens mal och ambitioner fir genomslag i den kommunala sektorn.
Styrningen ir ofta inriktad pd att skapa likvirdighet mellan kom-
muner och regioner inom viktiga samhillsomrdden.”

Regelstyrning ir en central del av styrningen och sker genom lagar,
forordningar och foreskrifter. Statskontoret har under flera ar f6ljt den
statliga styrningen av kommuner och regioner. Myndigheten konsta-

“ De 4 kap. 1, 2 §§ socialtjinstlagen.

* Grander, Martin & Frisch, Morten (2022): Social bostadsforsérjning i kommuner utan allmdin-
nytta. En analys av privatigd hyresrétt och den sekundira bostadsmarknaden i kommuner som sak-
nar allmannytta. 22:2; SBV Working Paper Series. Malmé universitet.

 Statskontoret (2019): Utvecklingen av den statliga styrningen av kommuner och landsting — En
analys. Rapport 2019:2.
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terar att speciallagstiftning, i form av ramlagar®, tenderar att bli allt-
mer detaljerade och att nya regleringar ofta innebir fler krav och skyl-
digheter in befogenheter och férenklingar.”

Ekonomisk styrning sker dels genom det kommunalekonomiska
utjimningssystemet, dels genom statsbidrag. Det kommunalekono-
miska utjimningssystemet har till syfte att ge kommuner och regio-
ner likvirdiga ekonomiska forutsittningar, trots strukturella skillna-
der. Statsbidrag syftar till att bidra till finansiering av kommunala
verksamheter och styra verksamheterna i en viss riktning. Det sker
dels genom generella statsbidrag, dels genom riktade statsbidrag. De
riktade statsbidragen kan 4 ena sidan skapa incitament f6r kommu-
nerna att stirka sin verksamhet inom de omraden regeringen priorite-
rar. A andra sidan kan bidragen vara administrativt betungande och
foérsvéra planeringen i kommunerna. Statsbidragen ir en viktig in-
komstkilla f6r kommunerna.*

Kontrollstyrning ir ett sitt for staten att 1 efterhand kontrollera
hur kommuner och regioner efterlever den styrning som staten ger
med andra styrmedel. Tillsyn, uppf6ljning och utvirdering ir typiska
exempel pd kontrollstyrning.”

Kunskapsstyrning anvinder staten {or att stédja och skapa forut-
sittningar f6r kommuner och regioner att arbeta med beprovad erfa-
renhet som grund vilket férvintas 6ka kvaliteten och likvirdigheten
inom verksamheterna. Kommuner och regioner ir éverlag positiva till
kunskapsstyrning d& den inte ir bindande.”

Organisationsstyrning ir den styrning som sker genom att staten
organiserar en verksamhet pd ett visst sitt. Organisationsstyrning kan
innebira att nya organisationsformer introduceras, till exempel att
Oppna for privata utforare inom en verksamhet dir kommunerna tidi-
gare haft monopol.”

Ett ytterligare sitt f6r staten att styra dr genom nationella mal och
inriktningsdokument. Det anvinds ofta for att styra inom omriden
dir inflytandet dr begrinsat och dir det bedoms viktigt med samver-

* En ramlag stiller upp ramar och ml for verksamheten i stillet for att 1 detalj reglera hur verk-
samheten ska bedrivas.

* Statskontoret (2019): Utvecklingen av den statliga styrningen av kommuner och landsting — En
analys, rapport 2019:2, s. 13, 23 ff. samt Statlig f6rvaltningspolitik fér 2020-talet, s. 69 ff.

* Statskontoret (2019): Utvecklingen av den statliga styrningen av kommuner och landsting — En
analys. Rapport 2019:2, s. 31.

“ Ibid, s. 14.

0 Tbid, s. 67.

> Ibid, s. 14.
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kan. Statskontoret har konstaterat att mal utanfér lagstiftningen har
liten styreffekt medan mil som finns i lagstiftning och andra regel-
verk dr vilkinda, vilférankrade och styrande i kommuner. De konsta-
terar ocksd att féretridare f6r kommuner och regioner vill att staten
tydligare ska visa den politiska viljeriktningen.>

I relationen mellan stat och kommun férekommer ocksd avzals-
styrning. Det sker genom att foretridare for respektive part tecknar
dverenskommelser med varandra. Vanligtvis tecknas avtal mellan reger-
ingen och Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), nigot som ir van-
ligt inom sjukvirdsomridet. Sddana éverenskommelser kan anvindas
for att stimulera en utveckling 1 6nskad riktning inom omréden dir
regeringen och SKR gemensamt identifierat ett utvecklingsbehov.
Genom 6verenskommelser ges forutsittningar for att insatser kan ske
samordnat p4 nationell, regional och lokal nivi. Overenskommelser
kan ocksd uppnds genom andra former av avtal dir parter férbinder
sig till vissa dtaganden. De senaste dren har sddana férhandlingar skett
dir exempelvis staten genom en férhandlingsperson atagit sig att finan-
siera infrastruktur och kommuner 8tagit sig att sjilva eller genom andra
uppfora bostider.”

Det férekommer dven andra former av speciallésningar. Styrningen
av Statens Bostadsomvandling AB (Sbo) avviker i sin form frén hur
samverkan mellan stat och kommun vanligtvis fungerar. Utgdngspunk-
ten f6r Sbo dr att stat och kommun ir 6verens om en problembeskriv-
ning och samarbetar f6r att vidta marknadskompletterande dtgirder
for att komma till ritta med problemet. Staten tar det finansiella
ansvaret och virdet skapas 1 samverkan. Det som avviker frin minga
andra 4tgirder dr att stat och kommun 1 detta fall tar gemensamt
ansvar for genomférandet. Intresset frin berérda kommuner att genom
Sbo tillskapa bostider f6r dldre ir stort och bolaget erhéll i december
2020 ett dgartillskott.”

Statskontoret har i en rapport om regeringens styrning konstate-
rat att den i tvirsektoriella frigor ofta dr otydlig. Av rapporten fram-
gdr att nir den politiska ledningen tydligt signalerar att en tvirsek-
toriell friga dr prioriterad far styrningen stort genomslag. Samtidigt
konstateras att regeringens politik for tvirsektoriella frigor ofta sak-
nar en tydlig inriktning. Med det avses bdde ett bristfilligt uttrycke

52 Ibid, s. 70.
> Exempel ir Sverigeférhandlingen och Stockholmsférhandlingen.
>* Prop. 2019/20:99, Véarindringsbudget for 2020.
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behov av att arbeta med en viss friga, det vill siga vilka problem det
ska 16sa, och méilen med arbetet, det vill siga vad regeringen vill att
arbetet ska leda till. Handlingsplanen f6r Agenda 2030 lyfts som ett
exempel pd en upprikning av genomforda eller planerade aktiviteter,
snarare dn en tydlig inriktning fér regeringens politik.>
Ett ytterligare perspektiv pd den statliga styrningen ir frigan om
ansvarsutkrivande. Statlig styrning for likvirdighet och gemensamt
ansvar mellan stat och kommun riskerar att skapa otydligheter. I en
forskningsantologi frin Statskontoret sammanfattas utmaningen med
utgdngspunkt i skolan enligt f6ljande:
Nir staten borjar styra {6r att uppritthilla likvirdigheten uppstir ocksi
problem med ansvarsutkrivandet. Foér vem ir egentligen ansvarig fér
exempelvis skolan nir utféraransvaret ligger pA kommunerna men den
statliga regleringen (lagar, férordningar och liroplaner) samtidigt ir mycket
l&ngtgiende, nir finansieringen frimst sker genom kommunal inkomst-
beskattning (som staten kan sitta grinser for) samtidigt som staten utfir-
dar en mingd riktade statsbidrag till skolan, och nir kontroll och uppfélj-
ning 1 hog grad utfors av staten genom Skolinspektionen och Skolverket?
Det kan vara frestande {6r statliga politiker att inféra kostnadsdrivande

regler nir finansieringsansvaret 1 férsta hand &vilar kommunerna. Men var
ska medborgaren sdka och utkriva ansvaret i denna komplexa styrning?°°

4.3 Framvaxten av relationen mellan stat
och kommun inom bostadsférsorjningen’’

Socialpolitiken uppfattas allmint ha skapats under 1890-talet. Redan
frin start var bostadsfrigan central. Statens insatser var d4 frimst rik-
tade mot landsbygden som en reaktion pd den omfattande emigra-
tionen. Det mirktes inte minst inom egnahemspolitiken som var ett
omfattande offentligt dtagande med en lantlig tyngdpunkt. Av de drygt
100 000 egnahemsldn som beviljades under tiden 1905-1946 avsig
uppit 60 procent bildandet av jordbruksegnahem.” Fram till 1930-

> Statskontoret (2022): Regeringens styrning i tvdrsektoriella fragor — En studie om erfarenheter
och utvecklingsmdjligheter.

*¢ Edstrém Fors, Eva (2020): Statlig forvaltmingspolitik och kommunal sjilvstyrelse — utvecklings-
tendenser och framtidsfragor. Statlig f6rvaltningspolitik f6r 2020-talet — En forskningsantologi.
Statskontoret 2020.

% Om inte annat framgar ir killmaterialet himtat frin: Johansson, Alf (1962): Bostadspolitiken,
Hundya dr under kommunalfrfatiningarna, 1862—1962, en minnesskrift utgiven av Svenska lands-
kommunernas férbund. SOU 2001:27: Allbo-kommitténs forslag till forbéttringar av bostadspoli-
tiken. SOU 2008:38: EU, allménnyttan och hyrorna.

38 Edling, Nils (1996): Det fosterkindska hemmet. Egnahemspolitik, smdbruk och hemideologi kring
sekelskifter 1900. Carlssons Bokférlag. Stockholm.
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talet hade statens engagemang 1 bostadsférsdrjningen i stider och stads-
samhillen en tillfillig och krisbetonad karaktir. Bostadsférsdrjningen,
siarskilt den bostadssociala, 1 stider och stadssamhillet hade 1 stillet
vuxit fram som en frga for kommuner, arbetsgivare, fackliga organi-
sationer samt intresse- och vilgdrenhetsorganisationer. Deras engage-
mang i bostadsfrigan var pitagligt men lyckades inte 16sa datidens
bostadsnod.”

Ar 1933 identifierades ett behov av att samordna bostadspolitiska
medel {6r att frimja en allmin héjning av boendestandarden och en
bostadssocial utredning (1933-1947) tillsattes av ddvarande socialmi-
nister Gustav Méller. Utredningen analyserade de faktiska férhallan-
dena p& bostadsmarknaden och kom fram till att trngboddheten,
sirskilt bland barnfamiljer, var det dominerande missférhillandet.

Det behovdes 6kad tillgdng pa limpliga familjebostider. Staten klev
fram pd grundval av oro f6r sjunkande nativitetstal som kopplades
till barnfamiljernas undermaéliga boendestandard. Problemet var att
bostiderna som kunde hantera tringboddheten var f6r 8 och holl l3g
standard samtidigt som barnrika familjer saknade ekonomiska férut-
sittningar att efterfrdga sidana bostider.*

P4 forslag frén utredningen inférdes forménliga statliga 1dn f6r sd
kallade barnrikehus. I kombination med detta finansieringsstéd infér-
des ett individuellt hyresreducerande bostadsstdd, s& kallade familje-
bidrag. Staten stod for finansiering och av kommunerna krivdes, utver
administrativ medverkan genom férmedling av 18n och bidrag, att de
vid behov skulle tillhandahilla de éversta 5 procenten av fastighets-
kapitalet, utan kostnad uppldta limpliga tomter samt ansvara for den
forlust som kunde uppkomma genom obetalda hyror. Det kom att
bildas flera kommunala féretag i syfte att bygga och forvalta barn-
rikehusen men dven andra icke-spekulativa aktérer kom att ha en
viktig roll. Férdelningen av bostiderna skottes av kommunerna efter
individuell behovsprévning. Frin statligt hdll framhélls vikten av att
undvika att bygga storskaliga barnrikeomriden.®'

Satsningen pd barnrikehus innebar att den ekonomiska risken fér
byggande huvudsakligen togs av staten. Det innebar en brytning med

% Johansson, Alf (1962): Bostadspolitiken, Hundra dr under kommunalforfattningarna 1862—1962.
En minnesskrift utgiven av Svenska landskommunernas férbund.
¢ Johansson, Alf (1962): Bostadspolitiken, Hundra dr under kommunalférfattningarna 1862-1962.
En minnesskrift utgiven av Svenska landskommunernas férbund.
¢! Nilsson, Micael (2021): Frdn barnrikebus till sociala hyreskontrakt — Den selektiva bostadspoliti-
kens ursprung och forindring 1933-1994. Nordic Academic Press.
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uppfattningen om ansvarsférdelningen mellan stat och kommun om
bostadspolitiska angeligenheter i stadssamhillen. Staten, med utgdngs-
punkt i bostadssociala, arbetsmarknadspolitiska och familjepolitiska
ambitioner, finansierade och subventionerade nu byggande. Kommu-
ner fick ta ett begrinsat ekonomiskt ansvar, men fick st fér initia-
tiven.*

Den statliga satsningen var beroende av kommunernas aktiva med-
verkan. Staten la fast de allminna ekonomiska férutsittningarna men
organisation och initiativ 18g p4 kommunerna. Kommunerna férut-
sattes vara ett verkstillande organ inom bostadspolitiken men med
fritt val att fungera som sidant och 1 den omfattning den sjilv 6nskande.
Satsningen for barnrika familjer blev inte si omfattande som reger-
ingen hade énskat. Enligt historiebeskrivningen nimns tvi orsaker,
dels andra virldskriget, dels den kommunala kapaciteten och initia-
tiviormigan.” Efter kriget vidgades gruppen som kunde ta del av
stoden till familjer boende 1 andra fastigheter in barnrikehusen, vilket
betyder att det fanns en bostadssocial sektor som inte var direkt knu-
ten till specifika fastigheter.**

Den bostadssociala utredningen som arbetade under nistan 15 3r,
1933-1947, och féreslagit satsningen pd barnrikehusen, éverlimnade
sina sista betinkanden under andra halvan av 1940-talet.”” Férslagen
syftade till att skapa férutsittningar f6r en fortsatt bostadsproduk-
tion pd hog och jimn niva {or att motverka bostadsbrist och framfor
allt en allmin hojning av bostadsstandarden och motverkande av trng-
boddhet. I ett betinkande angav utredningen féljande:

S&som 1 foregiende kapitel utvecklats bor den statliga stddverksamhe-
ten 1 gorligaste médn undvika att arbeta med individuell behovsprévning
och dirpa byggd differentiering av bidragen efter inkomst. Detta med-
for emellertid med nédvindighet, att de statliga subventionsitgirderna
icke kunna nj alla. Det kommer alltid att kvarstd en rest av hushall 1 sd
svaga ekonomiska omstindigheter, att de icke kunna tillgodogéra sig de
statliga subventionerna, direst ej standardkraven sittas si 1iga, att all bo-
stadspolitisk effekt dventyras. Det giller hir skikt, dir en pi objektiva

©2 Johansson, Alf (1962): Bostadspolitiken, Hundra dr under kommunalforfattningarna 1862—1962.
En minnesskrift utgiven av Svenska landskommunernas férbund.

% Johansson, Alf (1962): Bostadspolitiken, Hundra dr under kommunalforfattningarna 1862—1962.
En minnesskrift utgiven av Svenska landskommunernas férbund och Haste, Hans (1986): Barn-
rikebus. Familjebostider, Stockholm.

¢ Nilsson, Micael (2021): Frdn barnrikebus till sociala hyreskontrakt — Den selektiva bostadspoli-
tikens ursprung och forindring 1933-1994. Nordic Academic Press.

© SOU 1945:63: Allmdinna riktlinjer for den framtida bostadspolitiken — Forslag till line- och
bidragsformer och SOU 1947:26: Sanering av stadssambhillenas bebyggelse — Organisationen av
ldne- och bidragsverksambeten for bostadsindamdl.
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kriterier, andra in inkomst, baserad bostadssubvention méter behov, som
enligt gillande allmin ordning maste i hogre eller ligre grad, mer eller
mindre varaktigt tillgodoses genom kommunens socialvrdande verksam-
het. En stor grupp utgores hir av pensionirer, {6r vilkas bostadsférsérj-
ning sirskilda anordningar vidtagits, relativt fristdende frin bostadssub-
ventionssystemet i 6vrigt. En annan grupp dr de barnrika familjer, som
trots mycket kraftiga subventioner icke f6rm3 tillgodogéra sig stédet.
Det kan férvintas att genomférandet av ett allmint barnbidrag enligt
kommande férslag av 1941 4rs befolkningsutredning skall kunna avsevirt
reducera denna grupp.®

Det féreslogs en permanent ordning med statligt risktagande i form
av statlig 1aneverksamhet som skulle vara generell®” men med f6rmén-
liga villkor for de allminnyttiga bostadsféretag som stod under kom-
munal kontroll och agerade p3 icke-spekulativa grunder. Forslagen
innebar inga visentliga forindringar 1 sjilva huvudprincipen om an-
svarsfordelningen mellan stat och kommun 1 produktionsfrigor. P4
ett dvergripande plan ansdg den bostadssociala utredningen att {6r-
delningen mellan kommunalt och statligt ansvar skulle se ut enligt
foljande:

Den ekonomiska bérdan av risktagande och subventioner bor biras av
staten. Ekonomiska dtaganden av kommunen béra begrinsas till vissa an-
ordningar fér att férhindra missbruk vid hégbeldning; dirutdver béra
kommunens eventuella ekonomiska insatser f6r bostadssubventionering
vara en kommunens egen angeligenhet, uttryck for dess sjilvstindiga bo-
stadspolitiska strivanden, for vilka inga lagliga hinder bora resas. Den
organisativa insatsen f6r bostadspolitiken miste diremot 1 stor utstrick-
ning vila pd kommunerna. For detta indamal bor 3 ena sidan administra-
tionen av bostadsirendena i stérsta mojliga man decentraliseras. A andra
sidan bér férmedling av statliga 13n och bidrag fér bostadsindamal vara
obligatoriska for kommunerna. Vidare bér kommuns skyldighet att, 1 hin-
delse bostadsférsérjningen inom kommunerna icke ir tillfredsstillande,
vidtaga dtgirder {6r dess forbittrande fastslds genom lagstiftning. Slut-
ligen béra betriffande stdrre stadssamhillen skyldighet féreligga att upp-
gora plan {6r bostadsférsérjningen.

Diremot beddmdes det finnas ett behov av att i lag faststilla det kom-
munala ansvaret, deras skyldigheter och befogenheter pd omriddet som
ett led 1 att mojliggdra genomforandet av det bostadspolitiska pro-

 SOU 1945:63: Allmdinna riktlinjer for den framtida bostadspolitiken — Férslag till line- och
bidragsformer, s. 512.
¢7 Stod skulle g3 till alla typer av bostadsproducenter, till alla uppldtelseformer och till bostider &t
alla typer av hushall.
¢ SOU 1945:63: Allmdinna riktlinjer for den framtida bostadspolitiken — Férslag till line- och
bidragsformer, s. 525.
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grammet. Ett birande argument i propositionen frdn 1947 handlade
om behovet av att aktivera kommunerna.
Propositionen® berérde huvudsakligen tre omriden:

o befogenheten att ansli medel fér forbittring av bostadsforhal-
landena inom kommunen,

e skyldigheten fér kommuner att bitrida vid den statliga line- och
bidragsgivningen,

o skyldigheten att vidta dtgirder for bittring av bostadsférsorj-
ningen inom kommunen.

Den forsta punkten handlade om att i lag tydliggéra att kommunerna
fick limna sirskilda subventioner for bostadsférsérjningsindamal.
Det framférdes att det var naturligt att de statliga stodatgirderna kom-
pletterades med kommunala stodtgirder eftersom det inte kunde
uteslutas att de statliga stdden inte skulle vara tillrickliga. Det fram-
gick ocksd att kommunerna skulle ha stor frihet att sjilva utforma
tgirderna si linge de syftade till en forbittrad bostadstérsorjning
pa orten och att “nedbringa kostnaderna f6r anskaffande och beh3l-
lande av en fullvirdig bostad”.”® Det fanns inga hinder f6r en kom-
mun att pd detta sitt minska fattigvirdsbehovet. Skrivningarna fir
ses som en spegling av bostadssociala utredningens slutsatser om att
de statliga subventionsitgirderna inte kommer att kunna nd alla, att det
kommer att kvarstd en rest av hushill i s3 svaga ekonomiska omstin-
digheter att de 1 hogre eller ligre grad, mer eller mindre varaktigt beho-
ver tillgodoses genom socialtjinstens socialvirdanade verksamhet.
Kommunerna skulle behéva komplettera de statliga subventionerna
med egna insatser vilket skulle minska behovet av fattigvird.”

Den andra punkten handlade om en skyldighet f6r kommunerna
att formedla statliga 18n och bidrag. Det framférdes att tidigare stat-
liga bostadspolitiska initiativ inte fitt det genomslag som 6nskats pd
grund av att kommunerna inte bistdtt vid lingivningen pa det sitt som
forvintats. Det fanns dirfor skil att gora det till en skyldighet, dock
med undantag fér de mindre kommunerna. Kommunerna inrittade for-

¢ Prop. 1947:259.

7° Se prop. 1947 nr 259, s. 9-11.

7! Nilsson, Micael (2021): Frdn barnrikebus till sociala hyreskontrakt — Den selektiva bostadspoli-
tikens ursprung och forindring 1933—1994. Nordic Academic Press.
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medlingsorgan f6r indamélet. Organen férmedlade [3n och beviljade
bostadsbidrag.”

Den tredje punkten var tvddelad. Det handlade dels om att storre
stadssamhillen och mindre samhillen dir en snabb utveckling av
bostadsproduktionen kunde férvintas ske skulle ha en skyldighet att
planera for bostadsférsdrjningen och ta fram en bostadsférsérjnings-
plan, avsedd att ligga till grund f6r de kommunala &tgirderna fér bo-
stadsproduktionen. Dirutéver fanns det 1 propositionen en del som
aldrig antogs i riksdagen och som avsig faststilla att det dligger en
kommun att

till frimjande av bostadstérsérjningen inom kommunen vidtaga alla de
dtgirder 1 friga om planliggning av byggnadsproduktionen, initiativ-
tagande till bildande av allminnyttiga bostadsféretag och ledning av bo-
stadsproduktionen, som erfordras for att 8stadkomma en tillfredsstillande
tillgdng pa fullvirdiga bostider inom kommunen.”

Av andra lagutskottets utldtande framgir att denna del utgjorde lag-
stiftningens viktigaste nyhet och kunde betraktas som lagforslagets
centrala bestimmelse. Samtidigt sdg utskottet att bestimmelsen skulle
kunna komma att utgéra en grund for en omfattande kommunal
expropriationsritt och att det vore olimpligt att foregd den mark-
utredning som hade uppdraget att se 6ver frigan om utvidgad expro-
priationsritt f6r kommunerna. Dirutéver ansdg utskottet att frigan
om ett forhallningssitt till inte bara kommunens invinare utan dven
de som flyttar in till en kommun behévde utredas nirmare.”* Utred-
ningen har inte funnit ndgon forklaring till varfér bestimmelsen aldrig
kom att genomforas 1 ett senare skede. En hypotes ir att den ute-
blivna bestimmelsen bidrog till att bestimmelserna om kommuner-
nas ritt att ansld medel f6r att sinka enskilda hushills boendekost-
nader blev mindre tydlig.”

1947 4rs bostadsférsorjningslag’ kom att finnas kvar fram till bér-
jan av 1990-talet och dndrades elva ginger under sin giltighetstid. Enligt
den s3 kallade allbo-kommittén var en dterkommande princip 1 lag-
stiftningen under hela dess giltighetstid

72 Nilsson, Micael (2021): Frdn barnrikebus till sociala hyreskontrakt — Den selektiva bostadspoli-
tikens ursprung och férindring 1933—1994. Nordic Academic Press.

73 Prop. 1947 nr 259, s. 2.

7% Andra lagutskottets utldtande nr 53 ir 1947.

7> For mer utférlig beskrivning, se Nilsson, Micael (2021) Frdn barnrikebus till sociala byres-
kontrakt, s. 212.

76 Lag (1947:523) om kommunala dtgirder till bostadsférsérjningens frimjande m.m.
(SFS1947:523).
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[...] att kommunerna bér ges utrymme att anpassa sina itgirder till
lokala férhillanden. Mer allminna hinvisningar till principen om den kom-
munala sjilvstyrelsen gérs genomgiende. I tidigare skeden har sirskilt
bristande kommunal kompetens och bristande kommunala resurser pé-
verkat forslagen. I senare skeden mirks i storre utstrickning insikten om
att olikheterna i kommunernas behov och férutsittningar varit f6r ming-
skiftande for att en central styrning skall var effektiv. Ytterst har det
ocks3 varit en frdga om hur kommunerna skall anvinda sina resurser pi
det mest indamalsenliga sittet.”

De forindringar av bostadsférsérjningslagen som skedde under perio-
den fram till 1990-talets boérjan bestod av sdvil obligatoriska som
kompetensutvidgande bestimmelser’®, men den principiella uppgifts-
fordelningen inom bostadsbyggandet var alltjimt att staten skulle std
for de rittsliga och finansiella férutsittningarna och kommunerna fér
planering och genomférande. Staten stod exempelvis f6r finansie-
ringen under miljonprogrammet och kommunernas allminnyttiga
bostadsforetag tog ett stort ansvar f6r produktionen. Under perio-
den 1950 till 1990 tillkom dven andra lagar och bestimmelser som
syftade till att underlitta det kommunala genomférandet av den stat-
liga bostadspolitiken, till exempel férkdpsritten pd mark (1967-2010)"
liksom markvillkoret for statliga bostadsldn (1974-1991). Kommu-
nerna rekommenderades att ha en markberedskap som innebar att
mark var sikerstilld f6r minst tio &rs byggande. Det fanns under en
period dven statliga ldn till kommuner {6r markférvirv. Det gjordes
ocks4 littare fér kommunerna att kopa statens och kyrkans mark.®

Sarskilt om de svagaste, barnfamiljerna och socialtjinstens roll

Den historiebeskrivning som utredningen tagit del av ger vid handen
att kommunerna fram till mitten av 1990-talet, nir staten tog 6ver
bostadsbidraget till fullo, fungerat som férmedlingsorgan av statliga
bostadsstéd och med en statlig forvintan att kommunerna skulle
bidra med egna medel i syfte att minska behovet av socialvirdanade
insatser.

77SOU 2001:27: Allbo-kommitténs forslag till forbittringar av bostadspolitiken, s. 297.

781959 blev det exempelvis méjligt f6r kommuner att vidta dtgirder f6r bostadsférsérjningens
frimjande 1 andra kommuner om de berérda kommunerna utgér en enhet i bostadsférsérj-
ningshinseende i syfte att underlitta samverkan i friga om bostadsférsdrjningen. Se prop. 1959
nr 173 och tredje lagutskottets utldtande nr 27 &r 1959.

79 Forkopslag (1967:868), upphivd 2010-05-01.

8 Historiebeskrivningen dr himtad frin Sveriges kommuner och regioner (SKR).
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I en bok om svensk bostadspolitik®' framh3lls 1953 som ett intres-
sant &r i friga om bostadsférsdrjningen for de simst stillda pd bostads-
marknaden och {or relationen mellan stat och kommun. Under 1940-
talet breddades forst det statliga familjebidraget till fastigheter som
uppforts med statligt stdd, alltsd inte lingre enbart till barnrikehusen.
Stédet kom senare att kopplas till inkomstnivder vilket innebar att
den tidigare behovsbedémningen upphorde. Det hyresreducerande
inslaget ersattes av en schablon per barn och kallades familjebostads-
bidrag. Samtidigt fanns en insikt om att det fanns fler hushill som
skulle ha svart att kunna betala fér en nyproducerad bostad. Dirfor
infordes dven det s8 kallade trekronorsbidraget (1946-1953). Det var
ett statligt bidrag till kommunerna p4 tre kronor per kvadratmeter och
ar for hushdll med begrinsade inkomster som flyttade in 1 bostider
som forvaltades av en kommun eller ett allminnyttigt foretag. Bidrags-
formen, eller snarare hyresrabatten, betecknades som en forsoksverk-
samhet for att stédja hushill med sirskilt svag betalningsférméga
och andra dn familjer med minst tv barn som d& utgjorde mélgrup-
pen for familjebostadsbidraget. Urvalet av hushdll avgjordes av kom-
munerna med utgingspunkt 1 att det skulle handla om hushill med
begrinsade inkomster och kommunerna skulle undvika att upplata allt
f6r manga ligenheter med rabatterad hyra i samma hus. Staten tog tvd
tredjedelar av kostnaderna for stddet och kommunen en tredjedel.

Mot bakgrund av att kommunerna med statens métt mitt hade
svart att skilja ut ritt malgrupp foreslog 1951 ars bostadsutredning att
trekronorsbidraget skulle upphora och ersittas med ett stats-kommu-
nalt stdd, 1 form av ett sirskilt behovsprévat bostadsbidrag. Trekro-
norsbidraget kom att upphéra 1953 men ersattes aldrig av nigot annat,
bland annat utifrdn ett stillningstagande om att de simre stillda hus-
hillens bostadsbehov inte borde tillfredsstillas inom bostadspolitikens
ram. Det innebar att i den min hushill inte kunde tillgodogéra sig
olika statliga stdd och subventioner, blev det kommunernas ansvar att
hantera situationen genom socialvirden.

Det fanns en férhoppning om att kommunerna sjilvmant skulle
komplettera med stod utanfér socialvirden vilket inte minst fram-
gick av 1947 4rs bostadsférsérjningslag. Stockholms stad verkar dock
ha varit den enda kommunen som arbetat med egna ekonomiska stod
till hushill, ensamstiende kvinnor med ett barn och personer med

81 Nilsson, Micael (2021): Frdn barnrikebus till sociala hyreskontrakt — Den selektiva bostadspoli-
tikens ursprung och férindring 1933—-1994. Nordic Academic Press.
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sirskilda behov, medan 6vriga kommuner hanterade frigan genom den
socialvirdande verksamheten. Stockholms stad bedrev sin verksam-
het fram till 1968 d& staten ersatte familjebostadsbidraget med ett stats-
kommunalt bostadstilligg. Det var ett system med schabloniserade
bidrag frdn sivil stat som kommun med viss statlig finansiering och
dirutover med méjlighet f6r kommuner att bekosta egna tilligg. Ingen
kommun verkar ha infért hogre tilligg in vad grinsen for statsbidrag
foreskrev och kostnaderna for socialhjilp f6r boendekostnader mins-
kade inte.

Sammanfattningsvis har det kommunala engagemanget att bistd
med behovsprovade bostadsstdd utover det statliga och vid sidan av
socialgjdnsten varit blygsam, trots statliga férhoppningar om en
sddan ordning. Det har huvudsakligen varit den socialvirdande verk-
samheten som bistdtt inkomstsvaga hushall, frimst barnfamiljer, och
deras strivan att hilla sig med goda bostider. Fran mitten av 1950-
talet handlade det om att ekonomiskt stédja hushill, bland annat fér
att ha rdd att bo i de bostider som uppférdes innan och under mil-
jonprogrammet och 1 viss min stétta 1 anskaffningen, for att under
1980-talet mer fokusera pa de allra svagaste hushéllen och stéd 1 an-
skaffning genom att agera som férstahandshyresgist (s kallade sociala
kontrakt).

Sarskilt om formedlingsfrigan

Bostadstérmedling har sedan drygt 100 &r tillbaka i tiden betraktats
som en kommunal, eller 1 viss man regional, uppgift dir staten med
olika medel styrt och stéttat verksamheten. De f6rsta regleringarna om
kommunal bostadsférmedling kom redan under férsta virldskriget.*
Staten har styrt kommunerna genom att pd olika sitt ritesligt reglera
behovet av bostadsformedlingar. Staten har ocks3 haft, och har in 1 dag,
mojlighet att om sd behovs foreligga kommuner att anordna bostads-
formedling.”

Historiskt har de fordelar som framférts kring bostadsférmed-
lingarna handlat om méjligheten att i kinnedom om den lokala bo-
stadsefterfrdgan, minskad risk for att privata fastighetsigare "viljer
och vrakar” bland bostadssékande och behovet av att 3 till stdnd ritt-

$2SOU 1992:71: Bostadsformedling i nya former, s. 30.
% Se prop. 1987/88:35: om kommunal bostadsanvisningsrétt m.m., s. 16, samt 7§ lag (2000:1383)
om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.
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visa villkor och god service gentemot medborgarna.** Det motstind
som funnits har huvudsakligen varit inriktat p4 att bostadsférmed-
lingar inte bidrar till att fler bostider kommer ut pd marknaden.*

En réd trdd genom historieskrivningen dr bekymret kring de kom-
munala bostadsférmedlingarnas tillgdng till bostider att férmedla,
savil nyproducerade som inom det befintliga bestdindet. Kommuner har
historiskt anvint méjligheten att stilla villkor vid markférsiljningar
som verktyg for att £ formedlingsritten till nyproducerade bostider.
Staten har historiskt ocksd sanktionerat den méjligheten genom vill-
kor for statligt stdd till bostadsbyggande.™

For att underlitta bostadsanskaffningen for hushdll som haft svirt
att klara sig pd marknadens villkor och f6r att skapa férutsittningar
for en allsidig hushallssammansittning fanns under 1980-talet dven en
bostadsanvisningslag.”” Lagen gav kommunerna ett verktyg som inne-
bar en méjlighet att besluta om att en viss del av kommunen skulle
utgora ett bostadsanvisningsomrdde. Det innebar att alla eller en del
av bostiderna inom omrédet skulle férmedlas till bostadssokande 1
den kommunala kén eller att upplatelsen skulle ske till kommunen.
I samband med att bostadsanvisningslagen inférdes tillkom dven be-
stimmelser 1 hyreslagen och bostadsrittslagen. Bestimmelserna gav
kommunerna mojlighet att hyra ut bostiderna i andra hand utan till-
stdnd frdn hyresvird eller styrelse samt en mojlighet f6r kommuner
att 6verldta en hyresritt givet att det skedde utan pdtaglig oligenhet
for hyresvirden, dock med méjlighet for hyresvirden att férena dver-
litelsen med villkor.*

Den kommunala bostadsférmedlingsverksamheten som den ser
ut 1 dag beskriver utredningen nirmare i kapitel 7.

8 Wiktorin, Marianne (1983): Kommunal bostadsfsrmedling serviceorgan eller bostadspolitiskt
medel? Statens rdd f6r byggnadsforskning, s. 14 f.

% Se bland annat SOU 1992:47: Avreglerad bostadsmarknad, del 11.

8 Inférdes i Bostadslinekungérelse 1967:552. Bestimmelserna éverfordes utan dndring till bostads-
finansieringsférordningen 1974:946.

% Se bostadsanvisningslag (1980:94) och lag (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsritt.
% Bestimmelserna finns fortfarande. Se 37 och 39 §§ 12 kap. jordabalken och 2 kap. 4 § 2 st.
bostadsrittslag (1991:614). Se dven rittsfall RH 1995:115 dir frigan om ett kommunalt borgens-
4tagande aktualiserades.
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Sarskilt om allminnyttan

Allminnyttan har f6ljt med i den statliga bostadspolitikens olika sta-
dier. Allminnyttan var, som redogjorts for ovan, en viktig pusselbit
1 att forverkliga den selektiva bostadspolitik som sjésattes genom
barnrikehusen, for att i samband med de generellt inriktade vilfirds-
programmen bli ett viktigt verktyg i férverkligandet av de statliga mélen
om goda bostider &t alla, att bygga bort bostadsbristen och héja den
allminna bostadsstandarden. De allminnyttiga bostadsféretagen var
mottagare av sdvil bostadsanskaffningsldn som familjebidrag.

For att initialt erkinnas som ett allminnyttigt bostadsféretag skulle
bland annat foretagets utdelning péd eget kapital inte dverstiga vad
den statliga byggnadsldnebyrén efter prévning funnit vara skiligt. Eko-
nomiska férdelar f6r ledare och anstillda utdver rimlig ersittning f6r
utfore arbete fick inte férekomma. Till villkoren hérde ocksd att fore-
taget, for att £3 forvalta en fastighet som fatt de aktuella stéden, méste
underkasta sig ”’kommunal kontroll och av kommunen godkind revi-
sion jimte statlig inspektion”. Foretagen behévde diremot inte vara
kommunigda, dven om de allra flesta var det.”

Idén med de allminnyttiga bostadsféretagen var, enligt Sveriges
Allminnytta, att frimja jimn bostadsproduktion, hlla en lig hyres-
nivd, motverka fastighetsspekulation och att bedriva en god forvalt-
ning. Kommunerna satsade grundkapitalet och utsdg dirfor foreta-
gets styrelse, och de allminnyttiga bostadsforetagen skulle bygga och
forvalta bostider utan enskilt vinstsyfte. Att de allmidnnyttiga fore-
tagen 1 allt visentligt ir kommunalt dgda utgor siledes sedan linge
ett utmirkande drag for svensk bostadsmarknad, dven om det histo-
riskt dven funnits vissa allminnyttiga foretag med andra dgare.

Ett kinnetecken for allminnyttiga bostadsféretag var ocksd under
l8ng tid att dess hyror var norm inom hela hyressektorn, det vill siga
ocks3 fér privata hyresvirdar. Detta institutionaliserades 1 lagtext i
mitten av 1970-talet. Det innebar i praktiken att hyrans skilighet vid
en provning enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) 1 férsta hand pro-
vades med hinsyn till hyran f6r motsvarande ligenheter i det allmin-
nyttiga bestdndet. Denna ordning avvecklades i samband med att lagen
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag tillkom 2011.

% SOU 2008:38, volym 2, bilaga 11.
% SOU 2008:38: EU, allminnyttan och hyrorna, volym 2, bilaga 11, prop. 2009/10:185: All-
ménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressittningsregler.
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Den nuvarande verksamheten 1 allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag beskrivs nirmare 1 kapitel 8.

1990-talet och avregleringens grunder

I borjan av 1990-talet inleddes en avreglering som ett led 1 att skapa
bittre balans 1 statsbudgeten och ett mer marknadsstyrt system med
hushéllens efterfrigan som ledstjirna. Linefinansieringen skulle ske pd
den allminna linemarknaden och de finansiella riskerna skulle huvud-
sakligen ligga pd marknadsaktorerna, alltsd enskilda hushéll (ensamt
eller gemensamt) och byggherrarna. Allminnyttan, som definierades
genom de lag- och férordningstexter som var knutna till statens eko-
nomiska stdd, forlorade sin sirstillning vilket 1 forlingningen inne-
bar att staten inte lingre hade ndgot instrument f6r att motivera kom-
muner att ha kvar sina allminnyttiga bolag.”

Som en del av avregleringarna upphivdes ocksd 1947 4rs bostads-
forsérjningslag. De kommunala férmedlingsorgan som funnits och
som sdvil medborgare som byggherrar vint sig till for att anséka om
statliga medel avvecklades. Aven kommunernas roll som férmedlings-
organ for bostadsbidrag upphérde 1 samband med att Forsikrings-
kassan 6vertog administrationen 1994.

I propositionen som lig till grund f6r upphivandet av bostadsfor-
sorjningslagen understroks att slopandet av lagen inte syftade till att
indra den “hivdvunna principen om kommunernas grundliggande
ansvar for boendefrigor” och det férutsattes att kommunerna sjilv-
mant skulle vidta de &tgirder som behovdes for att kommuninva-
narna skulle i godtagbara bostider. Det konstaterades att statliga
regler f6r en verksamhet bor utfirdas bara om staten har krav pd att
kommunen vidtar dtgirder som inte annars skulle komma tll stind
och att statens krav pd kommunerna nir det giller planering av bostads-
byggandet inte bor gi utéver det som féljer av plan- och bygglagen.”

I samband med upphivandet av 1947 &rs bostadsforsoérjningslag
upphivdes iven bestimmelserna om att en kommun ska anordna

I Det var i lagar och férordningar kring de statliga stéden som villkor stilldes upp enligt vilka
staten godkinde bostadsféretag som allminnyttiga, och dirmed berittigade till sirskilt gynn-
samma ekonomiska stdd frin statens sida. Tv4 avgorande kriterier var att de skulle agera utan
vinstsyfte och att de skulle st under kommunal kontroll. Boverket (2008): Den kommunala all-
mdinnytians historia. Sirtryck av underlag till utredningen om allménnyttans villkor (SOU 2008:38).
92 Prop. 1992/93:242: om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for boendefrdgor och
2001:27: Allbo-kommitténs forslag till forbittringar av bostadspolitiken, bilaga 3, s. 296.
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bostadsférmedling. Kommunerna ansigs limpligen sjilva fa besluta
om bostadsférmedling. Genom samma proposition upphivdes dven
1987 &rs bostadsanvisningslag, dock inte de tillhérande bestimmel-
serna 1 jordabalken. I frigan om bostadsanvisning hade tv utred-
ningar kommit fram till motsatta slutsatser dir den ena ansdg att bo-
stadsanvisningsritten borde behillas™ och den andra att den borde
avskaffas™. Regeringen foreslog dock att lagen skulle upphivas di den
ansdgs utgora ett hinder for nya former av f6rmedlingsverksamheter.
De foreslagna forindringarnas effekt pd “hushill som kan ha svérig-
heter att gora sig gillande pd bostadsmarknaden” beméttes 1 propo-
sitionen med hinvisning till kommunernas ansvar enligt socialtjinst-
lagen och att Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta, dd SABO,
utfist sig for att verka for att ligenheter skulle komma till kommuner-
nas forfogade under forutsittning att rimliga ekonomiska och andra
garantier limnades av kommunerna. Regeringen uteslét dock inte att
ett begrinsat regelsystem skulle beh6va aktualiseras i framtiden.”

Ar 1990 fanns kommunala bostadsférmedlingar i 105 kommuner
eller 139 procent av kommunerna. Nistan alla kommuner med minst
50 000 invdnare hade en kommunal bostadsférmedling. Under 1990-
talet gick de kommunala bostadsférmedlingarna igenom stora férind-
ringar och antalet sjonk snabbt. Kommunernas anstringda ekonomi
innebar att resurserna for bostadsférmedling minskade. Dirtill innebar
bittre balans pd bostadsmarknaden och ett stort antal outhyrda ligen-
heter pd manga orter att behovet av en kommunal bostadstérmedling
inte ansdgs foreligga. Verksamheten 1 flertalet kommuner avvecklades
eller skars ned. P4 vissa hill behélls endast fértursverksamheten.”
Ar 2000 fanns kommunala bostadsférmedlingar i 16 kommuner.”

Befogenheten fo6r kommuner att ge enskilda hushill ekonomiskt
stod var en av de befogenheter som beholls i samband med att 1947 ars
bostadsforsorjningslag upphivdes (se vidare kapitel 6). I friga om kom-
pletterande bostadsbidrag beskrivs det inte i propositionen vilken funk-
tion de férvintades fylla.”

En ny lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar kom seder-
mera att inféras 2001 mot bakgrund av att kommunerna ansdgs behova

% SOU 1992:71: Bostadsformedling i nya former.

% SOU 1992:47: Avreglerad bostadsmarknad, del 1.

% Prop. 1992/93:242: om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for boendefragor,
s.23 1.

% Fi2000/1847 Promemoria, Kommunernas bostadsforsoriningsansvar, s. 15.

%7 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 12.

% Prop. 1992/93:242: om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for boendefrdgor.

125



Ett offentligt tagande och historiskt perspektiv SOU 2022:14

piminnas om sitt ansvar. Bestimmelserna i lagen kom att fokusera
pa uppgiften att planera f6r bostadsforsdrjningen och skyldigheten
att vid behov anordna bostadsférmedling. I 6vrigt betonades det kom-
munala dtagandet genom kommunallagen, socialtjinstlagen samt plan-
och bygglagen.”

Under 1990- och bérjan av 2000-talet fanns olika investerings-
stimulanser och investeringsbidrag fér hyresbostider. Kommunens
roll 1 dessa stdd var huvudsakligen att delta i férmedlingen av bosti-
derna. Stéden upphivdes 2007.'%

Under 1990-talet och 2000-talet, fram till bérjan av 2010-talet, var
allminnyttan foremal f6r flera utredningar och statliga insatser. Under
senare halvan av 1990-talet fanns bestimmelser som avsig férhindra
avyttringar av kommunala allminnyttiga bostadsforetag genom dter-
kallat rintestod och minskat generellt statsbidrag f6r kommuner (den
sd kallade stopplagen). Det fanns ett statligt intresse av att de medel
som tillférts allminnyttan skulle férvaltas. Ett motiv var det statliga
intresset av att ’kommunerna dven fortsittningsvis skulle kunna full-
gora de uppgifter inom bostadsférsorjningen som var grunden for
den nuvarande ansvarsférdelningen inom bostadspolitiken.”™®' Regler-
ingen var dock bara tillfillig 1 avvaktan p utredning.

Ar 2002 inférdes en lag som definierade allmannyttan, sivil kom-
munala som andra bolag. I samband med detta ersattes den tidigare
stopplagen med att en kommun méste begira tillstdnd hos linsstyrel-
sen for att fi silja hela eller delar av sitt bostadsbestdnd (den s kallade
tillst&ndsplikten). Tillstdnd skulle inte beviljas om det kunde befaras
att de kommunala bostadsforetagens hyror till f6ljd av 6verlitelsen
inte skulle komma att 3 tillrickligt genomslag vid tillimpningen av
bruksvirdesreglerna i samband med hyresprévningar. Regleringen
upphorde att gilla 2007, bland annat med motivet att det ansigs ut-
gora ett betydande ingrepp i den kommunala sjilvstyrelsen.'”

Senare under 2000-talet ifrigasattes de kommunala bostadsfore-
tagens verksamhet, om dn pd olika grunder. Foretridare for hyres-
gisterna framforde kritik mot att kommuner som idgare av allmin-
nyttiga bostadsforetag brot mot syftet med férbudet mot att driva

 Se prop. 2000/01:26, s. 15.

1% Se bland annat férordning (2003:506) om investeringsstimulans fér byggande av mindre
hyresbostider och studentbostider samt férordning (2001:531) om statligt investeringsbidrag
fér byggande av bostider som upplits med hyresritt i omrdden med bostadsbrist. Férordningarna
upphivdes 2007. Se prop. 2006/07:1, utgiftsomride 18. Fram till 2007 fanns dven ett rintebidrag.
1% Prop. 1998/99:122: Kommunala bostadsforetag, s. 11.

192 Prop. 2006/07:61: Vissa bostadspolitiska dtgirder.
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foretag 1 vinstsyfte, och dirigenom lit hyresgisterna svara for kost-
nader som det fanns ett vidare kollektivt ansvar f6r. Kritik frdn de
privata fastighetsigarna utgick frdn EU-rittsliga regler om statsstod
och konkurrensbegrinsning och frigan om hur dessa ska tillimpas pd
bostadssektorn. Det resulterade sedermera i nu gillande lag (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Enligt lagen ska kom-
munala allminnyttiga bostadsaktiebolag bland annat bedriva verk-
samheten enligt affirsmissiga principer. I propositionen framhivdes
vikten av att virna den svenska modellen med allminnyttiga bostads-
foretag som vinder sig till alla hushdll pd bostadsmarknaden, inte
endast till personer med l3ga inkomster eller som av andra skil beho-
ver hjilp att f en bostad.'®

I mitten av 2000-talet aktualiserades frigan om svarigheten att bli
godkind som hyresgist. Det kom bland annat att resultera 1 de statliga
satsningarna pd att férm3 kommuner att garantera hyran f6r bostads-
sokande hushdll (hyresgarantier). Under 2010-talet har bland annat
ett investeringsstod for hyresbostider och bostider for studerande
inférts och riksdagen har, som tidigare nimnts, vid tv4 tllfillen beslu-
tat att fasa ut stodet. Det finns dven ett investeringsstdd till bostider
for dldre'™ samt ett stod for efterbehandling av férorenad mark fér att
bygga bostider'®. Staten har ocksi genom Akademiska Hus AB tagit
rollen som byggherre for studentbostider och genom Statens Bostads-
omvandling AB (Sbo) tagit ett praktiskt ansvar f6r att bostadsmarkna-
den kommer 1 balans p4 orter med vikande befolkningsunderlag.

4.4 Utredningens bedémning

4.4.1 Uppgiftsfordelningen behoéver uppdateras
och fyllas med innehall

Ansvaret for bostadsférsérjningen har under lang tid varit delat mel-
lan stat och kommun. Historiskt har rollerna definierats och férde-
lats genom lagar samt finansiella regelverk och villkor. Med grund i
en bostadsnéd och omsorg om barnfamiljer tog staten under 1940-
talet ledning i frigan och stakade ut en riktning medan kommunerna

19 Prop. 2009/10:185: Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressitt-
ningsregler.

19 Se férordning (2016:848) om statligt stéd for att anordna och tillhandahlla bostider f6r ildre
personer.

195 Se férordning (2004:100) om statsbidrag fér avhjilpande av féroreningsskador.
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genom allminnyttiga bolag och stort initiativ- och handlingsutrymme
skulle planera for bostadsbyggandet och genomféra det bostadspoli-
tiska programmet. Den statliga politiken dimensionerade den kommu-
nala organisationen. I ljuset av historiebeskrivningen ovan framstar
den traditionella framstillningen av uppgiftsférdelningen som logisk:

Staten svarar for att rittsliga och finansiella instrument finns tillgingliga
fér bostadsbyggande medan kommunerna ansvarar f6r planering och
genomférande.!%

I borjan 1990-talet forindrades premisserna for bostadspolitiken och
ansvaret f6r bostadstorsorjningen kom att 1 hégre grad 8vila markna-
den, sdvil enskilda som foretag. Det var en tid som priglades av finan-
siell dtstramning, avregleringar och mindre statlig styrning av den
kommunala verksamheten samtidigt som socialférvaltningarna fort-
satt forutsattes ha en viktig roll. Mojligheten f6r kommunerna att
komplettera det statliga bostadsbidraget med egna bidrag behélls. Stll-
ningstagandet om minskad styrning av kommunerna omvirderades i
samband med att lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar genomférdes respektive fortydligandes under 2014.
Men det kommunala sjilvbestimmandet 6ver att utforma &tgirder
kvarstdr dn 1 dag och kommunernas socialférvaltningar ir fortsatt den
instans som moter de yttersta konsekvenserna av att vissa hushall
inte kan 18sa sin boendesituation.

I dag finns inget uttalat statligt bostadspolitiskt program fér kom-
muner att genomféra sdsom det var tinkt pd 1940-talet och seder-
mera reglerat genom 1947 3rs bostadsforsérjningslag. Den traditionella
beskrivningen av uppgiftstordelningen bygger siledes pa forildrade
premisser. Allminnyttan har inte lingre ndgon sirstillning och staten
agerar som byggherre genom till exempel Akademiska Hus AB.

Kommunernas roll fir i dag forstds som att de férvintas genom-
fora dtgirder for att mota, och ta hinsyn till, en rad olika statliga och
regionala mél med tyngdpunkt pd att uppnd dem genom dtgirder fér
att frimja bostadsbyggande, méta sirskilda gruppers bostadsbehov
och vid behov dven anordna bostadstérmedling. Handlings- och ini-
tiativutrymmet ir strre in vad de specifika uppgifterna gor gillande
vilket ger kommunerna utrymme och flexibilitet att utforma tgir-
der utifrdn lokala férutsittningar.

1% Se kommittédirektiv En socialt hillbar bostadsférsorjning (dir. 2020:539 med hinvisning
till prop. 2000/01:26, bet. 2000/01:BoU2, rskr. 2000/01:91).
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Statens roll far férstds som att stilla upp spelregler f6r bygg- och
bostadsmarknadens funktionssitt och f6r kommunerna. Exempelvis
genom att méjliggdra ekonomisk trygghet f6r hushéllen, samt reglera
och stétta sdvil kommunernas som byggherrarnas och fastighets-
dgarnas arbete. De beslut som tas av regering och riksdag och som
riktar sig till bostadsmarknaden ska d& tas i1 syfte att uppnd vil fun-
gerande bostadsmarknader och underlitta bostadsbyggandet.

Att nu gillande ordning inte har férmitt generera tillrickligt verk-
ningsfulla dtgirder ir utmaningarna pa bostadsmarknaden som utred-
ningen har redogjort for 1 kapitel 3 ett yttersta tecken pa. En central
friga att diskutera dr vad som d& behovs for att tillrickligt verknings-
fulla dtgirder ska vidtas — om det behovs en mer uttémmande beskriv-
ning av statens och kommunernas uppgifter och dtaganden.

Att riteslige tydliggdra ansvar och roller skulle skapa férutsitt-
ningar f6r tydlighet, inte minst gentemot medborgare. Att tydliggora
roller och ansvar skulle dock riskera att begrinsa det statliga och kom-
munala initiativutrymmet. Utredningen ser ingen anledning att efter-
handskonstruera och 18sa stat och kommun till sniva och teoretiska
utgdngpunkter. Kommunernas generella och sedan linge hivdvunna
kompetens pd bostadsomradet talar enligt utredningens bedémning
uppenbarligen emot att en mer uttémmande beskrivning av deras an-
svar behévs.

Aven om ansvarsdelningen inom bostadsférsorjningen ir forild-
rad medfor den inte hinder f6r nigon aktor att genomféra sddana dtgir-
der som krivs. Tvirtom finns 6verlappningar mellan statens och kom-
munernas mojligheter att agera och det problem som behover 16sas
ir att ngon av aktdrerna, ibland bigge, behover agera — inte att peka
ut vilken aktdr som ska gora det ena eller det andra eller vilken aktor
som hittills har brustit. Det finns ocks3 {3 exempel pa framgingsrika
reformer dir kompetens och ansvar som enda &tgird flyttats for att
komma till ritta med grundliggande ofullstindigheter i den allminna
verksamhetens inriktning och utformning. Att flytta en uppgift med-
for inte automatiskt att den 16ses pd ett bittre sitt.

Enligt utredningen ir ett bittre alternativ att 1 stillet striva efter
en 6kad omsesidig forstielse for stat och kommuns respektive roller
och praktiska méjligheter att agera. Att tillsammans skapa insikt om
behovet av att mobilisera och agera. Det stiller hoga krav p en tydlig
politisk viljeinriktning, samverkan och transparens mellan stat och
kommun. Statskontorets rapporter indikerar ocksd att resultat kan
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uppnds genom tydlig politisk viljeinriktning och att det ir ndgot som
generellt efterfrigas av kommunsektorn. Att stat och kommun i dag
har olika mal fér sitt arbete med bostadsférsorjningsfrigor ter sig
enligt utredningens bedémning dirfor inte som dndamalsenligt. Ut-
redningen gér beddmningen att en av dtgirderna for att skapa bittre
forutsittningar for en socialt hillbar bostadsférsérjning och en bo-
stadsmarknad 1 balans bér vara att formulera ett gemensamt mél for
det allminna 1 bostadsférsérjningen som ocksd omfattar kommer-
siella och idéburna aktérer pd marknaden.

Det finns en inneboende konflikt mellan att hantera komplexa
frigestillningar genom delat ansvar och samverkan men samtidigt ge
mojlighet till ansvarsutkrivande. Det ir en balansging som utred-
ningen anser bor kunna hanteras med 6kad tydlighet och transparens
vad giller savil analys som 3tgirder.

Aven om ett tydligt statligt ledarskap kan leda lingt, kan behov upp-
std av reglering och specificering av olika uppgifter. Vad som 1 speci-
fika fall utgér en statlig respektive kommunal uppgift méste di defi-
nieras for varje dtgird baserat pd vad som ska uppnds och hur det ska
uppnis.

1940-talets bostadssociala utredning férordade en utveckling mot
en kommunalisering av sddana bostadspolitiska funktioner som kunde
decentraliseras. Detta motiverades med att bostadsfrigorna till sin
natur var lokalt priglade. Utredningen ansluter sig till den 6vergripande
inriktningen att decentralisering bér vara en birande del i bostads-
forsorjningens genomférande. Principen om att kommunerna ska ha
ett genomforandeansvar medfor dock i sig sjilv inte en tillricklig tyd-
lighet, sirskilt inte i en tid nir vi inte har nigon nimnvird statlig
finansiering av bostadsbyggandet.

Nir 1947 &rs bostadsférsorjningslag upphivdes var en allmin ut-
gdngspunkt att man kunde férutsitta att en kommun sjilvmant vid-
tog de 4tgirder som behdvdes for att kommunens invinare skulle
kunna 3 godtagbara bostider i kommunen.'” En hég befolknings-
tillvixt och strukturella problem pd bostadsmarknaden medfér enligt
utredningen att ett sidant stillningstagande inte ter sig rimligt i den
situation vi nu stdr 1. Bostadsfrigornas betydelse for hushillens livs-
foring och samhillsutvecklingen 1 stort gor att staten behéver se till
att kommunerna har férutsittningar och incitament att agera. Det
skapar ett behov av bostadspolitiskt fokus i skirningspunkten mellan

1. SOU 2001:27, bilaga 3, s. 296.
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socialtjinstens arbete och den reguljira bostadsmarknaden samt ett
behov av selektiva dtgirder vid sidan av de generella.

Utredningen ser det sammantaget som angeliget att stat och kom-
mun bygger vidare pd den ansvarsfordelning som tidigare bostads-
sociala utredning férordade och strivar efter att hitta verksamma &tgir-
der i samverkan, hellre dn att kraften liggs pd att i grunden rita om
ansvarsfordelningen. Det finns inget skil att fring3 decentralisering
som birande princip i1 bostadsférsorjningsarbetet, dd kommunerna
alltjimt bor ges utrymme att anpassa sina dtgirder till lokala férhal-
landen. Behovet av att staten dr aktiv och tar ett finansiellt ansvar kvar-
stdr. Staten har ett évergripande ansvar for och foérutsittningar att
férindra spelreglerna pd bostadsmarknaden s att kommuner och
byggaktorer ges foérutsittningar och verktyg att kunna agera. Ett
gemensamt ansvarstagande forutsitter en acceptans for att statens
och kommunernas mojligheter att agera ir dverlappande, inte minst
nir det giller selektiva dtgirder f6r de bostadsbehov som inte tillgodo-
ses pd bostadsmarknaden. Syftet bor nu som d& vara att 3stadkomma
det som av Gustav Méller beskrevs som ett grundskydd fér alla och
sirskilt f6r de allra svagaste pd bostadsmarknaden.

Det som behgvs dr att ansvarsférdelningen uppdateras och fylls med
innehdll utifrdn dagens forutsittningar. Utredningen gor bedémningen
att det kan dstadkommas genom att det gemensamma ansvaret for-
tydligas 1 en ny bostadsférsérjningslag med ett nytt gemensamt maél
som omfattar sdvil stat som kommun, samt genom att nya former
for samverkan och samordning tas fram for att aktérerna ska kunna
verka inom ramen fér ett delat ansvar.
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5 Kommunala hyresgarantier
och hyresvardars krav

5.1 Inledning

En hyresgaranti ir en sikerhet f6r avtal om hyra 1 form av ett bor-
gensitagande. Till skillnad frin en deposition kriver den inte kontanta
medel.

Kommunala hyresgarantier ir ett kommunalt borgensdtagande.
2007 fortydligades att kommunerna har befogenhet att stilla siker-
het for att ett avtal om hyra av bostadsligenhet fullgors om det sker
1 syfte att enskilda hush3ll ska {3 en permanentbostad med hyresritt
som ir férenad med ritt till f6rlingning, till exempel limna borgen
till sikerhet for att ett hushdll uppfyller sina skyldigheter enligt ett
hyresavtal. Innan en kommun limnar st6d tll ett enskilt hushéll ska
kommunen gora en prévning av om hushillet ir 1 behov av sddan
hjilp for att kunna etablera sig pi bostadsmarknaden.'

Det ir frivilligt f6r kommuner att stilla sikerhet f6r avtal om hyra
(se vidare beskrivningen av kommunens rittsliga kompetens pd om-
ridet 1 kapitel 6). For att stimulera kommunerna att gd 1 borgen fér
enskilda hushill inférdes 2007 ett statligt bidrag som kommuner kan
soka med utgdngspunkt i antal beviljade hyresgarantier.” En kom-
mun som utfirdar en hyresgaranti till ett hushall som bedéms ha eko-
nomiska férutsittningar att kunna betala hyran, utan {érsérjnings-
stdd, kan soka ett statligt bidrag om 5 000 kronor per garanti. For
att kommunen ska vara berittigad till bidraget ska hyresgarantin om-
fatta minst sex minadshyror och gilla under minst tv4 &r.’

' Se 2 kap. 6 § lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter och prop. 2006/07:61 Vissa
bostadspolitiska dtgirder.

? Se férordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier samt prop. 2006/
07:100, s. 207.

? Se férordning (2007:623) om statligt bidrag fér kommunala hyresgarantier.
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Ett exempel pd en situation dir en hyresgaranti skulle kunna vara
till hjilp f6r en bostadssékande ir nir den méts av ett inkomstkrav
om tre gdnger drshyran vilket den sékande inte klarar att leva upp
till. Om kommunen bedémer att den sékande har betalningsférméaga
och kan fullgéra sina férpliktelser som hyresgist samt om hyres-
virden godtar kommunen som borgensman kan ett hyresavtal, trots
inkomstkravet, ing3s.

Andra exempel pd situationer dir en bostadssdokande ir tinkt att
bli hjilpt av en kommunal hyresgaranti ir om den bostadssokande
har en betalningsanmirkning, visstidsanstillning eller inkomster som
hyresvirden inte godtar och kommunen bedémt att den sékande kan
betala hyran. En infriad hyresgaranti innebir att hyresgisten fir en
skuld till kommunen i stillet for till hyresvirden.

5.2 Hyresgarantins framvaxt och tidigare
overvaganden

Idén ull hyresgarantier presenterades 2005. Forslaget benimndes
som statliga hyresgarantier iven om kommunerna, genom bostads-
formedlingarna®, foreslogs utfirda hyresgarantierna. Staten skulle enligt
forslaget ersitta kommunerna f6r 80 procent av de kostnader som
var forknippade med infriade garantier genom tilligg 1 det generella
statsbidraget till kommunerna. Tanken var ocksd att kommunerna
skulle f4 behilla de regressfodringar de kunde erhilla.’

Senare samma ar presenterades en omarbetad idé till hyresgaran-
tier 1 departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39).
Forslaget omarbetades mot bakgrund av att BKN:s forslag la den
huvudsakliga forlustrisken pa staten vilket skulle ge kommunerna
otillrickliga incitament att bedéma behovet av och risken med ett
kommunalt dtagande. En annan orsak var att forslaget forutsatte obli-
gatoriska bostadsférmedlingar. Forslaget var utformat som ett system
dir staten limnar bidrag till kommunerna som kan anvindas for att
bygga upp fonder som 1 tur skulle ticka forluster f6r bland annat
kommunala hyresgarantier.® Forslaget remitterades” och regeringen

* Obligatoriska bostadsférmedlingar var vid tidpunkten féremal for vervigande.

> BKN (2005): En egen hird — Unga vuxnas etablering pd bostadsmarknaden — beskrivning och
forslag till dtgirder — april 2005.

¢ Ds 2005:39: Bostadsfinansiering, rapport frén arbetsgruppen fér ny bostadsfinansiering.

7 En sammanstillning av remissvaren finns tillginglig i Miljé- och samhillsbyggnadsdeparte-
mentet (dnr M2005/4721/Bo).
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aviserade 1 virpropositionen f6r 2006 en avsikt att inféra ett statligt
stdd 1 syfte att underlitta f6r ungdomar och andra grupper att etablera
sig pd bostadsmarknaden.®

Forslaget 1 departementspromemorian kom att omarbetas. Ett nytt
forslag presenterades i en sirskild promemoria som remitterades och
som l&g till grund f6r fortydligandet 1 befogenhetslagen och stats-
stodet till kommuner.” Av varpropositionen fér 2007 framgir att reger-
ingen antog att hyresgarantierna i stor utstrickning skulle rikta sig
till ungdomar men att andra grupper inte borde uteslutas. Hyresgaran-
tierna férvintades ocksd bidra till en 6kad integration.'®

5.2.1 Kommunerna ansags mest lampade att handlagga
hyresgarantier, men det har ifragasatts

De utredningar och utvirderingar av kommunala hyresgarantier som
har gjorts lyfter flera perspektiv pd vilken del av det allminna som
skulle kunna betraktas som bist limpad att handligga hyresgaran-
tier. Departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39),
som delvis 18g till grund f6r hyresgarantierna, har foljande resonemang;:
Frigan om svaga gruppers, diribland ungdomars, etablering pd bostads-
marknaden hgger inom ramen fér kommunernas ansvar, men kommu-
nerna saknar 1 dag 1 manga fall organisation for att hantera den. Det ir
dirfor angeliget att skapa nya instrument f6r kommunerna att arbeta
aktivt for att hjilpa ungdomar att etablera sig pd bostadsmarknaden.

Aven andra svaga grupper pd bostadsmarknaden bér dra nytta av en
sddan utveckling.!!

I samma promemoria konstateras ocksg, 1 samband med en analys av
ett forslag om en statlig kreditgaranti for 18n till unga vuxna, att l8ne-
garantier bor vara behovsprovade och att kommunerna ir visentligt
mer limpade {6r en behovsprovning dn vad staten ir:

Kommunerna har bittre férutsittningar dn staten att bedéma vilka hus-
hill som inte av egen kraft kan etablera sig pd bostadsmarknaden.’?

$ Prop. 2005/06:100: 2006 drs ekonomiska vdrproposition, s. 33 och 36.

? Miljpdepartementet (2006): Bidrag till kommunala hyresgarantier for enskilda hushdlls etabler-
ing pd bostadsmarknaden, M2006/2447. Lagindringen tridde i kraft 1 juli 2007. Férordning
(2007:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier tridde i kraft 1 augusti 2007.

12 Prop. 2006/07:100: 2007 drs ekonomiska vdrproposition, s. 207.

"' Ds 2005:39: Bostadsfinansiering, rapport frén arbetsgruppen f6r ny bostadsfinansiering, s. 205.
12 Ds 2005:39: Bostadsfinansiering, rapport frdn arbetsgruppen fér ny bostadsfinansiering, s. 206.
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Regeringen valde ett kommunalt spdr for hyresgarantierna. Av for-
arbetena framgir f6ljande:

Ie

Kommunerna bér kunna samordna prévningen av ansékningar om kom-
munala itaganden f6r enskildas boende med den verksamhet som kom-
muner driver inom ramen {6r socialtjinstlagen. Det kan dirfor antas att
ett system med kommunala hyresgarantier inte kriver uppbyggnad av
nigon ny organisation. Avsikten ir att Statens bostadskreditnimnd (nu
Boverket) skall kunna bistd kommunerna med rid och st6d 1 kommu-
nernas hantering av hyresgarantier samt ta fram avtalsférslag och risk-
analysmodell f6r kommunerna att anvidnda. Detta bér begrinsa behovet
av insatser f6r omfattande kompetensuppbyggnad i varje enskild kom-
mun. Kunskap och erfarenhet av att préva behov av bistind finns redan
1 kommunerna. Denna kompetens ir anvindbar dven vid den behovs-
provning som kan antas ske innan en kommun ingdr ett itagande 1 syfte
att en enskild skall f§ hyra en bostad. Forslaget bor dirfor inte kriva
ndgon betydande personalutbildning frin kommunernas sida. Samman-
taget kan de kostnader som forslaget innebir f6r kommunerna antas bli
begrinsade."

n utvirdering av hyresgarantierna frdn Bostadskreditnimnden

(BKNN) 2010 framgdr ett resonemang i likhet med det som férdes 2005:

[...] anser BKN att en statlig garanti hade gett storst effekt men att
bostadsférsorjningsfrigor med dagens ansvarsférdelning 1 férsta hand
ligger p4 kommunerna.

Att gora hyresgarantier till ett obligatoriskt verktyg f6r kommunerna
kan ocksd vara ett alternativ. En sidan omfattande férindring skulle
dock kriva en sirskild utredning.™*

I en utvirdering frdn Boverket 2014 gors diremot annan bedémning:

Hyresgarantin ir inte ett verktyg for att frimja bostadsf6érsérjningen.
Boverket anser att hyresgarantier ir en form av riktat stdd till enskilda
hushéll f6r att de ska kunna hyra en bostad.?®

Citaten belyser tv centrala avvigningar: Vad som ingdr i det kommu-
nala bostadsférsérjningsansvaret och vem ir bist limpad att gora en-
skilda behovsbedémningar.

3 Prop. 2006/07:61: Vissa bostadspolitiska dtgirder, s. 26.

* BKN (2010): Utvdrdering av kommunala hyresgarantier och forvirvsgarantier, december 2010,
s. 21.

"> Boverket (2014): Etableringshinder pd bostadsmarknaden, rapport 2014:33, s. 106.
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5.2.2 Narmare om det statliga stimulansstédet

Férordning (2007:623) om statligt bidrag fé6r kommunala hyres-
garantier reglerar det bidrag till kommuner som dels avser stimulera
kommunernas anvindning av hyresgarantier, dels ticka den risk som
kommuner genom hyresgarantier tar.

Varfor statligt stod motsvarande 5 000 kronor?

Regeringen foreslog 1 budgetpropositionen f6r 2007 att 100 miljoner
kronor skulle avsittas for det statliga bidraget. I budgetpropositio-
nen foér 2009 sinktes anslaget till 50 miljoner kronor pa grund av lag
efterfrigan. For budgetdret 2024 ir 39 miljoner beriknade kronor for
indamailet."

I departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39)
limnades ett forslag om att statens bidrag till kommunerna skulle
uppgd till hégst 1 200 kronor per dtagande. Beloppet baserades pd att
en genomsnittlig betalningsgaranti kan antas vara vird 30 000 kro-
nor vilket motsvarar betalning av en ménadshyra om 5 000 kronor
under sex manader. I promemorian redovisas en riskbedémning som
riknar med att fyra procent av kommunernas dtaganden kan komma
att behova infrias. Dirfor foreslogs 1 promemorian att stodet skulle
uppga till 1 200 kronor per dtagande.

Kommunerna gjorde dock i sina remissyttranden en annan be-
démning av risken att hyresgarantier méste tas i ansprik. Regeringen
konstaterade senare att risken f6r att kommunerna miste infria sina
dtaganden kan antas vara begrinsad eftersom hyresgarantierna avses
tillimpas f6r hushéll som bedéms ha tillricklig betalningsférmaga.
Regeringen konstaterade samtidigt att det var angeliget att bidragets
storlek baseras pd en riskbedémning som har st6d hos kommunerna.
Resultatet blev 5 000 kronor per itagande."”

' Del av UO18, anslag 1:3 Stod for att underlitta {61 enskilda att ordna bostad.
17 Miljsdepartementet (2006): Bidrag till kommunala byresgarantier for enskilda hushdills etablering
P4 bostadsmarknaden, M2006/2447.
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Varfor ett dtagande om tva ar?

Nir befogenheten att inféra kommunala hyresgarantier inférdes hin-
visades till 12 kap. 28 a § jordabalken, bestimmelsen som reglerar
borgensitaganden f6r hyresavtal. Av bestimmelsen framgar att bor-
gensmannen fir siga upp sitt dtagande att upphéra att gilla vid det
ménadsskifte som intriffar nirmast efter nio manader frin uppsig-
ningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller tv4 r frin det att
dtagandet borjade att gilla. Enligt forarbetena bor det inte finnas ndgot
hinder for att avtala om kortare uppsigningstid.'®

Av forarbetena till 28 a § framgdr ocksa att det dr rimligt att hyres-
gisten far bo kvar efter att borgensdtagandet upphért om hyresgisten
inte har férsummat att betala hyran eller pd annat sitt har &sidosatt
sina avtalsenliga skyldigheter. Om en hyresvird siger upp hyresavtalet
vid den tidpunkt dtagandet upphor och hyresgisten inte vill flytta kan
frigan provas i férlingningstvist."”

Varf6r en omfattning om minst sex manadshyror?

Utredningen har inte funnit motiven till att hyresgarantin ska ticka
upp f6r minst sex minaders obetald hyra. Det ir enligt utredningen
rimligt att anta att sex mdnader motsvarar tiden fér en process med
avhysning och méjligheten att hitta en ny hyresgist.

Varfor utesluta forsérjningsstod?

Av promemorian som lig till grund foér systemet med kommunala
hyresgarantier framgar att ett statligt bidrag inte ska ges till dtgirder
som kommuner vidtar fér att uppfylla sina skyldigheter gentemot
invdnarna. Systemet med hyresgarantier riktar sig till dem som inte
har ritt till bistdnd for sitt boende.”

'8 Prop. 1997/98:46: Andringar i hyreslagen.

' Prop. 1997/98:46: Andringar i hyreslagen.

2 Miljédepartementet (2006): Promemoria, Bidrag till kommunala byresgarantier for enskilda
hushdlls etablering pd bostadsmarknaden, (M2006/2447).
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Varfor enbart kontrakt med besittningsskydd?

Syftet med satsningen pd kommunala hyresgarantier var att under-
litta etablering pd bostadsmarknaden. Regeringen bedémde dirfor
att den kommunala befogenheten och det statliga stodet bara ska om-
fatta kommunala hyresgarantier som limnats f6r att enskilda hushill
skall fa hyra en hyresritt som ir férenad med ritt till f6rlingning
(besittningsskydd).”

5.3 Anvandning av kommunala hyresgarantier
5.3.1 Fa kommuner ansoker om statligt stod

Sedan systemet hyresgarantier inférdes 2007 har totalt 40 olika kom-
muner beviljats statligt stdd. Antalet beviljande garantier per kom-
mun ligger mellan 1-345 sedan 2007. Drygt hilften av kommunerna
som ndgon ging anvint systemet med hyresgarantier tillhér kommun-
gruppen 6vriga kommuner med firre dn 25 000 invénare.

Tabell 5.1 Beviljat bidrag per kommun
T.0.m. 2021-12-31

Kommun Antal Belopp
Alingsas 114 570 000
Arboga 9 45000
Botkyrka 57 285000
Bromélla 1 5000
Gnesta 1 5000
Gotland 145 725000
Grums 37 185 000
Gotene 19 95000
Hjo 18 90 000
Hudiksvall 345 1725000
Hassleholm 46 230 000
Kalix 52 260 000
Karlstad 200 1000 000
Kungshacka 68 340 000
Kungalv 93 465 000
Lekeberg 13 65 000

2! Miljsdepartementet (2006): Promemoria, Bidrag till kommunala hyresgarantier for enskilda
hushadlls etablering pd bostadsmarknaden, (M2006/2447).
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Kommun Antal Belopp
Ljusdal 40 200 000
Luled 1 5000
Lund 4 20 000
Mark 77 385000
Munkfors 24 120 000
Nybro 45 225000
Oskarshamn 43 215000
Pajala 18 90 000
Sigtuna 60 300 000
Sjobo 7 35000
Skovde 5 25000
Sorsele 7 35000
Storuman 10 50 000
Strangnés 5 25000
Sundsvall 60 300 000
Svenljunga 92 460 000
Sodertélje 2 10 000
Tierp 33 165 000
Tingsryd 9 45000
Ulricehamn 57 285000
Upplands-Bro 57 285000
Vaggeryd 251 1255000
Vara 1 5000
Varmdo 25 125000
Vaxjo 64 320 000
Alvsbyn 2 10 000
Summa 22117 11 085 000

Kélla: Boverket.

Arligen beviljas i genomsnitt cirka 15 kommuner bidrag for utstillda
hyresgarantier. Antalet beviljade bidrag ir i genomsnitt cirka 150 per
ir, men det kan variera frin r till ir. Se tabell nedan.

140



SOU 2022:14 Kommunala hyresgarantier och hyresvardars krav

Tabell 5.2  Antal beviljade bidrag for hyresgarantier samt antal kommuner
som beviljats bidrag

Fran 2007-07-01 till 2021-12-31

ir Antal kommuner Antal bidrag Belopp
2007 5 36 180 000
2008 13 91 455000
2009 15 128 640 000
2010 15 163 815000
2011 14 260 1300 000
2012 14 155 775000
2013 13 161 805 000
2014 16 179 895 000
2015 14 110 550 000
2016 18 166 830 000
2017 17 149 745000
2018 16 158 790 000
2019 19 226 1130000
2020 19 146 570 000
2021 13 89 445 000
Totalt 42 2217 11 085 000

Kélla: Boverket.

Boverket administrerar det statliga bidraget till kommuner fér hyres-
garantier. Som framgar av tabell 5.2 utnyttjas en mycket liten del av
de 40 miljoner kronor som ir avsatta fér indamélet. Under exem-
pelvis 2021 beviljade Boverket bidrag fér knappt 450 000 kronor fér
89 garantier till 13 kommuner.

5.3.2  Varierande tillampning

Av de intervjuer som utredningen genomfért och av resultatet i
BME 2021 framgdr att det finns flera tolkningar av begreppet hyres-
garantier. Kommunernas tillimpning och vad de ligger i begreppet
skiljer sig &t. Exempelvis kan sociala kontrakt ses som en hyres-
garanti och det lagliga stodet for att utfirda en hyresgaranti kan vara
sdvil befogenhetslagen som socialtjinstlagen. Det innebir att resul-
tatet i BME 2021 gillande hyresgarantier ir osikert. Aven om resul-
taten bor tolkas med férsiktighet kan de ge en indikation pd hur minga
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kommuner som anser sig tillimpa nigon form av hyresgaranti och
hur arbetet ir organiserat i kommunerna.

Socialtjansten handligger hyresgarantierna

Bland de kommuner som i BME 2021 uppger att de anvinder hyres-
garantier dr det huvudsakligen socialférvaltningen eller motsvarande
som utfirdar garantierna. Den bilden har bekriftats utifrin de inter-
vjuer utredningen genomfért.

Varierande orsaker bland kommuner till att inte soka stod

Sedan 2014 har totalt knappt 180 kommuner uppgett att de anvinder
sig av ndgon form av hyresgaranti, 60-70 kommuner arligen fram till
2020. Cirka hilften av kommunerna uppger att de stiller ut hyres-
garantier som de har méjlighet att soka statligt stéd for och andra
hilften att de stiller ut hyresgarantier som de inte har méjlighet att
soka statligt stod for.

Av BME 2021 framgér att 55 kommuner stiller ut hyresgarantier.
En majoritet av kommunerna har inte sokt statligt stdd de senaste
tvd dren. Drygt hilften av kommunerna anger ”Annan orsak” som
anledning till att statligt stéd inte sokts. Av fritextsvaren framgér bland
annat att ett antal kommuner inte haft nigon eller ett ftal s6kande,
att ersittning begirts frdn Migrationsverket eller att sokande har fér-
sorjningsstdd. 7 kommuner uppger att det ir administrativt betungande
och 6 kommuner att garantierna inte lever upp till kraven om giltig-
hetstid (2 &r) och m&nadshyror (6 manader).

Statliga stodet — bade tillrickligt och otillrickligt

Frigan om det statliga stddet har lyfts i de intervjuer utredningen
genomfort. Av intervjuerna framgér att systemet med hyresgarantier
& ena sidan anses fungera vil och att det statliga bidraget finansierar
verksamheten givet att antalet hyresgarantier kommer upp 1 en viss
kvantitet. Om hyresgarantierna & andra sidan ir f3, ticker det statliga
bidraget inte utgifterna. Kommuner med en sniv tolkning av nir en
enskild har behov av hyresgaranti, till exempel att den enskilde ska
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ha betalningsférmaga men skulder och st pd grinsen till hemléshet,
upplever risken f6r infriade garantier vara hdg och det statliga stodet
allt for 1agt.

Hyresgarantierna, hyresvirdars krav och den lokala kontexten

Av intervjuerna framtrider olika arbetssitt fér att omhinderta hus-
hall som har svirt pd bostadsmarknaden. Hyresgarantier eller andra
former av borgensitaganden beskrivs som en frdga om tradition i
kommunen, hur samarbetet med fastighetsigare pd orten fungerar,
frimst med allminnyttan, och vilka krav som hyresvirdar stiller pd
bostadssékande.

I en kommun beskrivs hur de sociala kontrakten stramades 3t fér
ett antal &r sedan samtidigt som allminnyttan littade pd sina krav
och bérjade godta forsorjningsstdd. Allminnyttan hade dock fort-
satt vissa krav som riskerade att kunna leda tll att vissa bostads-
sokande f6ll mellan stolarna. Det gillde bland annat kraven pa skuld-
frihet och att inkomster behdver ha en viss varaktighet. Kommunen
kom 6verens med allmidnnyttan om att hyresgarantier skulle vara ett
bra komplement. Aven om hyresgarantierna inférdes i samarbete
med allminnyttan finns inget hinder for att hyresgarantier tillimpas
dven for privata hyresvirdar.

I en annan kommun beskrivs hur kommunen erbjuder hyres-
garanti for att stodja sdvil sjilviorsorjande som icke-sjilviérsorjande
hushall, men att efterfrdgan pd och behovet av bdda garantierna sjunkit
sedan det allminnyttiga bostadsféretaget sinkt sina inkomstkrav och
bérjat godta f6rsdrjningsstdd som inkomst. Villkoren mellan de tva
olika formerna av hyresgarantier skiljde sig t. Tidsgrinserna for de
hyresgarantier som erbjods sjilviérsérjande hushéll var lingre pd grund
av villkoren i stédférordningen. Kommunen hade senare beslutat att
justera tidsgrinserna till de som gillde f6r icke-sjilvi6érsérjande hus-
hill och dirmed avstd mojligheten till statligt stod.

I en tredje kommun beskrivs hur hyresgarantier minskar behovet
av olika sociala kontrakt, till exempel f6r anvisade nyanlinda, och att
det fungerar vil. Kostnader for hyresgarantier eftersoks hos Migra-
tionsverket.

I en fjirde kommun beskrivs att det finns sociala kontrakt och
hyresgaranti, men att arbetet med garantier mer och mer kommit att
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fokusera pa icke-sjilvforsorjande. Garantier anvinds som en del i
boendetrappan f6r dem med sociala kontrakt och i det vriknings-
forebyggande arbetet. Hushill med egen férsérjning hinvisas 1 forsta
hand till att 16sa situationen pd egen hand.

I en femte kommun beskrivs att anvindningen av hyresgarantier
minskat sedan allminnyttan kriver sociala kontrakt {6r personer med
betalningsanmirkning.

Organisering och marknadsforing

Kommunerna som intervjuats har olika system {6r hur ansékan gir
till. I en kommun bygger hyresgarantierna pd att hushéllet 1 f6rvig
ansdker om hyresgaranti med mojlighet till forhandsbesked och en
giltighetstid 1 sex ménader. I en annan kommun ir det hyresvirden
som kontaktar kommunen om det ska tecknas kontrakt med ett hus-
hill som av olika anledningar anses vara en fér stor risk for bolaget.
I en tredje kommun informeras enskilda genom kontakter med social-
ydnsten.

En kommun har haft breda informationsinsatser f6r att nd ut till
hushéllen medan en annan kommun hinvisar till att hyresvirdarna
har information om méjligheten till hyresgaranti. Med utgingspunkt
1 BME 2021 ir det vanligaste att informationen gér via socialtjinsten,
f6ljt av information via hyresvirdar eller webbplats.

Frimst hush3ll med skulder blir hjilpta av hyresgarantier

Samtliga intervjuade tjinstepersoner i kommuner beskriver att det
frimst dr hushdll med skulder, men i vissa fall dven anvisade ny-
anlinda, som blir hjilpta av hyresgarantier och att det minskar be-
hovet av sociala kontrakt. Vissa kommuner har avgrinsat malgruppen
snivt, andra inte. Kommunerna ser olika pd nir ett behov av hyres-
garanti foreligger och hur lingt ansvaret f6r att forsoka ordna med
egen borgensman gir samt om hyresgarantier ska kunna anvindas vid
bytessituationer.
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Exempel Sodertilje: Foljande arbetssitt och villkor for hyres-
garanti tillimpas 1 Soédertilje kommun:

o Tillrickligt god ekonomi och egna inkomster for att klara bo-
endekostnaden, utan férsérjningsstdd, med utgdngspunke 1 riks-
normen for forsérjningsstdd. Olika ersittningar frin Forsik-
ringskassan m.m. riknas som inkomst. Sokande ska ha varit
inskriven 1 A-kassan de senaste 12 minaderna.

e Inga betalningsanmirkningar de senaste 18 minaderna. Inlett
eventuella avbetalningsplaner med fordringsigare eller Krono-
fogden och skott avbetalningarna de senaste 12 minaderna.

o Fir ¢j ha ett férstahandskontrakt eller dga en bostad.

e Ansgkan gors genom kommunal e-tjinst dit alla handlingar

skickas.

o Beslut om hyresgaranti ges som ett forhandsbesked som ir
giltigt 1 sex mdnader. Om kontrakt inte tecknats under den
perioden behéver ny ansékan goras.

o Eventuell skuld till kommunen ska normalt betalas till kom-
munen inom 30 dagar frin f6érfallodatum p8 hyresavin.

e Borgensitagandet giller i tvd ir och kommunen betalar max
sex minadshyror.

Killa: Sédertilje kommuns hemsida, himtat 2021-10-21.

5.3.3  Kommuner utan hyresgaranti

Enligt BME 2021 4r det 208 kommuner som uppgett att de inte
stiller ut hyresgarantier. Det resultatet ligger i linje med tidigare &rs
svar. Som skil uppger 131 kommuner att frigan inte varit féremal
for 6vervigande. Andra skil till att inte utnyttja befogenheten ir att
det statliga bidraget inte ticker den ekonomiska risken f6r kommu-
nen (13 kommuner), att malgruppen bedéms kunna lésa situationen
pd egen hand (12 kommuner), att det ir {6r administrativt betungande
(11 kommuner), att mélgruppen inte finns 1 kommunen (10 kom-
muner) och andra skil (43 kommuner). Bland andra skil terfinns bla.
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att sociala kontrakt eller andra insatser anvinds 1 stillet (10-15 kom-
muner). Vissa utreder frigan (6 kommuner). I &vrigt uppges att det
saknas politisk vilja, politiskt beslut eller att orsaken ir oklar. I vissa
fall overlappar forklaringen med befintliga svarsalternativ, till exem-
pel att det var linge sedan frigan 6vervigdes eller att mélgruppen
saknas. 27 kommuner har inte besvarat frigan. Enligt utredningen ir
de rittsliga foérutsittningarna f6r kommunerna att stilla ut hyres-
garantier 6ver huvud taget relativt okinda (se vidare avsnitt 6.4.3).

Utredningen har varit i kontakt med flera kommuner som saknar
hyresgarantier. I samtal med dessa kommuner har bilden frin bo-
stadsmarknadsenkiten bekriftats, alltsd att frigan inte finns pd den
lokala agendan. I ett par kommuner framhivs en farhiga att hyres-
virdar hojer sina krav eller anpassar dem efter hyresgarantierna. Det
ir en farhiga som dven beskrivits i tidigare utvirderingar.”

5.3.4  Tidigare utvarderingar och undersékningar

Sedan kommunernas méjligheter att utfirda hyresgarantier f6rtyd-
ligades och det statliga stimulansstédet inférdes 2007 har tv3 utvir-
deringar genomférts.” Bostadskreditnimnden (BKN) genomférde
en utvirdering 2010 och Boverket genomfoérde en 2014. Utvirder-
ingarna skiljer sig t i frigestillningarna men ger 1 stort samma bild
kring motiv fér tillimpning och upplevda problem.

I utvirderingen frin 2014 konstaterades att det var svart att {4 rit-
sida pd kommunernas svar och instillning till hyresgarantier mot
bakgrund av att det sker en sammanblandning av mél och &tgirder.
Exempelvis mot bakgrund av att hyresgarantier beskrivs som ett kom-
plement 1 de ligen kommunen viger mellan ett socialt kontrakt eller
mojligheten till eget kontrakt. Tidigare utvirderingar har ocks3 visat
att socialférvaltningarna handligger garantierna och att ingen kom-
mun aktivt informerat medborgarna om méjligheten.

Det har ocksd lyfts att bidraget innebir en risk f6r att hyres-
garantier med statligt bidrag gor att hyresvirdar héjer sina krav pd
hyresgisterna. Vissa kommuner har stillt sig frigande till varfor for-

22 Se Boverket (2014): Etableringshinder pd bostadsmarknaden, rapport 2014:33.

» Statens bostadskreditnimnd (2010): Utvdrdering av kommunala hyresgarantier och forvirvs-
garantier, 21 december 2010, och Boverket (2014): Etableringshinder pd bostadsmarknaden,
rapport 2014:33.
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sorjningsstdd inte kan riknas som inkomst och att kommunen 1 stillet
arbetar med sociala kontrakt och samarbeten med fastighetsigare.

Enligt utvirderingen frin 2014 lyfter kommuner med hyresgaran-
tier att hyresvirdarnas instillning till hyresgarantier dr tudelad. Vissa
hyresvirdar verkar vara positivt instillda medan andra ir negativt in-
stillda. De negativt instillda ser en risk 1 att {3 ”fel hyresgister” och
vill inte gd den l&nga vigen som en eventuell avhysning innebir.

5.4 Hyresvardars krav

Systemet med hyresgarantier syftar till att hjilpa bostadssokande som
trots betalningsférmiga, utan forsérjningsstdd, inte lever upp till
hyresvirdens krav och dirfor har svirt att bli godkinda som hyres-
gister. Centrala frigor 1 sammanhanget dr dirfér varfér hyresvirdar
stiller krav, hur kraven ir utformade, vilka regler en hyresvird be-
hover férhilla sig till och vilken instillning de har till borgensdtagan-
den samt vad som hint nir hyresvirdar sinkt sina krav.

5.4.1  Diskrimineringsforbudet

Det ir forbjudet att diskriminera fér den som utanfér privat- och
familjelivet tillhandahaller bostider till allménheten enligt 2 kap. 12 §
diskrimineringslagen (2008:567).** Diskriminering kan ske p3 olika
sitt, bland annat genom direkt diskriminering och indirekt diskri-
minering.

Direkt diskriminering innebir att ndgon missgynnas genom att
behandlas simre in nigon annan behandlas, har behandlats eller skulle
ha behandlats 1 en jimférbar situation, om missgynnandet har sam-
band med kon, kdnséverskridande identitet eller uttryck, etnisk till-
hérighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsittning,
sexuell liggning eller 8lder enligt 1 kap. 4 § 1 p. diskrimineringslagen.

2* Genom paragrafen har artikel 3 h) i direktivet 2000/43 och artikel 3.1 direktivet 2004/113
implementerats. I friga om kén, dlder och bristande tillginglighet finns dock sirregleringar
om undantag i 12 a§, 12 b § respektive 12 ¢ §. Eftersom det 4r friga om undantag frin 12 § ska
12 § ldsas tillsammans med 12 a, 12 b § och 12 ¢ §§. Férbudet mot diskriminering i form av
bristande tillginglighet giller inte 1 friga om bostider. De diskriminerande handlingar som tas
upp i paragrafen kan ocks3 utgéra straffbar girning enligt 16 kap. 9 § brottsbalken och bedémas
som olaga diskriminering.
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Indirekt diskriminering innebidr att ngon missgynnas genom
tillimpning av en bestimmelse, ett kriterium eller ett forfaringssitt
som framstdr som neutralt men som kan komma att sirskilt miss-
gynna personer med visst kon, viss kdnséverskridande identitet eller
uttryck, viss etnisk tillhérighet, viss religion eller annan trosuppfatt-
ning, viss funktionsnedsittning, viss sexuell liggning eller viss dlder,
sdvida inte bestimmelsen, kriteriet eller férfaringssittet har ett be-
rittigat syfte och de medel som anvinds ir limpliga och nédvindiga
for att uppnd syftet enligt 1 kap. 4 § 2 p. diskrimineringslagen.

En hyresvird behover dirfor sikerstilla att dess uthyrningskrite-
rier inte riskerar att leda till diskriminering. Diskrimineringsom-
budsmannens (DO) erfarenhet ir att det ofta saknas kunskap bland
hyresvirdar om vilka uthyrningskriterier som kan vara problema-
tiska ur diskrimineringssynpunkt. DO har dirfor tagit fram en guide
mot diskriminering vid uthyrning av bostad dir hyresvirdar upp-
muntras att reflektera éver kraven, om kraven riskerar att missgynna
personer utifrdn de sju diskrimineringsgrunderna, om det ir tydligt
vad syftet bakom kraven ir, om syftet uppnds med hjilp av kraven
och om det finns andra alternativ eller medel {6r att uppna syftet.
I guiden finns ett antal exempel pd uthyrningskriterier som skulle
kunna medféra en risk f6r diskriminering. Exemplen som DO redo-
gor for dr inte provade 1 domstol.

DO pekar exempelvis pd att hoga inkomstkrav om 4-5 gdnger
drshyran riskerar att missgynna personer med viss lder, visst kon,
viss funktionsnedsittning och viss etnisk tillhgrighet. Det konsta-
teras att kravens syfte dr att sikerstilla betalningstérmdaga, vilket tro-
ligen skulle kunna anses berittigat, men att det kan ifrgasittas om
orimligt héga inkomstkrav ir limpligt och nédvindigt f6r att hyra
bade blir betald och betald i tid. Ett annat exempel ir de ersittningar
och bidrag som inte godkinns som inkomst. Ett krav om att endast
inkomst frin lonearbete godkinns skulle kunna missgynna personer
med pension och dirmed personer som uppnétt en viss dlder.”

Nuvarande reglering innebir att hyresvirdar ir fria att stilla de ut-
hyrningskriterier de vill s3 linge som dessa inte dr diskriminerande.

» Diskrimineringsombudsmannen (DO): Din guide mot diskriminering vid uthyrning av
bostad, https://diskriminering-bostad.do.se/. Himtad 2021-08-19.
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Tillsynsirende om diskriminering

Diskrimineringsombudsmannen (DO) har i ett tillsynsirende under
2021 granskat om ett bostadsbolag tillimpat kriterier som inte har
varit férenliga med diskrimineringslagens férbud mot indirekt diskri-
minering som har samband med 8lder. Bostadsbolaget stillde krav pd
att ha huvudsaklig inkomst frédn tjinst (16n) eller studiemedel for att
fa hyra den aktuella bostaden. Den berérda personens inkomst kom
frén pension och hen levde dirfor inte upp till bolagets inkomstkrav.

Under utredningen uppgav bostadsbolaget att syftet med policyn
var att férbittra de sociala forhillandena 1 omriden som av polisen
hade identifierats som sirskilt utsatta. Hilften av bostiderna 1 de
utpekade omridena skulle dirfor hyras ut till personer som forvirvs-
arbetar eller studerar. Detta eftersom det enligt bolaget hade en sta-
biliserande verkan, och att dessa personer kunde verka som positiva
forebilder for barn och ungdomar som vixer upp 1 omrddet. Under
utredningens ging kom bostadsbolaget sedermera att hivda att for-
virvsinkomsttagare framéver ocksd skulle inkludera pensionirer.

Enligt DO var dock bostadsbolagets krav pd inkomst eller studie-
medel inte férenligt med diskrimineringslagens férbud mot indirekt
diskriminering som har samband med &lder. Aven om kravet i poli-
cyn var neutralt utformat hade det sirskilt kommit att missgynna
personer med viss dlder, som till hégre andel dn andra dldersgrupper
far sin inkomst via pension. DO konstaterade 1 tillsynsbeslutet att
syftet med policyn visserligen borde anses vara berittigat, men att
inkomstkravet inte kunde anses ha varit limpligt eller nédvindigt
for att uppnd det 6nskade syftet.*

5.4.2 Det finns olika motiv till tilltradeskrav

Motiven till att hyresvirdar stiller krav pd blivande hyresgister varie-
rar. Det kan handla om att hitta ett visst kundsegment, uppna blan-
dat boende eller sikerstilla att den stkande ska kunna fullgéra sina
forpliktelser som hyresgist, alltsd betala hyran, skéta om bostaden
och inte stéra grannar.

Motiven till att sikerstilla att blivande hyresgister kan fullgéra sina
forpliktelser som hyresgist har tydliga kopplingar till hyreslagens

2 DO:s tillsynsbeslut om indirekt diskriminering i friga om att krav p3 16n hindrade pensionir
frin att {3 bostad (dnr TIL 2019-530), 6 september 2021.
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bestimmelser om byte, dverldtelse och férlingning av hyresavtal. Av
bestimmelserna framgdr bland annat att tillstdnd ska limnas om
hyresvirden skiligen ska noja sig med honom eller henne som hyres-
gist eller om det kan ske utan pétaglig oligenhet for hyresvirden.
Enligt lagkommentarerna innebir det kortfattat att ta hinsyn till for-
mégan att betala hyran och skéta om ligenheten.”

Viljan att ha skétsamma hyresgister tar sig ofta uttryck 1 krav pd
en viss inkomst i relation till hyran, inkomstens varaktighet, inkomst-
killa, goda boendereferenser, inga betalningsanmirkningar eller skul-
der och maximalt antal boende.”®

Inkomstkravens utformning kan hinféras till branschpraxis sna-
rare in forskning.” Inkomstkrav ir ett uttryck for att undvika att
bostadssékande hyr en bostad som de inte klarar av att betala hyran
for, men ocksd ett samhillsansvar. Krav om tre gdnger drshyran 1 &rs-
inkomst kan exempelvis hirledas till den allminna normen om att
boendeutgiften f6r hushill inte bér éverstiga 40 procent av den dis-
ponibla inkomsten.” Begrinsningar till antal boende kan hirledas till
tringboddhetsfrigor och slitage pd bostaden.

Motiv till att inte godta f6rsérjningsstdd kan hinféras till att sto-
det anses vara kortvarigt och en uppfattning om att stédet plotsligt
kan upphéra. En annan anledning kan vara osikerheten kring varfér
ett hushill ir i behov av férsorjningsstsd.”

Bostadsbidraget betraktas som osikert f6r att beloppet inte ir
faststillt 1 samband med kontraktsskrivning. Motiv till att inte godta
barnbidrag och underhillsstéd kan troligen hinféras till att bidraget
ir avsett f6r de utgifter som kan hinféras till att ha barn.”

Utover de ovan beskrivna tilltrideskraven férekommer dven mer
selektiva kriterier. Kraven pd blivande hyresgister kan di vara an-
passade till liget i en specifik stad, till ett geografiskt avgrinsat om-
ride eller till vissa grupper. Motiv till att ha sirskilda regler for vissa
grupper ir att underlitta deras mojligheter att {3 tilltride till hyres-
marknaden. Motiv till att ha sirskilda regler f6r vissa omréden ir ofta
att det bor en hég andel invdnare som stir utanfoér arbetsmarknaden

7 Se bland annat 34, 35, 37, 47 §§ 12 kap. jordabalken (1970:994) samt lagkommentar frin Karnov.
2 Boverket (2017): Hyresvdrdars krav pa blivande hyresgister. Rapport 2017:30.

» Sveriges Allminnytta (2017): Ansvarsfull uthyrning av bostider — En vigledning frén allmén-
nyttan.

3% Boverket (2017): Hyresvirdars krav pd blivande hyresgister. Rapport 2017:30.

3! Boverket (2017): Hyresvdrdars krav pa blivande hyresgister. Rapport 2017:30.

32 Boverket (2017): Hyresvéirdars krav pd blivande hyresgéster, rapport 2017:30, och Boverket
(2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pd bostadsmarknaden, rapport 2021:9.
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1 omrddet. Genom sirskilda krav, ofta hégre dn f6r andra delar av bo-
stadsbestindet, 6nskar hyresvirdar motverka socioekonomisk boende-
segregation (jfr DO:s tillsynsbeslut som beskrivits 1 avsnitt 5.4.1).

Det kan inte uteslutas att det finns fler motiv bakom utform-
ningen av tilltrideskrav. Det kan finnas en risk att tilltrideskrav har
sin utgdngspunkt i férdomar och férutfattade meningar.”

5.4.3  Tilltradeskrav i praktiken

Informationen nedan ir, om inget annat anges, himtad frin Bo-
verkets enkit om hyresvirdars krav frdn 2020.** Resultatet frin den
ir inte fullt ut generaliserbar f6r de privata hyresvirdarna, men ger trots
allt goda indikationer om liget.

Bade hojda och sinkta tilltrideskrav de senaste tva dren

Enligt enkitundersékningen har 20 procent av de tillfrigade bolagen
pa ndgot sitt forindrat sina krav de senaste dren. Av de som svarat
pd frigan hur de forindrat kraven siger ungefir hilften vardera att
de hojt respektive sinkt kraven. De privata har i hégre utstrickning
hojt, medan de kommunala har sinkt.

Boverkets undersékning frin 2017 visade att flera hyresvirdar redan
d sinkt sina krav, inte minst de stérre kommunala bolagen 1 stor-
stiderna.”

Inkomstkrav — en utveckling mot KALP*

Majoriteten av alla bolag stiller ofta eller alltid krav pd en viss ligsta
inkomst. Vanligaste kraven ir att ha ett visst belopp kvar nir hyran
ir betald eller ett inkomstkrav 1 forhillande till hyran. Det finns en
stor spridning 1 hur inkomstkraven ir utformade men under senare
&r har det blivit allt vanligare med krav pa ett visst belopp kvar att
leva p3, vanligtvis med hinvisning till Kronofogdens normalbelopp,

3 Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pd bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.

** Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pd bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.

35 Boverket (2017): Hyresvirdars krav pd blivande hyresgister. Rapport 2017:30.

3 KALP stdr for “kvar att leva p3”.
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Konsumentverkets referensvirden for levnadskostnader eller riks-
normen f6r férsérjningsstdd.”

En undersokning frin Sveriges Allminnytta visar att drygt en
tredjedel av bolagen stiller krav pd att den s6kande ska ha en viss
summa kvar nir hyran ir betald. Det vanligaste ir att de hinvisar till
Kronofogdens normalbelopp f6ljt av Konsumentverkets referens-
virden fér levnadskostnader och riksnormen for f6rsorjningsstdd.
Drygt en tredjedel av bolagen tillimpar principen att hushéllets drliga
bruttoinkomst ska st 1 relation till hyran. Vanligast ir att bruttoin-
komsten per r ska vara tre gdnger drshyran. Nist vanligast ir krav
pa tvd ginger drshyran, och direfter 2,5 ginger drshyran. Fem foretag
har hégre krav dn tre ginger &rshyran, och sex har ligre krav dn tvd
ginger irshyran.*®

Data fr@n en aktor som erbjuder hyresvirdar en plattform fér
uthyrningsverksamhet visar samtidigt att det vid 91 procent av for-
medlingarna stilldes inkomstkrav 1 relation till hyran. Det genom-
snittliga kravet var tre ginger hyran i inkomst.”” Enligt data frin fyra
kommunala bostadsférmedlingar finns en stor spridning pd inkomst-
kraven. Vissa bolag har inga krav alls, medan andra har krav om brutto-
inkomst om fyra gdnger rshyran.

Hur inkomstkraven slar i praktiken varierar med vilken mall som
hyresvirdar anvinder, till exempel Kronofogdens eller Konsument-
verkets, och om full hinsyn tas till antalet barn 1 familjen. Boverket
har efter en fordjupad analys av slumpvis utvalda hyresvirdar kon-
staterat att de flesta bortser frin kostnaden f6r barn, men inte alla.
Ett exempel frin Boverket visar hur olika inkomstkrav kan fungera i
praktiken: En familj med tvd vuxna och tvd barn p4 3tta och tio 4r
soker en bostad med en hyra p& 8 247 kronor/ménad (snitthyran f6r
tre rum och kék 1 Storstockholm &r 2020 enligt SCB). Kronofog-
dens normalbelopp tillimpas vilket innebir att inkomstkravet ir
22 662 kronor i nettoinkomst (8 287 + 3 064 + 3 064) + (8 247 for
hyra). Vid ett inkomstkrav pd tre ginger hyran 1 bruttoinkomst blir
kravet 1 stillet 24 741 kronor, alltsd en nettoinkomst pd 19 392 kronor

%" Boverket (2017): Hyresvirdars krav pd blivande byresgister, rapport 2017:30. Undersékningen
visade att ungefir var femte bostadsbolag har ett inkomstkrav om tre ginger arshyran, men att
betydligt fler utgdr frin att hushillet ska ha en viss summa kvar efter att hyran ir betald, inom
allminnyttan ofta Kronofogdens férbehillsbelopp.

%% Sveriges Allminnytta (2021): Allmannyttans bostadssociala ansvar — en marknadsrapport frin
Sveriges Allménnytta 2021.

¥ Uppgifterna ir frin HomeQ.
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(riksgenomsnitt &r 2021, ¢j medlem 1 svenska kyrkan) om hela in-
komsten kommer av férvirvsarbete.*

Om hyresvirden diremot bortser frin kostnaden f6r barn inom
forbehallsbeloppen blir nettoinkomstkravet 1 stillet 16 534 kronor,
alltsd betydligt ligre och 1 nivd med ett inkomstkrav om 2,5 ginger
hyran i bruttoinkomst. Boendeutgiftens andel av disponibel inkomst
blir utifrdn ovanstiende exempel mellan 36 och 50 procent. Exemp-
let visar att effekterna av olika inkomstkrav 1 praktiken kan se olika
ut och f4 olika utfall.

Kronofogdens normalbelopp ir den summa man fir behilla vid
en eventuell |dneutmitning, en sorts existensminimum. I beloppet
ingdr kostnader for sddant som mat, klider och andra hushalls-
kostnader och tar hinsyn tll hushillets sammansittning. For
4r 2021 ir normalbeloppet faststillt till 5 016 kronor fér en en-
samstdende vuxen eller 8 287 kronor f6r sammanlevande makar
eller sambor.

Riksnormen for f6rsorjningsstod styr nivin pd forsérjnings-
stodet och beslutas av riksdagen infér varje kalenderdr. Beloppet
ska ticka de grundliggande behoven, som mat och klider med
mera. Riksnormen tar hinsyn till hushéllets ssammansittning. For
4r 2021 ligger riksnormen pd 4 180 kronor fér en ensamstdende
vuxen och 6 830 kronor f6r tv8 sammanboende vuxna.

Konsumentverkets referensvirden for levnadskostnader bygger pa
Konsumentverkets undersékningar av hushéllens levnadskostna-
der. Referensvirdena tar hinsyn till hushillets sammansittning,
individernas dlder och om man bor 1 storstad, mellanstor stad
eller mindre titort. Fér en ensamstdende vuxen 1 30-4rsildern bo-
ende 1 storstad hamnar kalkylen p8 7 029 kronor, f6r tvd samman-
boende i samma 4lder och boende i storstad 12 120 kronor.

Killa: Boverket, Risk f6r diskriminering och hinder for etablering
pd bostadsmarknaden, rapport 2021:9.

* Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknaden,
rapport 2021:9, s. 52.
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Inkomstslag — svarast for hushdll med f6rsérjningsstod
och etableringsersittning

Vilka inkomstslag som hyresvirden godtar som inkomst paverkar for-
utsittningarna fo6r hushdll att uppnd ett visst inkomstkrav. Det ger
ocks3 en indikation pd hur vilfirdssystemets olika delar mottas bland
hyresvirdar och paverkar enskilda hushalls forutsittningar att kunna
forindra sin boendesituation. Vilfirdssystemet innehéller flera be-
stdndsdelar, bland annat ekonomiska stod till hushall 1 olika situationer.
Exempel pd ekonomiska stdd dr forsérjningsstdd, etableringsersitt-
ning, studiestdd, a-kassa, sjukpenning, barnbidrag och bostadsbidrag.
Stéden kompletterar eller ersitter arbetsinkomster. Forsorjnings-
stdd dr avsett att vara tillfilligt och minskar med arbetsinkomster eller
andra stéd. Andra st6d dr avhingigt att man har barn och syftar till
att utjimna ekonomiska skillnader mellan dem med och utan barn.

Overlag ir det stora skillnader mellan privata och kommunala
hyresvirdar gillande vilka inkomstslag som godtas, men bara det fak-
tum att stdd frin det offentliga inte godtas som inkomst indikerar
att hushill som ir beroende av dessa stdd har simre férutsittningar
in andra pd bostadsmarknaden. Det indikerar ocks3 att det inte ir
givet att 6kade transfereringar till hushdllen kan underlitta deras
situation pd bostadsmarknaden.

Forsorjningsstdd och etableringsersittning ir de inkomstslag som
hyresvirdar 1 minst utstrickning godtar. Ungefir hilften av hyres-
virdarna godtar dessa inkomstslag. Forsorjningsstdd godtas av 37 pro-
cent av de privata hyresvirdarna och 64 procent av de kommunala.
Etableringsersittning godtas av 29 procent av de privata hyresvirdarna
och 73 procent av de kommunala. Bostadsbidrag godtas av 64 procent
av de privata hyresvirdarna och 79 procent av de kommunala bolagen.

Underhillsstod, underhillsbidrag, barnbidrag, aktivitets- och sjuk-
ersittning samt bostadsbidrag godtas alltid eller ofta av mellan 45—
64 procent av de privata hyresvirdarna. Motsvarande fér de kommu-
nala dr 71-87 procent.
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Tabell 5.3 Inkomstslag som godkanns av privata respektive
kommunala bolag

Andelar i procent av bolagen

Inkomstslag Bostadsholag Alltid/ofta Séllan/ Vet ej/
aldrig vill ej svara
A-kassa Privat 54 35 10
Kommunalt 95 1 3
Alla bolag 15 19 7
Sjukpenning Privat 59 30 11
Kommunalt 91 4 5
Alla bolag 74 18 8
Aktivitetsersattning/ Privat 52 36 13
sjukersattning Kommunalt 87 8 5
Alla bolag 69 22 9
Etableringsersattning Privat 29 48 22
Kommunalt 73 19 7
Alla bolag 52 34 15
Forsorjningsstod Privat 37 47 16
Kommunalt 64 31 4
Alla bolag 50 39 10
Underhallshidrag/ Privat 45 39 16
underhallsstod Kommunalt 71 19 9
Alla bolag 58 29 12
Bostadshidrag Privat 64 26 10
Kommunalt Alla 79 12 7
bolag 12 20 9
Barnbidrag Privat 53 33 14
Kommunalt 71 20 8
Alla bolag 62 27 11
Studiestod/stipendium Privat 66 23 11
Kommunalt 87 6 6
Alla bolag 11 15 9

Kalla: Boverket, Risk for diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknaden, rapport 2021:9.

Resultatet ir 1 linje med den undersékning som Sveriges Allmin-
nytta ldtit genomféra bland sina medlemmar. Undersékningen visar
att pension, a-kassa, studiemedel och sjukersittning vanligen godtas
som inkomst vid ekonomisk prévning bland de allminnyttiga bo-
lagen. Pension godtas till exempel hos 99 procent av bolagen, sjuk-
ersittning hos 89 procent och a-kassa hos 95 procent. Bostadsbidrag,
bostadstilligg, etableringsersittning, f6rsérjningsstdd, barnbidrag och
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underhallsbidrag accepteras i mindre utstrickning. En viss utveckling
mot att 1 hogre utstrickning godta vissa inkomstslag har dock skett
mellan 2020 och 2021. Forsérjningsstdd godtas av 65 procent av
bolagen 2021, vilket kan jimféras med 62 procent ret innan. Bostads-
bidrag godtas av 75 procent av bolagen jimfért med 63 procent iret
innan. Andelen bolag som godtar barnbidrag har ¢kat frin 56 pro-
cent till 65 procent.*

Varaktighetskrav — sammanfaller med forhallningssitt
till olika inkomstslag

Hyresvirdars férhillningssitt till olika anstillningsformer paverkar
forutsittningarna att bli godkind som hyresgist. De kommunala
hyresvirdarna godtar éverlag de flesta anstillningsformerna. De pri-
vata ir mer restriktiva. Exempelvis godtar 85 procent av de kommu-
nala hyresvirdarna timanstillning medan motsvarande fér de privata
ir 67 procent.

Det ir vanligt att hyresvirdar vill att en bostadssékande ska styrka
sin férvirvsinkomst. Ungefir hilften av alla hyresvirdar vill att s¢kande
ska kunna styrka att inkomsten varar 1 minst sex minader framit 1
tiden. Den typen av varaktighetskrav finns bland sdvil privata som
kommunala hyresvirdar. Det ir dock vanligare bland kommunala
(56 procent) jimfért med privata (44 procent). Hyresvirdar som har
varaktighetskrav godtar i betydligt mindre utstrickning osikra och
tillfilliga anstillningsformer. Dessa hyresvirdar dr ocksd mer strikta
gillande vilka inkomstslag som accepteras. De godtar i mindre ut-
strickning sjukpenning, etableringsersittning och forsérjningsstod.

Undersokningen frin Sveriges Allminnytta visar att en hég andel
av foretagen godkinner merparten av inkomstslagen av anstillningar.
Det ir dock tydligt att bostadsbolagen har ett intresse av en viss var-
aktighet 1 anstillningen vilket avspeglas i att inkomster frin prov-
anstillningar och projektanstillningar accepteras 1 ndgot ligre grad in
mer fasta anstillningar, av 78 procent respektive 84 procent av bolagen.

1 Sveriges Allminnytta (2021): Allmdnnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allmdnnytta 2021.
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Krav pa referenser forekommer

Boendereferenser ger hyresvirdar méjlighet att £3 en bred bild av en
blivande hyresgist. Genom referenstagning kan till exempel upplys-
ningar om stdrning erhdllas. Det kan ocksd vara ett sitt att f3 be-
kriftat att ett hushdll med l3ga inkomster trots allt klarar att betala
hyran.

43 procent av hyresvirdarna begir ofta eller alltid referenser frin
tidigare hyresvird. 46 procent av de privata hyresvirdarna och 40 pro-
cent av de kommunala begir referenser. 10 procent av hyresvirdarna
begir aldrig referenser. Jimfort med tidigare undersékningar som
Boverket genomfért dr andelen privata hyresvirdar som begir refe-
renser densamma, medan andelen kommunala har sjunkit kraftigt.

Boendereferenser dir det till exempel framgir anmirkning om
misskdtsamhet 1 tidigare boende, godtas bara av ett fital bolag.

Betalningsanmirkningar och skuld — hyresskuld
gor det svart att bli godkind

Att kontrollera bostadssokandes skulder och betalningshistorik ir
ett sitt att fi en uppfattning om den bostadssokandes férmaga att
skota sin ekonomi.

Bostadssokande med betalningsanmirkning eller skuld hos Krono-
fogden har svirt att bli godkind som hyresgist¥. Den som har en
hyresskuld blir 1 princip inte godkind hos ndgon hyresvird. 56 pro-
cent av de kommunala och 73 procent av de privata hyresvirdarna
godkinner sillan eller aldrig en eller tv betalningsanmirkningar. Fler
betalningsanmirkningar eller skuld hos Kronofogden eller hyresskuld
forsvarar férutsittningarna att bli godkind. Trenden ir att hyresvirdar
blivit mer strikta i synen pa skulder och betalningsanmirkningar.

2 Betalningsanmirkning ir en anteckning hos kreditupplysningsféretag. En betalningsanmirk-
ning uppkommer genom att en skuld gitt vidare till Kronofogden varpd den betalningsskyl-
dige ind3 inte betalat eller bestridit skulden varefter Kronofogden meddelat ett s3 kallat utslag.
Cirka 470 000 personer hade en betalningsanmirkning hos UC i maj 2021. Betalningsanmirk-
ningar ligger kvar i tre &r.
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Borgensman, f6rmégenhet och individuella prévningar
godtas i vissa fall

En individuell bedémning, mojlighet till borgensman, deposition
eller mojlighet att ta hinsyn till férmogenhet kan vara till hyilp for
hushill som inte klarar tilltrideskraven. Drygt hilften av hyresvir-
darna, bide privata och kommunala, gor alltid eller oftast en indivi-
duell bedémning av den sdkandes betalningsférmiga om denne inte
klarat att nd upp till inkomstkraven. 43 procent av de privata hyres-
virdarna och 42 procent av de kommunala bolagen godtar alltid eller
oftast férmogenhet som alternativ till ligsta inkomst.

Knappt hilften av hyresvirdarna, bide privata och kommunala,
godtar alltid eller nistan alltid borgensman eller hyresgaranti. Det
accepteras 1 hogst grad om inkomsten ir for lig. Det dr mindre van-
ligt att det godtas for fel inkomstslag, fel anstillningsform eller for
betalningsanmirkning. Det ir ovanligt att borgensman eller hyres-
garanti godtas f6r nigon som inte skott sina hyresbetalningar.

I undersékningen frén Sveriges Allminnytta ir frigan stilld som
huruvida borgensman respektive hyresgaranti férekommer. Resul-
tatet visar att 69 procent av bolagen anvinder borgensman 1 nigot
fall och 33 procent hyresgaranti. Det férekommer 1 hdgst utstrick-
ning bland mindre féretag (500-999 ligenheter, 80 respektive 43 pro-
cent) och i minst utstrickning bland stérre (fler in 5 000 ligenheter,
53 respektive 26 procent). Mojligheten till borgensman ir vanligast
nir inkomsten ir for ldg (56 procent), men férekommer dven vid be-
talningsanmirkning/skuld (45 procent) och etticke-godkint inkomsts-
lag (34 procent). Hyresgarantier ir mindre vanligt férekommande, men
bolagen gor ingen storre skillnad i friga om orsakerna i1 dessa fall.

De flesta hyresvirdar har samma krav {6r hela bestindet

En 6vervigande majoritet av bolagen har samma tilltrideskrav i hela
bestdndet, men det férekommer att kraven kan skilja sig mellan olika
bostadsomriden, for nyproduktion eller for vissa grupper. De bolag
som har olika krav anger i fritextsvar bland annat att det beror pd hur
attraktiv bostaden ir, att kraven ir ligre 1 nyproduktion, att bland-
ning av hushill eller lugn 1 omrddet vill uppnis eller att kraven kan
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avvika pd grund av att bostiderna uppférts med investeringsstod®.
Studenter, unga och ildre ir de grupper som mer frekvent uppges
motas med ligre krav, till exempel ligre inkomstkrav, att borgensman
godtas eller att boendereferens inte krivs.

5.4.4 Orsakssamband ar ifragasatta

Den vanligaste orsaken till en avhysning 4r obetald hyra, motsva-
rande 80 procent av fallen.* T &vrigt dr grunden fér avhysning att
hyresgisten stort grannar, misskott bostaden eller olovligen hyrt ut
bostaden i andra hand. De personer som riskerar att bli avhysta
befinner sig ofta i ndgon form av ekonomisk eller social utsatthet till
f6ljd av relationsproblem, separation, lingvarig arbetsldshet, psykisk
eller fysisk sjukdom eller missbruk.” Orsaken till situationen ir ofta
plotsliga hindelser 1 livet som ir svéra for bide hyresgist och hyres-
vird att férutse.* Enligt en analys frdn Finansinspektionen har hus-
hall med ligre inkomster oftare betalningsproblem, men det behover
inte innebira hyresforluster f6r en hyresvird om hushillet priorite-
rar hyran."

Enligt forskning verkar det inte finnas ndgra orsakssamband mellan
héga krav pd inkomst och uteblivna hyresinbetalningar och vrik-
ningar. I en studie frdn 1995 uttalas att det saknas stéd for att in-
komstkrav eller krav pd inkomst frn forvirvsarbete ir ett bra métt
pd formagan att betala f6r sitt boende. Det beskrivs att det snarare
finns stod f6r det motsatta. Frdgan om hur hushall i praktiken lyckas

# Se forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostider och bostider for
studerande. Av 9 § 2 p. framgir bland annat st6dmottagaren férbinder sig att stilla rimliga
krav p4 bostadssékandens ekonomi och inte tillimpa andra inkomstkrav dn vad som féljer av
foreskrifter som har meddelats av Boverket. Boverkets allminna rid féreskriver att stédmot-
tagaren kan anvinda Kronofogdens férbehillsbelopp vid berikning av vad ett hushill behover
ha kvar att leva pd efter att hyran ir betald och att disponibla medel, utéver férvirvsinkomst,
inkluderar bland annat férsérjningsstdd, bostadsbidrag och bostadstilligg. Se Boverkets fér-
fattningssamling (BFS 2016:17): Boverkers foreskrifter och allminna rid om statligt investerings-
stid for hyresbostider och bostider for studerande. (Investeringsstddet dr for nirvarande under
utfasning enligt beslut frén riksdagen. Se civilutskottets betinkande 2021/22:CUT1).

# Uppgifterna ir himtade frin Kronofogden i oktober 2021 och avser &r 2020 och 2019. Fér
barnfamiljer dr andelen avhysningar pd grund av obetald hyra 83 procent f6r 2019 och 87 pro-
cent for 2020.

# Socialstyrelsen (2021): Handbok for ekonomiskt bistind och Blomé, Gunnar och Annadotter,
Kerstin (2015): Social hillbarbet med fokus pa bostadsrenovering: en antologi, Uthyrningspolicys
och formedlingsprinciper i kommuner och bostadsforetag.

#Ibid. Och Finansinspektionen (2021): Ldn, betalningsproblem och skuld hos Kronofogden,
Fl-analys nr 32.

¥ Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pd bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.
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tillgodose sina behov, inklusive behovet av att kunna betala sin hyra,
ir for komplex och méngsidig for att sammanfattas som ett inkomst-
krav.*

Utredningen har varit i kontakt med hyresvirdar, bide privata och
allminnyttiga, som har littat pd tilltrideskraven. "Littade tilltrides-
krav” kan exempelvis innebira att inkomstkraven forindrats frin tre
gdnger drshyran till en nivd som innebir att ett hushall ska ha ett visst
belopp kvar nir hyran ir betald som motsvarar riksnormer for for-
sorjningsstdd, Kronofogdens férbehillsbelopp, 1,5 gdnger drshyran
eller helt slopade inkomstkrav. Det kan ocksd innebira att fler in-
komstslag in tidigare godkinns. Samtliga bolag som littat pd kraven
och som utredningen varit 1 kontakt med ger uttryck for att det inte
inneburit fler avhysningar pd grund av obetalda hyror eller fler stor-
ningar. I flera fall beskrivs att utvecklingen blivit den motsatta och
att administrationen i uthyrningsverksamheten minskat. Dessa hyres-
virdar gav ocksd uttryck for att hyresgister ir mdna om sina kon-
trakt och att de som har en mer utsatt ekonomisk situation dr mer
ména om sina kontrakt in andra.”

Allminnyttan 1 Géteborg tog 2017 bort flera av sina krav, bland
annat togs inkomstkravet bort helt. En uppféljning frin koncernen
Framtiden visade att medelinkomsten f6r smd ligenheter minskat
med cirka fem procent, inkassokraven minskat med 8 procent och
antalet avhysningar 6kat med 22 procent. Justeringen av policyn sam-
manfoll med ett dndrat arbetssitt gillande bland annat insatser mot
oriktiga hyrestorhillanden och sena hyresbetalningar. Dirfor gick det
inte att dra ndgra sikra slutsatser kring effekterna av enskilda forind-
ringar 1 uthyrningspolicyn. Sammantaget bedémdes dock policyfor-
indringarna ha gjort allminnyttan tillginglig f6r fler. For att motverka
otrygghet i bostadsomriden, missbruk av késystem, olovlig andra-
handsuthyrning och avhysningar terinférdes 2020 vissa krav, bland
annat kreditkontroll, krav pd boendereferens och att inga allvarliga
storningar ska ha skett de senaste tolv mdnaderna. Inkomstkrav har
diremot inte 3terinférts.™

“ Hulchanski, J. David (1995) The Concept of Housing Affordability: Six Contemporary Uses
of the Housing Expenditure-to-Income Ratio, Housing Studies, Vol. 10, No. 4. Se dven Blomé,
Gunnar och Annadotter, Kerstin (2015): Social hillbarhet med fokus pa bostadsrenovering: en
antologi, Uthyrningspolicys och formedlingsprinciper i kommuner och bostadsforetag.

* Rundabordssamtal med tio hyresvirdar 2021-01-25.

 Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pd bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.
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5.4.5  Befintlig vagledning pa omradet

P4 initiativ frin regeringen har Fastighetsigarna Sverige och Sveriges
Allminnytta utformat en gemensam vigledning for tilltrideskrav.
Vigledningen arbetades fram och lanserades 2018.”" Vigledningen
avser utgora ett stod och ett underlag for hyresvirdar i arbetet med
att ta fram och redovisa sin uthyrningspolicy. Av vigledningen fram-
gdr bland annat att det 4r viktigt att bostadssékande kan férstd hur
uthyrningsprocessen gir till, 1 vilken turordning ligenheterna hyrs
ut och vilka tilltrideskrav som avgdér om en person fir teckna ett
hyresavtal. Den som vill ha information om hur bostider hyrs ut och
vilka tilltrideskrav som hyresvirden tillimpar, ska enligt vigled-
ningen {3 det pd ett enkelt sitt. Det kan ske vid ansokningstillfillet,
hemsida eller muntligt.

Det framgar ocks8 att en uthyrningspolicy inte far innehdlla diskri-
minerande inslag. Vigledningen innehiller ocksd en genomging av
hur hyresvirdar kan férhilla sig till olika krav f6r att fa hyra en bostad,
synsitt pd inkomstniva och inkomstslag. I friga om f6rsérjningsstéd
framgdr exempelvis att det ir hyresgistens betalningsférmdga som
ir det viktiga, inte varifrdn pengarna kommer, och att f6rsérjnings-
stodet som regel betalas ut till dess att det ersitts av en annan in-
komstkailla.

F3 bolag kinner till vigledningen och endast 8 av 33 hyresvirdar
som littat pd sina tilltrideskrav de senaste dren har gjort det med
anledning av vigledningen.”

5.4.6  Hoga krav och bristande transparens har lyfts i andra
utredningar och rapporter

Utredningen Kommunal planering for bostider genomférde under
2017 kommunintervjuer i friga om liget f6r hushill med svag stll-
ning pd bostadsmarknaden. Ett hinder som framhivdes av kommun-
representanterna var hyresvirdars krav pd blivande hyresgister. Den
bild som férmedlades var att hushdll med f6rsérjningsstod kan nekas

3! Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna (2018): Tilltrddeskrav vid uthyrning av bostdider,
september 2018. Se dven Aftonbladet Debatt (2017): Fler mste ha tillging till hyresritterna,
14 juni 2017, en gemensam debattartikel mellan regeringsféretridare och féretridare for
Fastighetsidgarna och Sveriges Allminnytta.

2 Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknaden.
Rapport 2021:9.

161



Kommunala hyresgarantier och hyresvardars krav SOU 2022:14

hyreskontrakt hos bide kommunala bostadsbolag och hos privata
hyresvirdar. Kommunrepresentanterna var 6verlag sirskilt kritiska
till att privata hyresvirdar har s pass hirda krav att det i princip blir
omdjligt f6r den med svag stillning pd bostadsmarknaden att komma
ifrdga for ett hyreskontrakt.”

Boverket har 1 ett par rapporter kritiserat bristen pd transparens
och tydlighet gillande hyresvirdars krav, vilket innebir att det kan
vara svirt fér bostadssékande att veta vilka krav som giller och hur
hyresvirdar i praktiken gér sina bedémningar.”* DO har lyft att nir
fordelningsprocessen och de krav som stills pd bostadssékande inte
ir tydliga riskerar individer att uppleva sig diskriminerade och att
brist pd transparens och férutsigbarhet kan leda till diskriminering.”

Nigot som kartliggningen visat ett behov av — och som ocksd
Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna framhéller som viktigt —
ir tydliga och transparanta uthyrningsregler. For savil fastighetsigare
som den bostadssékande idr det bra med tydliga och transparenta vill-
kor, s att det tydligt framgar vilka villkor man som bostadssékande
ska uppfylla f6r att kunna bli accepterad som hyresgist. Tydlighet,
transparens — och att man féljer de kriterier man satt upp — minskar
ocksa risken for att den som inte fitt en bostad ska kinna sig diskri-
minerad.*®

5.5 Utredningens bedémningar
5.5.1  Hyresvardars krav utgor en troskel for bostadssokande

Utredningen bedémer att hyresvirdars krav pd blivande hyresgisters
ekonomiska forhéllanden utgor en troskel fér bostadssékande hus-
hall. Kraven riskerar att utestinga hushill med betalningsférméiga
och betalningsvilja fr&n bostadsmarknaden och férsvéra vilfirds-
systemens genomslagskraft nir inkomster frin olika socialférsik-
ringar inte godtas. Erfarenheter frin forskning och hyresvirdar som
littat pd sina krav tyder pd att kraven minga gdnger ir omotiverade.

33 SOU 2018:35: Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar.

> Boverket (2021): Risk for diskriminering och hinder fér etablering pd bostadsmarknaden,
rapport 2021:9 och Boverket (2017): Hyresvirdars krav pd blivande hyresgister, rapport 2017:30.

>> Diskrimineringsombudsmannen (2021): Diskriminering vid tillhandah3llande av hyresbostider.
Rapport 2021:3.

> Boverket (2017): Hyresvirdars krav pd blivande hyresgister, rapport 2017:30, s. 45.
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Det har funnits en trend med littade krav pd blivande hyresgister
och den har fortsatt bland de kommunala bolagen. Utvecklingen har
dock varit den motsatta bland privata (se avsnitt 5.4.3). Att det finns
en trend med littade krav f6r delar av bestindet ir givetvis positivt.
Men mot bakgrund av att utvecklingen ir motsatt i andra delar av
bestdndet och de hdga krav som minga hyresvirdar fortsatt till-
limpar bedémer utredningen att ytterligare dtgirder behovs. Inte
minst fo6r motverka att kraven bidrar till 6kad socioekonomisk bo-
endesegregation, med tyngdpunkt pd allminnyttans bestdnd. Tidigare
vidtagna dtgirder och nu gillande regleringar pd omridet bedomer
utredningen som otillrickliga.

Tidigare arbete otillrickligt

Debatten om hyresvirdars krav har pigitt under l3ng tid. Regeringen
har pd olika sitt férsokte sinka troskeln genom systemet med hyres-
garantier och tagit initiativ for att etablera ett nytt synsitt pa ull-
trideskraven, bland annat genom att efter samtal med Fastighets-
dgarna Sverige och Sveriges Allminnytta uppmuntrat dem att utforma
en gemensam vigledning for tilltrideskrav. F3 bolag kinner dock till
den och den har bara i1 ett fital fall bidragit till littade krav. Reger-
ingen har ocksd genom investeringsstddet f6r hyresbostider och bo-
stider for studerande stillt villkor om ligre krav pd blivande hyres-
gister, ndgot som inte tycks ha bidragit till ett stérre genomslag dn
for de bostider som uppforts med stddet.

Nigot bredare genomslag pa hyresvirdarnas krav bedémer utred-
ningen siledes att dessa dtgirder inte haft. Kraven ir 1 stillet base-
rade pd branschpraxis dir erfarenheter frén forskning, det vriknings-
forbyggande arbetet och bolag som littat sina krav har svirt act 3
genomslag.

Bittre forutsittningar att motas pd marknaden

Systemet med hyresgarantier anvinds enbart av ett fital kommuner.
Avsikten med kommunala hyresgarantier ir att mojliggora for fler
att bli godkinda som hyresgister. Malgruppen beskrevs vid inféran-
det som dem med betalningsférmiga, utan forsérjningsstdéd, men
som dnd4 har svirt att bli godkinda som hyresgister. Hyresgaran-
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tierna férutsitter att en kommun goér en annan bedémning av till
exempel betalningsférmigan 4n vad en hyresvird gor och att kom-
munen har kriterier for nir behovet av en hyresgaranti uppstir. Det
forutsitter ocksd att hyresvirden accepterar en sikerhet i form av ett
borgensitagande.

Utredningen anser inte att ett omfattande system med hyres-
garantier ir en sjilvklar 16sning pd hyresvirdars hoga krav. En 16s-
ning som bygger pd att med generdsa villkor locka hyresvirdar att
acceptera sikerhet for avtal om hyra och dirmed godta hyresgister
som det allminna anser kommer kunna fullgéra sina férpliktelser ter
sig inte effektivt. Det riskerar att leda tll att fler hushall behover
myndighetskontakter for att bli godkinda som hyresgister och att
det skapas ett lige dir hyresgarantier blir det nya normala. Bilden
bekriftas av resultatet frin utredningens intervjuer och av tidigare
utvirderingar genom den beskrivna farhigan att hyresvirdar borjar
anpassa sina krav.

Utredningen anser att det i férsta hand behéver skapas bittre f6r-
utsittningar fér enskilda hushill och hyresvirdar att kunna métas pd
marknaden. Bland hyresvirdar behéver det finnas en storre forstd-
else f6r att betalningsviljan kan vara hégre dn vad branschpraxis ger
uttryck for. Erfarenheterna bland bolag som littat sina krav 1 termer
av sinkta inkomstkrav och godkinnande av fler inkomstslag ir goda
och erfarenheter frdn vrikningstorebyggande arbete tyder pd att
betalningssvarigheter ofta uppkommer pd grund av hindelser i livet
som ir svira att forutse, bide for enskilda och hyresvirdar. Aven ris-
ken for storning ir svir att forutse.

Att det dessutom kan vara svirt f6r bostadssokande att veta vilka
krav som giller forsvarar inte bara bostadssdkande utan riskerar ocks
att leda till upplevd och faktisk diskriminering. Det ir enligt utred-
ningen en uppenbar orimlighet.

En hyresvird ska givetvis kunna kinna sig trygg i sin uthyrnings-
verksamhet och kunna ha en flexibilitet utifrin lokala férutsittningar,
men det allminna har ocks3 ett intresse av att krav pd blivande hyres-
gisters ekonomiska férhdllanden dr rimliga och transparenta. Det finns
enligt utredningens beddmning ett utrymme fér 6kad transparens, mer
erfarenhets- och evidensbaserade krav och mindre branschpraxis.

Utredningen har noterat att det finns hyresvirdar som genom
striktare uthyrningskrav avser minska socioekonomisk boendesegre-
gation i omrdden med ligre inkomster. Vad utredningen erfar saknas
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exempel dir uthyrningskraven anvinds {6r att hushéll med svag eko-
nomi ska fi tilltride 1 socioekonomiskt starkare omriden. Det kan
givetvis bero pd en rad orsaker, till exempel att hyrorna i omridena
ir hogre, men det indikerar att villovliga initiativ kan innebira ett
minskat utbud f6r hushdll med ligre inkomster nir arbetssittet inte
ger ndgra férdelar i andra omrdden.

5.5.2  Hyresgarantierna ar i behov av ett omtag

Den finns ingen skyldighet f6r kommuner att erbjuda, eller en rittig-
het for enskilda att {3, en garanti f6r hyresbetalningar. Att erbjuda
hyresgaranti ir frivilligt f6r kommuner. For att kommunen ska fa
statligt stod for hyresgarantin behdver dven en bedémning enligt
den s.k. befogenhetslagen ha genomférts (se kapitel 6) och villkoren
1 stddférordningen™ vara uppfyllda, vilket innebir att garantin ska
gilla 1 tvd 4r, omfatta minst sex mdnadshyror, att den eller de som
mottagit hyresgaranti fitt en bostad med hyresritt som ir garanterad
med hyresavtal och bedéms ha ekonomiska férutsittningar att utan
forsorjningsstod fullgsra hyresbetalningar.

Utredningens underlag visar att det ir ett femtontal kommuner
som arligen soker statligt stod for hyresgaranti, ofta kommuner med
firre d4n 25 000 invénare. Endast en brikdel av anslaget for hyres-
garantier 1 statens budget utnyttjas (se avsnitt 5.3.1). Hyresgarantierna
anvinds for att stotta hushdll som har egen f6rsérjning men som
exempelvis pa grund av skulder har svirt att bli godkinda som hyres-
gister. Det forekommer dven att kommuner erbjuder hyresgaranti utan
att soka statligt stod, antingen {6r att malgruppen har {6rsérjnings-
stdd eller for att villkoren har arbetats fram lokalt och dirfor inte
dverensstimmer med villkoren 1 stédforordningen. Det totala antalet
kommuner som anvinder nigon form av hyresgaranti ir 60-70 kom-
muner irligen och 6verlag ir det en friga for socialférvaltning eller
motsvarande att handligga.

Utredningen uppfattar att kommuner som arbetar med borgens-
taganden for att hjilpa hushill att etablera sig pd bostadsmarknaden
arbetar pragmatiskt och ldsningsinriktat givet de lokala férutsitt-
ningarna. Arbetet med hyresgarantier vilar ofta pa lokala samarbeten
och éverenskommelser mellan kommuner och hyresvirdar. Det be-

%7 Férordning (2007:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier.
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slut som kommunen tar kan ske med grund i sdvil befogenhetslagen
som socialtjinstlagen och vilar pd lokala policies och bedémningar av
individers situation. Bilden ger en forstdelse for varfor sociala kontrakt
ofta nimns som alternativ till hyresgaranti. Det beror pd att det av
vissa hyresvirdar, och i vissa kommuner, upplevs som en bittre 16s-
ning in ett borgensdtagande eller depositionsldsning. Liknande slut-
satser har lyfts i andra studier med innebérden att 6kningen av sociala
kontrakt inte nddvindigtvis innebir att personer med sociala utma-
ningar har ¢kat, utan att sociala kontrakt ir en bekvim och riskfri
16sning som ménga hyresvirdar féredrar nir ett hushéll av olika anled-
ningar inte bedéms kunna fullgéra sina férpliktelser som hyresgist.

Majoriteten av kommunerna tillimpar inte hyresgarantier som
verktyg for att stotta hushdll att etablera sig pd bostadsmarknaden,
huvudsakligen pd grund av att frigan inte varit foremal for 6ver-
vigande. Vad utredningen erfar handlar det om en rad olika orsaker.
Exempelvis att kommuner har svirt att motivera nya dtaganden som
gdr utdver skyldigheterna enligt socialtjinstlagen, att sociala kon-
trakt 1 vissa fall upplevs som en enklare 16sning samt att det statliga
stodet dr for 1agt for att ticka risken och uppfattas som en stimulans.
Dirutover skapar den potentiellt breda mélgruppen osikerheter om
hur hyresvirdars krav pd orten kommer att utvecklas om hyresgaran-
tier tillimpas. Sammantaget indikerar den liga anvindningen av syste-
met med hyresgarantier och de kommunala arbetssitt som tillimpas
att det finns behov av ett omtag i frigan.

> Grander, Martin (2020): Allminnyttan och jimlikheten — Svensk bostadspolitik vid végskdl,
SNS Férlag.
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6 Kommunalt stod for att skaffa
eller inneha en bostad

6.1 Inledning

Ekonomiskt stéd till enskilda hushall for att de ska kunna betala for
sitt boende har varit en del av bostadspolitiken under en lang tid.

Det finns olika statliga stéd till enskilda for boendekostnader bl.a.
1 form av bostadsbidrag till unga och barnfamiljer, bostadstilligg for
pensionirer, bostadsersittning till vissa nyanlinda som har etabler-
ingsersittning och bostadstilligg f6r den som fir aktivitetsersitt-
ning eller sjukersittning.’

Att ge olika former av stéd till enskilda for boendekostnader ir
dock inte enbart férbehdllet staten utan dven kommunerna har en
mojlighet att imna ekonomiskt stéd till enskilda f6r att minska deras
boendekostnader.

Den kommunala befogenheten att ge stod till enskilda for att skaffa
eller inneha en bostad kan innefatta flera olika typer av dtgirder och
insatser som en kommun kan besluta om med stéd i befogenhets-
lagen. Kommuner kan limna enskilda hushill ekonomiskt stod till
boendet t.ex. i form av bostadsbidrag utéver de regler som staten har
faststillt.

Det ir friga om en utvidgad befogenhet f6r kommunen, inte en
skyldighet. Lagstiftningen ger kommuner ett handlingsutrymme som
det dr frivilligt f6r en kommun att anvinda eller inte anvinda. Denna
befogenhet skiljer sig dirvid vildigt tydligt frén de skyldigheter som
en kommun har enligt socialtjinstlagens (2001:453) huvudregler. Det
framggr av lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter (den s.k.
befogenhetslagen) att en kommuns ritt att limna stdd till enskilda for

' Se Utredningen om bostadsbidrag och underhillsstdd — minskad skuldsittning och 6kad triff-
sikerhet (BUMS)(SOU 2021:101) som arbetat parallellt med denna utredning.
2 Prop. 1992/93:242,5. 27.
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boendet enligt den lagen inte begrinsar kommunens skyldighet att
limna bistind enligt bestimmelser i socialtjinstlagen.’

6.2 Framvéaxten av nuvarande reglering

I slutet av 1940-talet infoérdes lagen (1947:523) om kommunala &t-
girder till bostadsférsorjningens frimjande m.m. Enligt lagen fick
en kommun stilla medel till f6rfogande for att, enligt de grunder och
1 den ordning som kommunen hade bestimt, anvindas till dtgirder 1
syfte att nedbringa den enskildes kostnader for anskaffande eller
innehav av en fullvirdig bostad.

Lagen tillkom mot bakgrund av att det fanns en osikerhet om
kommunerna fick dgna sig it att limna bostadssubventioner utan sir-
skilt lagstdd och i situationer dir ndgot statligt stod inte utgick. Den
var ett led 1 att aktivera kommunernas bostadspolitiska verksamhet
bl.a. mot bakgrund av svirigheten att {8 de statliga dtgirderna att nd
alla.?

Redan innan 1947 3rs bostadsforsorjningslag beslutades hade kom-
munen enligt férarbetena befogenhet att sjilv

virda sina gemensamma ordnings- och hushillningsangeligenheter

sdvitt inte handhavandet av dessa enligt gillande forfattningar till-
kom annan. Betriffande frigan huruvida kommunala subventioner
for bostadsfoérsoérjningsindamal var att betrakta som sidana gemen-
samma hushdllningsangeligenheter saknades diremot klara riktlin-
jer. Kommunala beslut om vidtagande av dtgirder i syfte att frimja
bostadsproduktionen inom kommunen hade i en del fall undanréjts
sdsom icke foérenliga med kommunallagarnas bestimmelser, medan
andra sidana beslut hade ansetts inte strida mot dessa bestimmelser.’

I forarbetena framholls sirskilt att den vid kommunallagarnas
tillimpning uppritthllna likstillighetsprincipen hade visat sig ligga
hinder i vigen fo6r kommuner att limna kommunala bostadssubven-
tioner. Av remissomgingen éver bostadssociala utredningens betin-
kande framgick ocksd att det var en utbredd uppfattning att kom-

* 1 kap. 4 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
*Se Allbo-kommitténs férslag till férbittringar av bostadspolitiken (SOU 2001:27), s. 334.
> Prop. 1947:259 s. 5-11.
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munernas ritt att utge sidana subventioner snarast méjligt borde fast-
slds i lag.

Trots att ekonomiska subventioner stod 1 fokus sdvil i forarbetena
som 1 lagtexten (jfr ”stilla medel till férfogande” och “nedbringa” kost-
nader) framgar det att statsmakternas ambitioner var bredare in s3.
I férarbetena erinrade departementschefen om att statsutskottet vid
1944 3rs riksdag hade uttalat att kommuner, i avvaktan pi stats-
makternas beslut med anledning av bostadssociala utredningens kom-
mande forslag,

borde dga att understddja bostadsbehévande personer p de vigar kom-
munen funne limpliga.

Enligt departementschefens mening borde det enda kravet som upp-
stilldes for ritten att utge kommunala subventioner vara att dessa
skulle vara dgnade att bidra till en forbittrad bostadstorsorjning pa
orten. Syftet borde enligt departementschefen formuleras si att de
kommunala subventionerna fé6r inom kommunen bosatta personer
nedbringade kostnaderna for anskaffande och behéllande av en full-
virdig bostad.”

Nir 1947 ars bostadsforsorjningslag upphivdes ansdgs regeln ifrdga
behdva bevaras men dess formulering moderniserades nigot. Den kom
ddrefter att dterfinnas 1 lagen (1993:406) om kommunalt stéd till
boendet. Av forarbetena till den lagen framgar att det ansdgs viktigt
att kommunerna fortsatt kunde bidra ekonomiskt till att minska hus-
hillens kostnader for att skaffa sig bostider.*

Regeln flyttades sedermera tillsammans med andra kommunala
kompetensutvidgande befogenhetsregler till lagen (2007:49) om vissa
kommunala befogenheter (den s.k. befogenhetslagen)®.

¢ Prop. 1947:259, s. 5-11.

7 Prop. 1947:259, s. 5-11.

$ Prop. 1992/93:242, 5. 26.

? Befogenhetslagen samlar ihop regler frin tidigare speciallagar. En stor del av kommunernas
och regionernas kompetens terfanns tidigare 1 olika kompetensutvidgande speciallagar, som
reglerade vitt skilda omrdden. Genom lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter sam-
manférdes dessa speciallagar i en gemensam lag.
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6.3 Rattsliga férutsattningar for att lamna stéd

For att en kommun ska ha ritt (kommunal kompetens) att limna
stdd till enskilda hushdll f6r att skaffa eller inneha ett permanent-
boende enligt 2 kap. 6 § forsta stycket befogenhetslagen krivs att
vissa forutsittningar ir uppfyllda. Det ska vara frdga om ett enskilt
hushill, stédet ska gilla boendet och stédet ska limnas pd objektiva
grunder. Nir det giller stéd enligt andra stycket, som avser borgens-
dtaganden i form av s.k. hyresgarantier, ir dessa numera sirskilt regle-
rade (se avsnitt 6.3.3).

Det ir upp till varje kommun att besluta om ersittningens villkor
och niva. Det ir dirmed inte férvinande att kommunerna har olika
regler och olika metoder f6r berikning. I vissa sammanhang stiller
t.ex. kommunerna krav pd att sékande forst har ansokt om statligt
bostadstilligg hos Forsikringskassan eller Pensionsmyndigheten och
fatt det beviljat.

Det finns inte heller ngon rittighet som en enskild kan gora
gillande 1 domstol dven om en domstol vanligen kan ta stillning till
lagligheten 1 beslutet, det vill siga gora en laglighetsprévning, och
antingen undanrgja eller faststilla beslutet. Beslutet kan diremot inte
indras 1 samband med en sidan prévning.

6.3.1  Stodet ska ga till enskilda hushall

Kommuners ritt att limna ekonomiskt stéd ir begrinsat till st6d
som ir riktat till enskilda hushll. I forarbetena nimns sirskilt kom-
munal borgen samt bostadsbidrag utéver vad som féljer av regler
som faststills av staten. Aven annat st6d bor enligt forarbetena om-
fattas eftersom syftet med stddet idr att sinka hushillens bostads-
kostnader. I friga om vilka hushill som skulle kunna {4 st6d och var
bostiderna skulle vara beligna avsdgs dock ingen indring. Med stod
till enskilda hushill f6r boendet i den féreslagna lagtexten avsdgs alla
former av stéd till de boende som syftar till att sinka enskildas bo-
stadskostnader."

Att stodet ska gd till enskilda hushll innebir att det inte finns
nidgon mojlighet f6r en kommun att limna ekonomiskt stdd till den

19 Prop. 1992/93:242, s. 29-30. Begreppet hushill har samma innebord som i férslaget till lag
om bostadsbidrag som lagts fram 1 prop. 1992/93:174 om administrationen av bostadsbidragen
till barnfamiljer m.m.
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som yrkesmissigt uppliter bostider utdver vad som féljer av kom-
munallagen. Bestimmelsen i befogenhetslagen tillter inte att kom-
munalt stéd ges till dgare av hyresfastigheter eller bostadsrittsfor-
eningar, iven om stddet skulle komma de som bor i fastigheterna till
nytta. En avgrinsning ansigs nddvindig, eftersom det i annat fall
skulle 6ppna upp for att med kommunala medel gynna vissa dgare av
1 forsta hand flerbostadshus framfér andra, vilket skulle st3 1 strid
med likstillighetsprincipen i kommunallagen."

6.3.2  Stod ska lamnas pa objektiv grund
och kommuninvanare ska behandlas lika

Kommunala stéd till enskilda mdste limnas utifrn objektiva grun-
der. Det foljer av regeringsformens krav pa opartiskhet och saklighet
(1 kap. 9 § regeringsformen). Kommuner ska dven enligt kommunal-
lagen (2017:725) behandla sina invnare lika om det inte finns sakliga
skil for annat enligt den s3 kallade likstillighetsprincipen (2 kap. 3 §).

Det ir alltsd tilldtet f6r en kommun att med lagstéd sirbehandla
vissa kommuninvénare eller grupper av kommuninvénare pd objektiv
grund. Det innebir att vid beslut om kommunala stéd till enskilda
hushdll {6r att skaffa eller inneha en bostad méste kommunen siker-
stilla att beslut fattas pd objektiv grund och att kommuninvinare i
samma situation behandlas lika.

Lagen hindrar inte att bara vissa hushall fir ekonomiskt stod, men
kriver att alla hush3ll som uppfyller uppstillda kriterier har méjlighet
att f3 stod. For att gora det tydligt hur man i s3 fall valt att hantera
likabehandlingen rekommenderar Boverket att kommunen fattar ndgon
form av policybeslut innan man tar stillning i enskilda drenden."

6.3.3  Sarskilt om stod till kommunala hyresgarantier

Sedan den 1 juli 2007 finns en sirskild reglering av kommunala hyres-
garantier. Numera dterfinns regleringen i 2 kap. 6 § andra stycket lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter (befogenhetslagen).

" Prop. 1992/93:242, s. 29-30.
12 Boverket webbsida: www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/kommunens-
verktyg/ekonomiskt-stod-for-enskilda. Himtad 2021-10-19.
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Enligt nu gillande reglering kan siledes kommuner stilla sikerhet
for att enskilda hushill betalar hyran for en bostadsligenhet, om det
sker 1 syfte att hushillet skall f8 en permanentbostad med hyresritt
som ir férenad med ritt till forlingning. Med ritt till forlingning avses
den ritt till forlingning av hyresavtalet som en hyresgist har enligt
bestimmelserna i hyreslagen (12 kap. jordabalken, JB)."

For att befogenheten att limna stod ska riktas till de individer
som har behov av det ska diremot, enligt forarbetena, kommuner
inte f3 utfirda hyresgarantier om det enskilda hushéllets behov av en
egen permanentbostad med hyresritt kan tillgodoses pd annat sitt."*

Innan en kommun stiller ut en hyresgaranti f6r ett enskilt hushill
bér det dirfor goras en provning av om hushéllet dr 1 behov av hjilp
for att kunna etablera sig p& bostadsmarknaden. Dirigenom beaktas
likstillighetsprincipen innebidrande att stod till enskilda ska limnas
efter individuell behovsprévning."

6.3.4 Behovet av den kompetensutvidgande regeln
for kommunala hyresgarantier

Inférandet av nuvarande 2 kap. 6 § andra stycket lagen (2009:47) om
vissa kommunala befogenheter utgjorde enligt forarbetena en utdk-
ning av kommunernas kompetens.'® Som utredningen noterat ir det
emellertid ovanligt att kommuner nirmare kan precisera vilken ritts-
lig grund som finns for hyresgarantier och dessa anses frekvent ha
stdd dven 1 socialtjinstlagen (2001:453).

Nir forslaget till ny socialtjinstlag behandlades av Lagridet an-
forde Lagradet att det borde finnas en bestimmelse enligt vilken en
socialnimnd skulle ha befogenhet att utge bistdnd dven om den en-
skilde inte hade ritt till sddan hjilp. Lagrddet anférde att det visser-
ligen tidigare hade férekommit 1 praxis, men att en sidan befogenhet
borde ges lagstdd. Den bestimmelse som Lagridet foreslog fordes
in i 4 kap. 2 § socialtjinstlagen."”

Det kan uppkomma situationer dir socialnimnden finner att en
person — trots att han eller hon inte uppfyller férutsittningarna foér
ritt till bistdnd enligt 4 kap. 1 § socialtjinstlagen — ind& har behov av

' Prop. 2006/07:61, s. 27.

" Prop. 2006/07:61, s. 23.

15 Prop. 2006/07:61, s. 22-23.

16 Prop. 2006/07:61, s. 27.

17JO:s dmbetsberittelse 2003/04, s. 239, prop. 2000/01:80, s. 165.
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nigon form av social insats. Bistdnd kan d4 enligt 4 kap. 2 § utgd en-
ligt kommunens egna regler. Sidant bistind kan dock inte ersitta
bistdnd enligt 4 kap. 1 § socialtjinstlagen och den enskilde har alltid
ritt att 3 sin ritt till bistdnd provad enligt den frstnimnda regeln.
Foérst om det dr klarlagt att det inte kan vara frdga om en sidan ritt
kan det bli aktuellt att ge bistind med stéd av 4 kap. 2 § socialtjinst-
lagen."

Syftet med den enligt férarbetena kompetensutvidgande regeln
fér kommunala hyresgarantier var att ge kommuner befogenhet att
limna stdd till hushdll som inte befinner sig i1 en s svér situation att
de har ritt till bistdnd enligt socialtjinstlagen fér sitt boende men som
ind4 har behov av stéd f6r att kunna etablera sig pd bostadsmark-
naden. Gillande regelns forhéllande till socialtjinstlagen anforde reger-
ingen att socialgjinstlagen inte var avsedd att ge kommunerna befo-
genhet att vidta dtgirder for att hjilpa enskilda att etablera sig pd
arbetsmarknaden."”

Aven om dtgirden att explicit reglera kommunala hyresgarantier
1 kommunalrittslig lagstiftning enligt férarbetena innefattade en kom-
petensutvidgning, bedomer férevarande utredning att en motsvarande
kompetens miste ha funnits genom socialtjinstlagens redan di och
fortsatt befintliga regler.

Frigan blir dd om det finns andra skal att sdrskilt reglera hyres-
garantierna, t.ex. processuella skillnader 1 form av 6verklagandemoj-
ligheter? Utredningen finner inte att s ir fallet. Eftersom beslut enligt
socialtjinstlagen 4 kap. 2 § inte dr 6verklagbara genom foérvaltnings-
besvir uppkommer inte ndgon beaktansvird skillnad 1 forhillande
till situationen att ett stdd beviljas med hinvisning till lagen om vissa
kommunala befogenheter.

Det uppkommer heller inte, enligt utredningen, ndgon nackdel for
individen om kommuner 1 hégre grad skulle tillimpa socialtjinstlagen
istillet for gillande regler om hyresgarantier i befogenhetslagen.
Kravet att 1 férsta hand limna stod enligt socialtjinstlagens tvingande
regler, nir dessa ir tillimpliga, giller som framgatt ovan inte bara i for-
hallande till 4 kap. 2 § socialtjinstlagen utan pd samma sitt 1 f6rhal-
lande till regeln i nuvarande 2 kap. 6 § lagen om vissa kommunala
befogenheter.

'8 Fahlberg, G. & Larsson, M. (2017): Socialtjinstlagarna, version 14 (JUNO), s. 81-82.
1 Prop. 2006/07:61, s. 22.
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Utredningens bedémning ir dirfor att den utvidgning som gjordes
av befogenhetsreglerna den 1 juli 2007 framstir som materiellt sett
innehillslos, eftersom kommunen redan hade och fortfarande har
samma kompetens enligt socialgjinstlagen. Dirvid beaktar utred-
ningen framfor allt att en permanent bostad utgor ett sddant behov
i livsféringen som kan omfattas av socialtjinstlagen® och att den i
befogenhetsregeln uppstillda forutsittningen att behovet inte kan
tillgodoses pd annat sitt rimligen mdste medfora att kravet pd skil”,
som uppstills 1 socialtjinstlagen 4 kap. 2 §, regelmissigt blir uppfyllt.

Séledes méste forutsittningarna for att limna stdd enligt 4 kap.
2 § socialgjinstlagen regelmissigt redan foreligga i alla situationer dir
befogenhetsregelni2 kap. 6 § andra stycket lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter ir tillimplig. Med andra ord innebir det
att kommunerna, dtminstone sedan den 1 januari 2002, nir nuvarande
socialtjinstlag tridde 1 kraft, har haft kommunal befogenhet att limna
kommunala hyresgarantier f6r permanentbostider it hushall vars
behov av en sddan bostad inte kan tillgodoses pd nigot annat sitt. En
sidan ritt fanns allts redan innan den explicit kompetensutvidgande
regeln om hyresgarantier tillkom den 1 juli 2007.

6.4 Anvandningen av kommunala stod

Endast ett fital kommuner erbjuder nigon form av stéd till enskilda
hushill f6r boendet utifrin befogenhetslagen. Den vanligaste formen
for hur befogenheten anvinds ir kommunalt bostadstilligg.

6.4.1 Fa kommuner erbjuder kommunalt bostadsbidrag
eller bostadstillagg

Utredningen har utrett hur kommuner anvinder befogenheten att
limna stod till enskilda f6r att inneba en permanentbostad enligt be-
fogenhetslagen. I bostadsmarknadsenkiten 2021 stilldes frigan om
kommunen limnar ett sidant stéd. En liten andel av kommunerna,
ungefir 15 procent, svarade att de anvinder sig av mojligheten (40 av
290 kommuner). Det frigades dven pd vilket sitt mojligheten anvinds

% Det ir som framgir av JO:s dmbetsberittelse 2017/18, s. 425, méjligt fér en socialnimnd att
ge bistind i form av en bostad.
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varvid 26 kommuner svarade att de anvinder sig av mojligheten genom
att de beviljar kommunalt bostadsbidrag eller bostadstilligg.

Det ir alltsd endast en liten andel av kommunerna som anvinder
sig av befogenheten. Vissa kommuner anger i sina fritextsvar att de
anvinder sig av mojligheten genom att de ger kommunalt bostads-
tilligg f6r de som har sirskilt boende enligt lagen (1993:387) om stod
och service till vissa funktionshindrade (LSS) eller socialtjinstlagen
(2001:453). De 14 kommuner som uppger att de anvinder befogen-
heten pd annat sitt beskriver i fritextsvaren att det handlar om eko-
nomiskt bistdnd 1 form av forsérjningsstéd enligt socialtjinstlagen
vilket omfattar enskildas boendekostnader.

Dessa fritextsvar har forsvarat tolkningen av resultatet. Svaren
blir missvisande di frigan avsdg stod till enskilda for att skaffa eller
inneha en bostad enligt befogenhetslagen. Enkitundersékningen med-
forde siledes patagliga metodproblem d& respondenter tolkade fri-
gor olika vilket paverkar ullforlitligheten.

6.4.2 Stod riktas till funktionshindrade

Vissa kommuner anvinder sig av befogenhetslagen till att erbjuda sina
kommuninvinare kommunalt bostadstilligg for personer med funk-
tionsnedsittning som har héga kostnader {6r sin bostad.

Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade
(LSS) innebir att de personer som omfattas av lagen har ritt till den
hjilp de behéver i det dagliga livet, vilket beroende pd omsorgsbeho-
vet kan innebira ritt till en gruppbostad eller en servicebostad.” Per-
soner som bor 1 bostad med sirskild service eller sirskilt anpassad
bostad enligt LSS eller som ir under 65 &r och har beslut om sirskilt
boende enligt socialtjinstlagen (2001:453) har 1 vissa kommuner moj-
lighet att f8 kommunalt bostadsbidrag eller bostadstilligg. Det kom-
munala stodet limnas f6r att minska dessa personers boendekostnader.

I en enkit som redovisas av en annan statlig utredning angav
21 kommuner (12 procent) att de hade ett kommunalt bostadstill-
ligg.” Det ror sig alltsd om samma ungefirliga antal kommuner som
angav att de anviinder sig av kommunalt bostadstilligg i bostadsmark-
nadsenkiten.

219 § lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade.
22SOU 2021:14: Boende pi (o)lika villkor — merkostnader i bostad med sirskild service for vuxna
enligt LSS.
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Utredningen drar av detta slutsatsen att kommunala bostadstill-
ligg huvudsakligen anvinds riktat till grupper som redan omfattas
antingen av socialtjinstlagen eller LSS.

6.4.3  Regelverket ar férhallandevis okant

Minga kommuner kinner inte till att de har en méjlighet att erbjuda
ekonomiskt stéd till enskilda f6r boendet utéver de méjligheter som
socialtjinstlagen (2001:453) ger. Det har framkommit dels vid de kom-
munintervjuer som utredningen har haft, dels av uppgifter i bostads-
marknadsenkiten 2021.

Utredningen har vid intervjuer med kommunala tjinstepersoner
stillt frigor om kommunalt st6d enligt befogenhetslagen. I en del fall
framkom att den ridande uppfattningen i kommunen var att det inte
ir tilltet eller mojligt f6r kommun att hjilpa enskilda med boende-
kostnader.

Utredningens intryck utifrdn dessa intervjuer ir att ekonomiska
stdd till enskilda f6r boendekostnader uppfattas mer som en statlig
uppgift. Nir det giller kommunens ansvar att hjilpa enskilda med
boendekostnader s uppfattas det framfér allt handla om kommunens
skyldigheter att ge enskilda stod enligt socialtjinstlagen (2001:453).

Utredningen har dven i samtal med statliga myndigheter fitt upp-
fattningen att det ir relativt okint dven f6r dessa att kommuner har
sddan befogenhet. Den nirmare omfattningen av kommunala hyres-
garantier framgar i kapitel 5.

6.4.4  Fa kommuner erbjuder stéd for att skaffa en bostad

Som framg3tt dr det inte tydligt hur kommunerna gor grinsdrag-
ningen mellan olika rittsliga grunder for att hjilpa enskilda med deras
boende. Det dr dirfor svart att allmént uttala sig om 1 vilken utstrick-
ning kommunerna erbjuder stdd for att skaffa en bostad &t enskilda
hushdll. I bostadsmarknadsenkiten 2021 svarade dock endast fem kom-
muner att de anvinder sig av befogenheten. De fem kommuner som
har svarat ja anger samtliga att de anvinder sig av befogenheten men
pd ett annat sitt in genom kommunal borgen f6r nybyggnad.

I fritext anger en kommun att det allminnyttiga bostadsbolaget
kan erbjuda enskilda hush8ll egna kontrakt. En annan kommun anger
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1 fritextsvar att ett hogre belopp f6r ekonomiskt bistdnd, férsérjnings-
stdd, kan beviljas f6r boendekostnader. En tredje kommun anger att
stdd kan limnas vid flytt till sirskilt boende.

Anledningen till det osikra utfallet ir enligt utredningens bedém-
ning att befogenhetslagen ir okind vilket har medfért att frigan har
missuppfattats.

I de intervjuer som utredningen har genomfért med enskilda kom-
muner har det inte 1 nigon kommun framkommit att de anvinder sig
av denna befogenhet. Kommuner som tidigare har ingdtt borgens-
dtagande f6r egnahem och smdhus med bostadsritt har numera som
mélsittning att om mojligt avsluta borgensitagandena.”

Utredningen har varit 1 kontakt med Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR) som dirvid angav att de har fatt frigor frin kommu-
ner om mojligheten att ge enskilda rabatt pd tomtpris och att SKR di
har svarat att det finns en sidan méjlighet enligt befogenhetslagen.*
Det verkar dock enligt SKR inte vara nigot som anvinds i ndgon storre
utstrickning och inte pd s8 sitt att kommuner har ett forberett for-
farande eller process f6r handliggning av frigan.

6.4.5 Kommuner dvervager inte att inféra nya stéd

Utredningen kan konstatera att kommuners befogenhet att limna
ekonomiskt stéd 1 syfte att minska enskildas kostnader f6r att skaffa
eller inneha en permanentbostad inte anvinds 1 nigon stérre utstrick-
ning. Det verkar inte heller finnas anledning att tro att detta kommer
att indras framéver.

I bostadsmarknadsenkiten 2021 anger endast fyra kommuner att
de dverviger att inféra kommunalt stdd f6r enskilda hushall att skaffa
en bostad. Utredningen om kommunal planering f6r bostider redo-
visade 1 sitt slutbetinkande® att ytterst f§ kommuner 6vervigde att
infora ett kommunalt bostadsbidrag for att stodja grupper som har
liga inkomster eller som pd annat sitt har en svag stillning pd bostads-
marknaden.*

2 S6lvesborgs kommun ir ett exempel pd detta, se Kommunfullmiktige i S6lvesborg, dnr 2020/216,
Beslut om reglemente f6r hantering av kommunens borgensdtagande, Kommunfullmiktiges
protokoll frin sammantride den 1 november 2020, § 127/2020.

24 Att en sddan mojlighet finns framskymtar bland annat i férarbetena till 1947 irs bostads-
forsorjningslag, prop. 1947:259.

2 SOU 2018:35: Ett gemensamt bostadsférsérjningsansvar.

% SOU 2018:35: Ett gemensamt bostadsférsoriningsansvar, s. 83.
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I de intervjuer som utredningen genomfért med kommunala
yinstepersoner framhélls bl.a. okunskap kring méojligheterna och —
1 likhet med de resultat som framkommit i friga om hyresgarantier
—att det dr svart att motivera nya dtaganden utdver socialtjinstlagen.
Det framkom éven att det skulle uppfattas som ohdllbart om grann-
kommuner agerade olika.

6.4.6 Befogenhetslagens regler om kommunalt stéd till
boende uppfattas inte som ett bostadspolitiskt verktyg

Kommunernas arbete med bostadsférsorjningsfrgor ir olika orga-
niserat och arbetssitten skiljer sig dt. Kommunerna har en skyldig-
het att ge enskilda stod f6r boendekostnader om den enskilda har ritt
till bistdnd enligt socialtjinstlagen. Kommunernas arbete med boende-
insatser och bedémningar utifrin socialtjinstlagen angrinsar till kom-
munernas tillimpning av, eller val att inte tillimpa méjligheten att ge
stdd till enskilda utifrdn befogenhetslagen.

Utredningens bild ir emellertid att olika former av kommunalt
initierade stdd till enskilda 1 syfte att minska deras boendekostnader
inte ses som ett bostadspolitiskt verktyg i kommunerna. Det baseras
pd de intervjuer som utredningen haft med ett tjugotal kommuner,
enkitsvaren 1 bostadsmarknadsenkiten 2021 och utredningens kon-
takter med Sveriges Kommuner och Regioner.

Utredningen har ocksd noterat att befogenheten ir relativt okind
hos kommunerna men dven hos statliga myndigheter. Det dr dir-
emot vil kint att en kommun maéste behandla sina medborgare lika
och inte fir limna st6d till enskilda foretag.

6.5 Utredningens bedémning
6.5.1  Angelaget att regelverket blir mera kant

I kommunintervjuerna beskriver flera kommuner att socialtjinsten
ir hirt belastad. Kommuner som ger stdd enligt befogenhetslagen
gor det som ett sitt att kunna hjilpa en sirskild grupp. Kommunalt
bostadstilligg eller kommunalt bostadsbidrag anvinds diremot inte
som ett sitt att limna stod till enskilda utanfér socialtjianstlagen.
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I utredningen om merkostnader 1 bostad med sirskild service enligt
LSS foreslds en schabloniserad ersittning till gruppen som bor i
bostad med sirskild service enligt LSS.” Med férslaget ville utred-
ningen tydliggéra att det ir ett offentligt ansvar, forst och frimst ett
statligt ansvar, att ersitta merkostnader f6r boende som enskilda drab-
bas av.

Kommunalt stéd till enskilda for att skaffa eller inneha boende ir
sammanfattningsvis inte nigot som kommuner ser som ett verktyg
for att stodja ekonomiskt svaga hushill pd bostadsmarknaden. Social-
tjinstlagens bestimmelser ir de som huvudsakligen tillimpas.

Kommunala initiativ och 8tgirder dirutéver i friga om bostads-
relaterade stdd till enskilda dr avhingiga ett kommunalpolitiskt intresse
att 16sa en utmaning. Ett sddant intresse skulle potentiellt kunna stod-
jas av staten. Frigan om att stotta hushdll ekonomiskt for att klara
boendekostnader utanfér socialtjinstlagens ramar uppfattas generellt
som en statlig uppgift.

Att kommunerna inte anvinder sig av befogenheten i nigon stérre
utstrickning innebir inte i sig att de kompetensutvidgande reglerna
bor dndras eller upphivas. Méjligheten f6r kommuner att ge ekono-
miskt stdd till enskilda hushill behovs, inte minst mot bakgrund av
hur vissa kommuner anvinder dem for att stétta personer som om-
fattas av LSS. Den ger en laglig grund f6r olika dtgirder som en kom-
mun kan vidta fér att enskilda kommunmedborgare ska kunna skaffa
eller inneha en bostad. Regleringen ger kommunerna en frihet 1 att
anpassa och utforma ett kommunalt stéd utifrdn omstindigheterna
och férutsittningarna i kommunen.

Aven om utredningen anser att ekonomiskt stéd till hushall for
att klara boendekostnader huvudsakligen bor vara en statlig uppgift
anser utredningen att nuvarande regler som ger méjlighet f6r kom-
munerna att komplettera sddant stéd bor kvarstd 1 materiellt ofér-
indrad form. Det ir emellertid angeliget att regelverket blir mera
kint for sdvil kommunerna som f6r deras invinare samt dven for olika
myndighetsforetridare.

7 SOU 2021:14.
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/ Kommunal bostadsférmedling
och forturer

7.1 Inledning

Frigor om uthyrning och férmedling av hyresbostider ir centrala
for bostadssokande. Den som séker och dr i behov av en hyresbostad
behover ha en uppfattning om hur man ska g till viga och vilka regler
som giller. For samhillet dr det angeliget att enskilda vid behov har
forutsiteningar att skaffa en indamalsenlig hyresbostad.

Det finns inget enhetligt system f6r en enskild bostadssékande
att soka och f3 tillgdng till en hyresbostad. Det kan till exempel ske
genom direktkontakt mellan upplitare och bostadssékande, genom
en kommunal bostadsférmedling, sirskild studentférmedling och
genom privata annonsplatser eller liknande tjinster.

Foérekomsten av kommunala férmedlingar har pendlat genom &ren
och olika frigor har varit i blickfinget under olika perioder. Men nigra
frigor har dterkommit. Det handlar dels om hur kommuner ska {3
tillgdng till bostider att férmedla, dels om vilka principer som ska
gilla for hur bostiderna férmedlas.

I praktiken har bdde debatten om behovet av bostadsférmedlingar
och den faktiska forekomsten av dem styrts av liget pd bostadsmark-
naden. D3 efterfrigan pd bostider ofta varit pdtagligt stérre dn till-
gingen har trycket pd kommunerna att inritta bostadsférmedling
varit starkt. Argumenten har varit bdde service- och rittvisebeto-
nade. Med service har di avsetts att ge bostadssokande en samlad
overblick dver bostadsutbudet och méjligheten att vinda sig till ett
enda stille f6r att kunna férmedlas en bostad. I tider av bostadsbrist
har ocksd synen att det begrinsade utbudet ska fordelas rittvist blivit
starkare.'

! Se Wiktorin, Marianne (1983): Kommunal bostadsférmedling, Serviceorgan eller bostadspolitiskt
medel? Statens rid for byggnadsforskning, f6r historisk genomging.
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Det har alltid varit upp till kommunerna att avgéra om de ska
uppritta en kommunal bostadsférmedling eller inte. Forslag om lag-
stiftning om obligatorisk kommunal bostadsférmedling har historiskt
avvisats, oftast med hinvisning till att den skulle kriva f6r omfattande
kontroll och bli fér byrikratisk.” Se dven avsnitt 4.3 f6r historisk till-
bakablick om kommunala bostadsférmedlingar.

Sedan r 2000 regleras kommunal bostadsférmedling i lag (2000:1383)
om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

7.1.1  Det &r skillnad pa bostadsformedling
och uthyrningsverksamhet

Bostadsformedling ir en verksamhet som syftar till att skapa kontakt
mellan en bostadssokande och en bostadsupplatare som inte ir identisk
med férmedlaren.’ I de fall en fastighetsigare* upplater sina ligenheter
direke till en bostadssdkande dr det att betrakta som uthyrningsverk-
sambet, inte bostadsférmedling.” Definitionerna av bostadsférmed-
ling enligt forarbetena till bostadsforsorjningslagen och formedling i
fastighetsmiklarlagen ir 1 det nirmaste synonyma. Enligt férarbetena
till fastighetsmiklarlagen dr formedling en verksamhet som grundar
sig pd ett uppdragsavtal och som syftar till att anvisa en motpart med
vilken uppdragsgivaren kan triffa avtal om 6verldtelse eller upplételse.
Det handlar om att sammanféra en uppdragsgivare med en motpart
med vilken han eller hon kan triffa avtal, t.ex. om upplitelse av hyres-
ritt 1 forsta eller andra hand.® Utredningen har avgrinsat uppdraget
om kommunala bostadsférmedlingar till att handla om formedling av
hyresritter, dirmed inte férmedling av bostadsritter, dganderitter, sma-
hus med mera. D3 uthyrning av hyresbostider behandlas sker det i
syfte att beskriva den kontext de kommunala bostadsférmedlingarna
verkar i. T avsnitt 7.4 innefattas dven uthyrning av bostider.

For att fastighetsmiklarlagen ska vara tillimplig krivs att férmed-
lingen sker yrkesmdssigt. Vid beddmningen av om férmedling sker yrkes-

2SOU 1992:71: Bostadsformedling i nya former, s. 32, samt Prop. 1967:100: angdende riktlinjer
for bostadspolitiken, m.m., s. 250.

® Prop. 2000/01:26: Bostadsférsorjningsfragor m.m., s. 19.

*1 kapitlet anvinds huvudsakligen begreppet fastighetsigare. Begreppet hyresvird forekom-
mer som en synonym och anvinds huvudsakligen i friga om hyresvirdars krav, likt i kapitel 5
Kommunala hyresgarantier och hyresvirdars krav.

> Prop. 2000/01:26: Bostadsforsorjningsfrigor m.m. Se iven 1 § fastighetsmiklarlagen (2011:666).
¢ Se prop. 2002/03:71: Registrering av hyresformedlare, s. 7, som hinvisar till prop. 1994:95:14
Ny fastighetsmdiklarlag, s. 63, som hinvisar till 1983/84:16 Om fastighetsmdklare, s. 27 {.
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missigt ska hinsyn tas till 1 vad min férmedlingen ir en dterkom-
mande foreteelse. For att det i praktiken ska anses vara friga om for-
medling krivs ocksd att det vidtas en marknadsfoéringsdtgird, t.ex.
annonsering 1 tidning eller pd internet, eller en annan inledande kon-
takt med presumtiva motparter. I begreppet yrkesmissigt ligger ocksa
att férmedlingen ska bedrivas som ett led i niringsverksamhet. I f6r-
arbetena beskrivs att lagen blir tillimplig om en niringsidkare erbjuder
allminheten sina tjinster som fastighetsférmedlare iven om fér-
medling rent faktiskt dger rum endast vid ndgot enstaka tillfille.” Att
i annonser eller pd annat sitt erbjuda férmedlartjinster kan dirmed
anses vara yrkesmissig férmedling oberoende av hur framgingsrik
férmedlingen sedan ir.

Yrkesmissig bostadsformedling fir ta ut avgift for formedling

Grinsdragning mellan uthyrning och formedling ir av betydelse for
mojligheten att ta ut avgifter frin den bostadssékande. Uthyrnings-
verksamhet regleras 1 forsta hand av jordabalkens 12 kapitel, hyres-
lagen. Huvudregeln ir att ingen f&r begira, triffa avtal om eller ta
emot ersittning for att uppldta en bostadsligenhet eller for att dver-
lita hyresritten till en sidan ligenhet.® En principiell utgingspunkt vid
inférandet av bestimmelsen var att det inte skulle vara méjligt att
tjina pengar pd andra personers behov av en bostad.” Huvudregeln
gillande formedling ir att ingen fir begira, triffa avtal om eller ta
emot ersittning av hyressékande f6r f6rmedling av en bostadsligen-
het. Det giller dock inte om férmedlingen sker f6r fritidsindamal eller
om det ir en yrkesmissig bostadsférmedling.'

7 Prop. 2010/11:15: Ny fastighetsmdiklarlag, s. 45-46. Diir anges att innebérden av ”yrkesmissig”
&verensstimmer med den innebérd begreppet haft i 1995 rs lag. Det behandlas 1 prop. 1994/
95:14: Ny fastighetsmdklarlag, s. 62, som hinvisar till prop. 1983/84:16: Om fastighetsmdklare,
dir innebdrden av ”yrkesmissig” anges pi s. 27 f.

812 kap. 65a § jordabalken.

? Prop. 1973:23: Kungl. Maj:ts proposition med forslag till lag om dndring i jordabalken, m.m.,
s. 143-145.

1%Se 12 kap. § 65 a jordabalken. Enligt § 65 a ir det ocks4 brottsligt att begira, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyresskande for férmedling av en bostadsligenhet. Enligt § 65 ir
det dven brottsligt att begira, triffa avtal om eller ta emot sirskild ersittning fér att upplita
en bostadsligenhet eller for att 6verldta hyresritten till en sidan ligenhet.
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Anstillda pd kommunala bostadsformedlingar
ir undantagna registreringsskyldighet

Om en fysisk person yrkesmissigt férmedlar hyresritter ir den att
betrakta som fastighetsmiklare och ska som huvudregel vara registre-
rad hos Fastighetsmiklarinspektionen." Fér den som vill registrera
sig som hyresférmedlare giller ett antal krav pd utbildning och for-
sikring. Bakgrunden till inférandet var férekomst av oserids bostads-
formedling. Syftet med regleringen var att 8stadkomma en 6kad sam-
hillskontroll och ett férbittrat konsumentskydd vid yrkesmissig
formedling av hyresritter. Omfattningen av oseriés privat bostads-
formedling antogs vara betydande."” En person som enbart dgnar sig
3t kommunal formedling av hyresritter ir emellertid inte skyldig att
vara registrerad som fastighetsmiklare.”

7.1.2  Kommunal bostadsférmedling dr en kommunal tjanst

Huruvida en bostadsférmedling dr att betrakta som kommunal eller
inte avgors av om bostadsformedlingen dr en sddan kommunal tjinst
som kommunen har beslutat att tillhandahilla kommuninvinarna
efter vissa politiska riktlinjer och faststillda férmedlingsprinciper.
Det avgdrande ir alltsd inte i vilken form férmedlingen bedrivs."* Ett
kommunalt bostadsforetag som utan nigot sirskilt uppdrag att vara
kommunal bostadsférmedling fordelar egna ligenheter ir inte att
betrakta som kommunal bostadsférmedling."

Nigon sirskild verksamhetsform fér de kommunala bostadsfér-
medlingarna féreskrevs inte 1 lagen. I forarbetena anges att det bor
std kommunen fritt att i enlighet med kommunallagens bestimmel-
ser avgora pi vilket sitt formedlingsuppgiften skall utforas.'® Aven
1991 &rs bostadsférmedlingsutredning ansdg att formen fér att be-
driva férmedling var upp till kommunen att bestimma, baserat pa de
lokala férutsittningarna.'”

11 §2 kap. fastighetsmiklarlag (2021:516) och prop. 2002/03:71: Registrering av hyresformed-
lare, s. 4 {. Regleringen infordes i fastighetsmiklarlag (1995:400), med grund i prop. 2002/03:71
Registrering av hyresformedlare, Ds 2002:37: Registrering av hyresférmedlare, och SOU 1999:71:
Oseridsa bostadsformedlare.

'2 Prop. 2002/03:71: Registrering av hyresformedlare, s. 1, 10.

132 § 2 kap. fastighetsmiklarlag (2021:516).

" Prop. 2001/01:26: Bostadsforsorjningsfrdgor m.m., s. 19.

% Ibid., s. 51.

16 Ibid., s. 51.

'7SOU 1992:71: Bostadsférmedling i nya former, s. 8.
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En kommunal bostadsférmedling kan bedrivas i egen regi, limnas
over till ett kommunalt f6retag eller genom avtal om drift av verks-
amheten pd entreprenad limnas 6ver till ett annat privatrittsligt sub-
jekt. En gemensam bostadsférmedling kan bedrivas genom ett kom-
munalférbund eller gemensam nimnd. I férarbetena poingteras att
virden av en angeligenhet som innefattar myndighetsutdvning
enligt 11 kap. 6 § regeringsformen far limnas 6ver till ett privatritts-
ligt subjekt endast om det finns stéd for det i lag. Den del av bostads-
formedlingens verksamhet som kan anses innefatta myndighetsut-
6vning méiste dirfor dven i fortsittningen ligga kvar under kommunalt
beslutsfattande. Som exempel pd detta anges framfér allt forturs-
irenden dir en enskild tillhandahills en bostad 1 form av bistdnd enligt
socialtjinstlagen (1980:620) eller lagen (1993:387) om stdd och service
till vissa funktionshindrade. Aven om en kommun ligger ut verksam-
heten pd entreprenad s& har kommunen alltjimt huvudmannaskapet
och det yttersta ansvaret f6r verksamheten. Det dligger dirfér kom-
munen att ange bl.a. mil och riktlinjer f6r verksamheten i samband
med att den limnar &ver virden av den kommunala angeligenheten.'*

Behoven styr om en kommun ska anordna bostadsf6rmedling

En kommun ska anordna en bostadstérmedling om det behovs for
att frimja bostadsférsérjningen.” Behovet av en kommunal bostads-
férmedling dr beroende av bostadssituationen 1 den enskilda kom-
munen. Som en allmin utgdngspunkt giller dirfor att kommunerna
sjilva utifrdn lokala forutsittningar fir avgéra om en bostadsférmed-
hng behovs. Behovet av en gemensam bostadsférmedling kan foreligga
1 ett bostadsférsérjningsomride som omfattar mer in en kommun, i
forsta hand storstadsomridena.® Om tv3 eller flera kommuner be-
héver gemensam bostadsformedling, ska dessa kommuner anordna
sidan bostadsférmedling.*'

I skilen for regeringens férslag om kommunal bostadsférmedling
ges viss vigledning om vilken typ av behov som ir en anledning for
en kommun att verviga att anordna en kommunal bostadsférmedling:

'8 Prop. 2000/01:26: Bostadsférsorjiningsfrégor m.m., s. 20.

197 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
2 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsérjningsfragor m.m., s. 20-21, 51.

217 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
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I en besvirlig bostadsmarknadssituation med brist pd bostider ir en
kommunal bostadsférmedling ofta det limpligaste sittet att se till att
dven resurssvaga hushill ges rimliga méjligheter att f3 tillging till en god
bostad. En aktiv och serviceinriktad bostadsférmedling ir sdledes ett vik-
tigt medel i arbetet med att uppnd milet om allas ritt till en god bostad.?

Regeringen far foreligga en kommun att anordna kommunal bostads-
formedling.” For att regeringen ska ha méjlighet att ingripa med
tvdng ska det dels visa sig att kommunen eller kommunerna inte full-
gor sin skyldighet pd frivillig vig, dels att liget pd bostadsmarknaden
ir sddant att det frin allmin synpunkt kan anses nédvindigt att bo-
stadsférmedling inrittas.” Regeringen har inte férelagt nigon kom-
mun att inritta en bostadstérmedling sedan lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar tridde i kraft.””

7.1.3  Kotid, formedlingsprinciper m.m.

En kommunal bostadsformedling har ritt att ta ut kdavgift
om formedling sker i turordning efter kotid

En kommunal bostadsférmedling som férmedlar ligenheter 1 tur-
ordning efter kotid f3r, utdver sddan formedlingsersittning som far tas
ut vid yrkesmissig bostadstormedling enligt jordabalken, ta ut en av-
gift for ritten att std i ko, en koavgift, av den s6kande.”® Allmint
giller att kommunerna inte fr ta ut hogre avgifter in som svarar mot
kostnaderna for de tjinster eller nyttigheter som de tillhandahiller.
Detta foljer av den s.k. sjilvkostnadsprincipen, som regleras i kom-
munallagen.”

Enligt férarbetena bedémdes kétid tillgodose grundliggande krav
pd en rittvis fordelning av tillgingliga ligenheter. Samtidigt redogjordes
for en insikt om att sddan verksamhet kan vara kostsam. Regeringen
anforde att det framstod som dndamélsenligt med en mojlighet att
fa ta ut en sirskild avgift. Mojligheten att ta ut en kdavgift bedomdes
ocksd kunna bidra till att kderna bittre skulle dterspegla det verkliga
behovet av hyresligenheter p4 orten.”

22 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsoriningsfrdgor m.m., s. 19.

# 7 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsf6rsérjningsansvar.
2 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsoriningsfrdgor m.m., s. 51.

2 Uppgift frin Regeringskansliet.

26 8 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
¥ Prop. 2001/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 26.

2 Ibid., s. 23.
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Regeringen bedémde att kravet pd formedling 1 turordning efter ko-
tid var grundliggande for att systemet skulle bli rittssikert och genom-
siktligt, samt att ett sddant system normalt uppfattas som att det till-
godoser grundliggande krav pd en rittvis férdelning av tillgingliga
ligenheter.” Férmedlingsprincipen turordning efter kotid innebir
en rangordning av inkomna ansékningar och tillimpas pd si sitt att
den person som soker en ledig bostad och har lingst kotid erbjuds
bostaden forst.

Endast kommunala bostadsférmedlingar far ta ut kéavgift. Ovriga
bostadsférmedlingar far inte ta ut kdavgifter. I férarbetena provas
om det ir férenligt med EG-ritten att inte ge yrkesmissiga bostads-
férmedlare samma mojlighet som kommunala bostadsférmedlingar-
nas att ta ut kdavgift. Regeringens slutsats var att kommunal for-
medling och ¢vrig férmedling inte kan ses som utbytbara tjinster.
Kommunal f6rmedling bedémdes vara ett medel for att uppfylla den
kommunala skyldigheten att frimja bostadsférsérjningen.™

Sirskilt om formedlingsprinciper

Av lag och forarbeten framgdr vad som ir tillitet beroende pi om
formedling av ligenheter sker 1 en allmdin ko, sirskild ko, utanfor ké-
systemet, eller efter andra principer in turordningskravet.

En kommun har mojlighet att inom ramen {6r férmedling 1 tur-
ordning efter kotid organisera koverksamheten pd det mest inda-
mélsenliga sittet och sjilv bestimma de nirmare principerna fér hur
kosystemet skall vara utformat. Men férmedlingen far 1 en allmdn ko
inte ge foérdelar exempelvis till personer 1 kén som kan erbjuda en
bytesligenhet eller till dem som har sirskilt stort behov av en ligen-
het. For en allmdn ko beskrivs i forarbetena att det inte stills upp
ndgra specifika krav vare sig pd de hyressékande eller pd ligenheterna
1 kon. I en allmdin ké fir inte bostadsférmedlingen ge fordelar till
dem som har sirskilt stort behov av en ligenhet. Diremot kan en
kommun ha flera kéer, for olika kategorier av ligenheter eller olika
kategorier av hyressdkande. Det ir t.ex. méjligt att ha en sdrskild ko
for sidana sokande som kan erbjuda en bytesligenhet eller en sir-
skild ko f6r ungdomsligenheter. Kommunen kan ocksd bestimma

%% Prop. 2000/01:26: Bostadsforsorjningsfrigor m.m., s. 24 f. Se dven Fi2000/1847: Kommunernas
bostadsférsériningsansvar, s. 16.
0 Ibid., s. 23 £, 52.
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t.ex. vad som skall gilla om en hyressokande antar ett erbjudande
om en ligenhet men dnd3 vill std kvar 1 kén. Kommunen méste hir-
vid behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil fér
annat, enligt den s.k. likstillighetsprincipen.’ Om en kommunal bo-
stadsférmedling som férmedlar bostider till flera olika kommuners
invanare ska forhélla sig lika till samtliga kommuners invinare fram-
gdr ej av lagen eller forarbetena.

Vidare dr det mojligt att hilla vissa ligenheter utanfor kosystemet
och férmedla efter andra principer dn turordningskravet. S3 kan t.ex.
vara fallet for fortursférmedling eller for att tillgodose 6nskemal om
blandade bostadsomriden. For denna férmedling fir ingen koavgift
tas ut, men den omstindigheten att sddan férmedling existerar hos
bostadsférmedlingen hindrar alltsd inte att kéavgift tas ut i 6vrigt.”

Lagen anger att kravet pd formedling efter kotid inte hindrar att
ett begrinsat antal ligenheter som ir tillgingliga f6r kén fordelas
enligt ett forturssystem.” Detta ir att betrakta som ett undantag
frin kotidsordningen. I forarbetena poingteras att det 1 lagen inte
ansetts nodvindigt att stilla upp ndgra sirskilda krav i friga om vilka
forturer som skall £ medfora ingrepp 1 den normala turordningen
efter kotid. De enda krav som stills dr att det skall rora sig om ett
begrinsat antal ligenheter och ett *f6érturssystem”. Det sistnimnda
kravet dr avsett att innebira att kommunen méste hilla sig till vissa
bestimda regler nir det giller vilka fall som behandlas som forturer.
Det kan vara friga om dels fall dir en enskild tillhandahills en bostad
1 form av bistdnd enligt sociallagtjinstlagen, dels fall d& fértur med-
ges pd annan grund.”*

7.1.4  Transparenta och forutsagbara formedlingssystem
minskar risken for diskriminering

Transparenta och forutsigbara férmedlingssystem minskar risken
for diskriminering och kan bidra till att diskriminering uppticks. Mot-
satsvis kan férmedlingssystem som medger undantag och flexibilitet
vid urval av bostadssékande ge utrymme f6r diskriminering. Det ir
slutsatser frin en undersokning av Diskrimineringsombudsmannen

3! Prop. 2000/01:26: Bostadsforsérjningsfragor m.m., s. 25, 52. Fér information om likstillig-
hetsprincipen, se 2 kap. 2 § kommunallagen (2017:725).

32 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 52-54.

33 8 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

3* Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfrdgor m.m., s. 52-53.
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(DO) om olika aspekter av diskriminering pa hyresbostadsmarkna-
den. Nir fordelningsprocessen och de krav som stills pd bostadssékande
inte ir tydliga riskerar individer att uppleva sig diskriminerade. Brist
pa transparens och foérutsigbarhet och dirmed utrymmet for diskri-
minering kan vara utmaningar vid fértur och férdelning efter behov.
Ur ett diskrimineringsperspektiv ir det avgorande att bedémningen
av behov gors utifrdn tydliga kriterier. Kriterierna far inte vara diskri-
minerande eller tillimpas diskriminerande. Till exempel kan tillimp-
ning av till synes neutrala kriterier under vissa omstindigheter ut-
gora direkt diskriminering.”

7.2 Anvandning av kommunala bostadsférmedlingar

7.2.1 Kommunala bostadsférmedlingar formedlar bostader
i 66 kommuner

Det finns sju kommunala bostadsférmedlingar, som férmedlar bo-
stider 1 66 kommuner. Den stérsta kommunala bostadsférmedlingen
finns i Stockholm. Ovriga sex finns i Géteborg, Malmo, Uppsala,
Vixj6, Kungsbacka och Sigtuna®. Bostadsférmedlingars marknads-
omrdden i termer av anslutna kommuner och fastighetsigare skiljer
sig mycket dt. Bostadsférmedlingarna i Stockholm, Géteborg, Malmo
och Uppsala har regionala funktioner. Stérst marknadsomrade har
Stockholms bostadsférmedling, med férmedling 1 28 kommuner.
Boplats Syd i Malmé férmedlar 1 20 kommuner, Boplats Géteborg i
nio kommuner och Uppsala i sex kommuner. Det skiljer sig mot bo-
stadsférmedlingarna 1 Kungsbacka, Vix;jo, Sigtuna som endast for-
medlar bostider inom respektive kommun.

Samtliga bostadsférmedlingar dgs av en kommun vardera. Det finns
alltsd inga bostadstérmedlingar som samigs av flera kommuner, trots

3% Diskrimineringsombudsmannen (2021): Diskriminering vid tillbandahdllande av byresbostider,
Rapport 2021:3, 5. 5, 15, 17, 32, 55. En av rapportens tvé frigestillningar ir: Hur kan utform-
ningen och tillimpningen av olika bostadsférmedlingssystem piverka férekomsten av diskri-
minering? Med bostadsférmedlingssystem och férdelningsprinciper avser DO de system och
principer som hyresvirdar anvinder fér att férdela bostider, exempelvis kotid, lottning och férst
till kvarn. DO:s definition av bostadsférmedlingssystem bir likheter med gillande ritt om uthyr-
ningsverksamhet. Myndighetens slutsatser ir dven relevanta ur perspektivet kommunal bostads-
formedling.

% Bostadsférmedlingarna bendmns i betinkandet bide med namn pé staden/kommunen och
formedlingen. Deras namn ir Bostadsférmedlingen i Stockholm, Boplats Géteborg, Boplats
Syd, Uppsala bostadsférmedling, Boplats Vixjo, Bostadsformedling Kungsbacka och Sigtuna
bostadsférmedling.
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att flera bostadsférmedlingar har ett regionalt uppdrag och regionala
bostadsférmedlingar ir tillitna enligt lag.”” Samtliga bostadsférmed-
lingar tar ut kdavgift och anvinder kotid som férmedlingsprincip.
Uppsala, Kungsbacka och Sigtuna tar ut en férmedlingsavgift.”®

Tabell 7.1 Information om de sju kommunala bostadsférmedlingarna

Kommunal ligandeform Antal Kommunala Antal
bostadsférmedling kommuner samarbeten  fastighetsagare
Bostadsférmedlingen i

Stockholm Aktiebolag 28 9 198
Boplats Goteborg Aktiebolag 9 1 27
Boplats Syd Aktiebolag 20 9 95
Uppsala

Bostadsformedling Aktiebolag 6 3 36
Bostadsformedling

Kungsbacka Forvaltning 1 0 g
Boplats Vaxjo Aktiebolag 1 0

Sigtuna

Bostadsformedling Aktiebolag 1 0 6

Anm. 1: Uppgifterna avser 2020 om inte annat anges.

Anm. 2: Antal kommuner avser antal kommuner som bostadsformedlingens férmedlade bostader
aterfinns i. Kommunala samarbeten avser antal kommuner vars allméannyttiga bostadsbolag
bostadsformedlingen férmedlar bostader pa uppdrag av. Antal fastighetségare avser antalet
fastighetségare som bostadsformedlingen formedlat bostader at.

Kalla: Respektive kommuns webbplats och uppgifter direkt fran bostadsformedlingarna.

Foérekomsten av kommunala bostadstérmedlingar kan jimféras med
forekomsten av 6vrig kommunal service till bostadssékande. Det
vanligaste sittet for kommuner att ge service tll bostadssékande
invdnare ir enligt BME 2021 det egna kommunala bostadsbolagets
uthyrningsverksamhet. 246 kommuner har svarat att det kommu-
nala bostadsbolaget har en egen bostadsko. 175 kommuner anger att
kommunen har en lista med hyresvirdar pd sin webbplats och 22 kom-
muner svarar att de har en bostadsportal pd kommunens webbplats.
14 kommuner anger att kommunen ir med i en regional bostads-
portal pd webben. 50 kommuner anger att de hinvisar till privata,
digitala plattformar/annonsplatser fér uthyrning av bostider. 11 kom-
muner har ett samarbete med privata digitala plattformar/annons-
platser f6r uthyrning av bostider, 46 kommuner ger service och in-

37 WSP (2021): Underlag social bostadsforsérjning — Bostadsformedlingar och fortur, s. 4.
38 Bostadsférmedlingarnas webbplatser.

190



SOU 2022:14 Kommunal bostadsformedling och forturer

formation pd annat sitt och 8 kommuner har ingen service for de
p 8
som soker bostad.”

7.2.2  Agarstyrningen synliggér kommunernas ambitioner

Kommunen styr bostadsférmedlingens verksamhet genom bl.a. dgar-
direktiv och bolagsordningar. Styrningen paverkar hur bostadsfér-
medlingarna anvinds for att frimja bostadsférsorjningen. Utredningen
har tagit del av bostadstérmedlingarnas dgardirektiv, bolagsordningar
och andra relevanta dokument.*

Genomgingen av kommunernas styrning har gjorts med utgings-
punkt i begreppen aktiv och serviceinriktad. De terfinns i forarbetena
till regleringen om kommunala bostadsférmedlingar dir det framgar
att aktiva och serviceinriktade bostadsférmedlingar sigs som ett vik-
tigt medel 1 arbetet med att uppnd mélet om allas ritt till en god bo-
stad.* T denna utredning anvinds begreppen fér att belysa karakti-
ren pd den verksamhet som kommunen genom sin styrning vill att
bostadstormedlingen ska bedriva. Begreppen ir inte ett motsatspar.

Med aktiv avses enligt utredningen en styrning f6r en verksamhet
som ska vara ett verktyg som skapar forutsittningar for alla 1 kom-
munen att leva i goda bostider. Exempel pd hur en aktiv bostadstor-
medling verkar dr att den arbetar {6r att fastighetsigare ska reservera
bostider till hushill efter sirskilda kriterier, behov eller sociala inda-
mal. Eller att den verkar f6r att hyresvirdars villkor och krav for till-
tride till en bostad ska justeras 1 syfte att dstadkomma sinkta trosklar
till en bostad f6r individer.

Med serviceinriktad avses enligt utredningen en styrning for en
verksamhet som syftar tll att vara ett transparent och effektivt
serviceorgan for bostadssokare och fastighetsigare, med tjinster som
fastighetsigarna har nytta av. I styrning {6r en serviceinriktad verk-
samhet betonas bostadsférmedlingens generella karaktir, att tillimpa
en rak ko och att vara till {6r alla invénare.

¥ BME 2021.

* Kungsbacka bostadsférmedling drivs inom en férvaltning och styrs primirt genom kommu-
nens budget. Ovriga sex férmedlingar drivs som kommunala bolag. Dir férekommer styrning
bide genom bolagsordning, affirsplan, anvindarvillkor och igardirektiv, dir de senare an-
tingen kan vara fristiende eller vara en del i kommunens 3rliga budget. Det férekommer ocksd
att kommuner har ombett sina férmedlingar att ta fram mer detaljerade strategier och styr-
dokument fér beslut av bolagsstyrelse eller nimnd.

I Prop. 2000/01:26: Bostadsforsériningsfragor m.m., s. 19.
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De stérre kommunernas bostadsf6rmedlingar forvintas
i olika grad vara aktiva

I styrningen av de storre bostadsférmedlingarna betonas bide verk-
samheternas aktiva och serviceinriktade karaktir. Samtliga férvintas
av sina dgare bedriva aktiva verksamheter, om in 1 olika grad. Jim-
forelsen av styrningen av de fyra storre bostadsférmedlingarna visar
att styrningen av Bostadsférmedlingen 1 Stockholm har mest fokus
pd att formedlingen ska bedriva en aktiv verksamhet. I beskrivningen
av bolagets uppgift anges att bolaget ska vara ett aktivt verktyg i den
sociala bostadspolitiken. Bolaget ska utreda och férdjupa sig i frigan
om hur bostadskén kan utvecklas, for att gora fler bostider over-
komliga i synnerhet {6r resurssvaga hushill. Bostadsférmedlingen ska
ocksd bedriva fortursverksamhet (se avsnitt 7.3.6). Vidare forvintas
bolaget pd olika sitt bidra 1 stadens arbete med att férmedla olika
former av sociala kontrakt. Dels genom att i samverkan med aktérer
inom staden verka for att sikerstilla tillgdng till genomgingsbostider
till barnfamiljer som under ldng tid levt 1 osikra boendeférhéllanden,
dels genom att bidra till stadens mal om att férmedla forséks- och
triningsligenheter inklusive Bostad Forst.*

Aven i Géteborgs stads styrning av Boplats Goteborg finns upp-
drag till verksamheten av aktiv karaktir. Boplats Géteborg ska bland
annat bidra till att minska boendesegregationen, underlitta fér ung-
domar att komma in pd bostadsmarknaden och aktivt marknadsfora
mojligheten for fastighetsigare att limna in studentligenheter for
formedling.*

Styrningen av Uppsala bostadsférmedling kan endast till viss del
sigas styra mot en aktiv férmedling. Bolaget ska spela en viktig roll
inom det bostadssociala omridet och kunna bidra i fé6rmedlingen av
bostadssociala kontrakt, samt verka for att underlitta intride pa bo-
stadsmarknaden for de som har det sirskilt svirt att ta sig in.** Sittet
detta ska ske pd dr genom riktade marknads- och kommunikations-
insatser.” Det handlar siledes om att nd ut till dessa grupper si att
de anvinder bostadsférmedlingen, snarare in att utforma férmed-

2 Stockholms stad (2020): Budget 2021-2023, s. 295.

# Géteborgs stad (2020): Revidering av dgardirektiv for Boplats Géteborg AB. Handling 2020
nr 108.

# Uppsala kommun (2020): § 248 Mal och budget 2021-2023 samt faststillande av skattesats for
2021, KSN-2019-03310.

* Uppsala kommun (2020): Uppsala Bostadsformedling AB, Afférsplan och budget 2021-2023.
Diarienummer: UBAB-2020-00478.
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lingen pa ett sitt som dkar gruppernas mojlighet att formedlas en
lagenhet.

I styrningen av Boplats Syd beskrivs att syftet med dess verksam-
het ir att frimja bostadsf6érsérjningen och verka for att underlitta
intride pd bostadsmarknaden, vilket fir ses som ett uttryck for en
styrning mot en aktiv kommunal bostadsférmedling.*

Flera har i uppdrag att verka {or att hyresvirdars villkor
och krav justeras s8 att individers trésklar till en bostad sinks

Boplats Syd har ett tydligt uppdrag att {3 fler hyresvirdar att limna
ligenheter till bolagets formedling och {3 de hyresvirdar vars ligen-
heter Boplats Syd férmedlar att stilla rimliga krav pd hyresgister.
I arbetet med att underlitta intride pd bostadsmarknaden férvintas
Boplats Syd informera hyresvirdarna om hur arbetsmarknaden ut-
vecklats och hur anstillningsformer forindrats, samt ta fram en krav-
mall som alla medverkande hyresvirdar kan godkinna. Milet med
dtgirderna ir att piverka hyresvirdarna till en annan syn pd anstill-
ningsformer och lagstadgade offentliga trygghetssystem."

Bostadsférmedlingen 1 Stockholm har ett liknande uppdrag. I dialog
med privata hyresvirdar ska bostadstérmedlingen i Stockholm in-
formera om goda erfarenheter frin stadens allminnyttiga bolag och
deras sinkta inkomstkrav, 1 syfte att fler ska géra motsvarande juster-
ingar av sina krav.*

Styrning som betonar verksamheternas serviceinriktade karaktir
som transparenta och effektiva serviceorgan

Gemensamt for bostadsférmedlingarna i Stockholm, Géteborg,
Malmé och Uppsala ir att de av sina dgare férvintas bidra till effek-
tivt fungerande hyresrittsmarknader. Samtliga dgare hinvisar ocksd
till kommunallagens likstillighetsprincip. Gemensamt f6r samtliga
sju kommunala bostadsférmedlingar ir att den huvudsakliga fé6rmed-
lingsprincipen ska vara kotid.

* Malmé stad (2020): Sdrskilda dgardirektiv for Boplats Syd AB, Godk av kf 22/6 2016, § 158,
bih 92., Andr av kf 29/4 2020, § 100.

¥ Boplats Syd (2018): Strategi for en effektiv hyresmarknad i Malmdéregionen med omnejd.

# Stockholms stad (2020): Budget 2021-2023.
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Det finns en tydlig forvintan frin dgarna att bostadsformed-
lingen i Stockholm ska &ka sin marknadsandel.”” Styrningen av Bo-
plats Syd har tydliga inslag av styrning mot en serviceinriktad verk-
samhet. Agarna tar t.ex. stillning fér att boplatsens milgrupp ir alla
minniskor som ir 1 behov av bostad, 1 kontrast till andra aktérer som
enligt dgarna arbetar mer selektivt och beriknande. I styrningen be-
tonas ocks3 att de bostadssékande ska kunna lita pd att bostadskén
ir rittvis och att varje ligenhet gir till den som stdr pd tur. Det anges
dven att bostadsférmedlingen ska bidra till en bostadsmarknad fri
frén diskriminering. *°

Aven styrningen av Uppsala bostadsférmedling betonar verk-
samhetens serviceinriktning. Verksamheten ska underlitta och effek-
tivisera formedling av hyresritter pd ett transparent, enkelt och tryggt
sitt till formedlingens bostadssékande och samarbetspartners. I styr-
ningen slds fast att en serviceinriktad organisation férvintas gynna
samarbetet med fastighetsigarna och affirsplanens inneh3ll ir ett bra
exempel pd hur 6kat fértroende mellan parterna kan uppnis.”

Styrningen av de tre mindre bostadsférmedlingarna kinneteck-
nas av att den bestdr av serviceinriktade uppdrag till bostadsférmed-
lingarna. Boplats Vixj6 styrs delvis mot en mer aktiv verksamhet 1
det att den ska bedriva en sirskild studentbostadsks, men 1 6vrigt r
uppdraget serviceinriktat.” I dgardirektivet till Sigtunahem och Bo-
stad Sigtuna uttrycks att bolagen ska motverka bostadssegregation,
men i annan styrning av bostadstérmedlingen betonas dess service-
inriktade uppdrag.” Styrningen av Bostadsférmedling Kungsbacka kin-
netecknas av att den fokuserar pa en serviceinriktad verksamhet.”*

# Samtal med Bostadsférmedlingen i Stockholm, 2021-12-17.

>0 Boplats Syd (2020): Verksambetsplan 2021-2024.

31 Uppsala kommun (2020): Uppsala Bostadsformedling AB, Affirsplan och budget 2021-2023,
Diarienummer: UBAB-2020-00478.

52 Vixjo Kommunféretag AB (2019): Forslag till nya anvindarvillkor for Boplats Vixjé, dnr
2017-00068, Vixjé Kommunféretag AB (2019): § 74 Nya anvindarvillkor fér Boplats Vixjé —
Redovisning av uppdrag till vd att utreda vad Boplats kan gira for att stimulera en 6kad omsdtt-
ning av Boplats ligenhbeter, dnr 2017-00068. )

53 Sigtuna kommun (2020): Mal och budget 2021-2023, Bilaga 5. Agardirektiv AB Sigtunahem.
Den kommunala bostadsformedlingen drivs som ett dotterbolag till AB Sigtunahem. Som
sddant lyder det under dgardirektivet till AB Sigtunahem och bedéms lyda under samma 6ver-
gripande styrning som moderbolaget.

>* Kungsbacka kommun (2013): § 14 Férindring av bostadsformedlingen i Kungsbacka kom-
mun, KS11-00186/10.
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7.2.3  Exempel pa motiv till att inratta bostadsférmedling

Antalet férmedlingar har varierat ngot de senaste ren. Sigtuna bo-
stadsformedling dr den senast startade kommunala bostadsférmed-
lingen och har funnits sedan september 2020. Uppsala bostadsfor-
medling piborjade sin verksamhet 1 juni 2016. Boplats Géteborg
bérjade formedla bostider som en kommunal bostadsférmedling i
september 2019. Dessférinnan var den en marknadsplats som dgdes
gemensamt av kommunen och privata fastighetsigare. I samband med
forindringen till bostadsférmedling s indrades reglerna till att alla
hyresvirdar som annonserar ligenheter via Boplats, oavsett om de ir
privata eller kommunigda, miste f6lja kétiden. Det ledde tll att ett
antal stérre fastighetsigare valde att [imna férmedlingen och g 6ver
till en privat aktor.”

Nedan beskrivs de motiv och syften som poingterades av Sigtuna
kommun, Uppsala kommun och Luled kommun vid inrittandet av
sina respektive kommunala bostadsférmedlingar.

Uppsala

I juni 2015 fattade kommunfullmiktige 1 Uppsala beslut att inritta
en bostadsférmedling med huvuduppdraget att férmedla hyresligen-
heter 1 Uppsalaregionen med start den 1 januari 2016. Den &ver-
gripande beskrivningen av bostadsférmedlingens uppdrag var att den
skulle erbjuda en transparent, effektiv och rittvis férmedlingstjinst
till bostadssékande och fastighetsigare.”

I Uppsala kommuns underlag till beslutet att inritta kommunal
bostadsformedling beskrivs att antalet byggherrar, hyresvirdar och
aktorer inom studentbostadsomridet dkat pd kort tid. Det medforde
en utveckling med en rad olika kéer och system p& bostadsmarknaden,
vilket bedémdes gora det svirt fér den bostadssokande att orientera
sig och soka ligenhet. P4 samma sitt upplevde ménga fastighetsigare
svirighet att f3 till en effektiv formedling och triffa ritt hyresstkande.”

Kommunen menade att ett inrittande av en bostadsférmedling
kunde underlitta fastighetsigares egen administration kring koer

% Se Goteborgs stad (2018): Agardirektiv, bolagsordning och organisatorisk placering for Boplats
Géteborg AB, Handling 2018 nr 208, for de forindringar som genomférdes. Se Géteborg
Direkt (2019): Premidr for nya Boplats, for beskrivning av vissa fastighetsigares val att limna.
3¢ Uppsala kommun (2014): Nr 60. Invittande av en bostadsfsrmedling i Uppsala, KSN-2014-1585.
% Ibid.
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och uthyrning. Ett antal fastighetsigare var delaktiga i beredningen
och var positiva till en bostadsférmedling 1 Uppsala. Utéver en ritt-
vis, transparent och effektiv férmedlingsprocess efterfrigade fastig-
hetsidgarna kundvérd, evakueringstjinst och en tydlig kontakt till
verksamheten, s&vil till férmedlingen som till kommunen i stort.”®
Infor beslutet att anordna en bostadsférmedling utrycktes en ambi-
tion att den kunde ges en regional roll for att den skulle bli fram-
gingsrik och ge ett mervirde fé6r medborgarna.”

Sigtuna

Sigtuna Bostadsférmedling ir ett fristdende dotterbolag till det kom-
munala bostadsbolaget SigtunaHem.*® Sigtuna kommun ville gora det
littare for den som stir i bostadskod genom att samla alla lediga hyres-
bostider pd ett och samma stille.*’ Att stilla sig 1 bostadskén be-
skrivs som
en viktig och klok investering fér framtiden, eftersom alla behover en
bostad. Inte minst f6r ungdomar som vill flytta hemifrn ir det viktigt
att std 1 bostadskdn om de vill kunna hyra sitt férsta boende. Aven senare

1livet dr det praktiskt med en képlats, &ven om man redan har ett boende
man trivs med.*?

Uppdraget att lita det kommunala bostadsbolaget Sigtunahem AB
anordna kommunal bostadsférmedling har funnits sedan mitten av
2000-talet. Det var emellertid forst nir privata fastighetsigare visade
intresse for att {8 sina bostider formedlade via det kommunala bo-
stadsbolagets SigtunaHems k6 som det blev verklighet. D& gav kom-
munen SigtunaHem 1 uppdrag starta en ny och fristdende bostadstor-
medling som skulle férmedla befintliga och nyproducerade ligenheter
&t SigtunaHem, privata fastighetsigare och andra allminnyttiga bo-
stadsbolag.”

> Ibid.

¥ Ibid,, s. 8.

% bostadsigtuna.se.

¢! sigtunahem.se/2020/01/06/sigtuna-far-bostadsformedling.

62 bostadsigtuna.se.

6 sigtunahem.se/2020/01/06/sigtuna-far-bostadsformedling, samt Sigtuna kommun (2019):
Bilaga 4. Agardirektiv AV Sigtunahem, KF 2019/94.
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Luled

Luled kommun beslutade 2016 att starta en bostadsférmedling i
samband med att delar av det allminnyttiga bostadsbestindet sdldes
till privata fastighetsidgare. Motivet var att fortsatt kunna samla alla
lediga hyresligenheter pd samma stille och méjliggora f6r dem som
kdat inom Luleds allminnytta att 8 behilla sin kotid for hela be-
stindet. Intresset frin de privata hyresvirdarna att ansluta till den
kommunala bostadsférmedlingen visade sig vara ligt vilket innebar
att den inte fick avsedd funktion. I praktiken kom bostadsférmed-
lingen frimst att utgdra en avgiftsbelagd ko till allmidnnyttan. Luled
avvecklade dirfér bostadsférmedlingen 1 januari 2021 och fastighets-
dgarna pi orten har nu egna kder utan avgift.**

7.2.4  Exempel pa kommuner som dvervagt att starta
en kommunal bostadsformedling

I BME svarar 22 kommuner att de évervigt att inritta en kommunal
bostadsformedling eller att ansluta till ndgon annan kommuns bostads-
férmedling. Nedan féljer tv3 fordjupande exempel pd kommuner som
dvervigt att inritta kommunal bostadsférmedling.

Orebro kommun

Orebro kommun har 6évervigt att starta bostadsformedling. Stads-
byggnadsférvaltningen har haft ett uppdrag att utreda hur en bo-
stadsformedling skulle kunna se ut i Orebro kommun. Tre olika typer
av formedlingsalternativ har utretts: kommunal bostadsférmedling,
privat driven bostadsférmedling eller en webbplats som utgér en sam-
ordnad marknadsplats av lediga bostider. Uppdraget initierades mot
bakgrund av att det i Orebro planerades uppféras bostider med stat-
ligt investeringsstdd. Av 9 § férordningen (2016:881) om statligt in-
vesteringsstod for hyresbostider och bostider f6r studerande framgar
att en kommunal bostadsférmedling kan nyttjas f6r att férmedla de
bostider som producerats med hjilp av det statliga investeringssto-

¢ Luled kommun (2020): Avveckling av Bostad Luled. Arendenr 2019/1739-3.1.0.1.
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det.”® Orebro bedémde att kommunen saknade verktyg att tillimpa
den méjlighet som gavs av férordningen.*

En annan bakgrund till att utreda frigan var att kommunen i takt
med att antalet aktdrer pd bostadsmarknaden 6kade sdg att vinsterna
med att samla lediga hyresritter pd en gemensam yta ocksd gjorde
det. T Orebro kommun har det sedan 2016 tillkommit 17 nya aktorer
som byggt eller bygger hyresritter. I en utredning frin Orebro kom-
mun beddéms en bostadsférmedling kunna underlitta for bostads-
sokande att hitta en ledig bostad, sirskilt nyinflyttade som annars
har svirt att orientera sig 1 utbudet av mojliga hyresvirdar och ut-
budet av lediga hyresritter. En samlad yta f6r marknadsforing av
lediga hyresritter bedéms dven underlitta for hyresvirdar att mark-
nadsféra och 3 spridning pd sina lediga bostider. Det anges att sir-
skilt nyetablerade bostadsforetag, som annars kan ha svért att etablera
sig pd en ny marknad, kan dra nytta av detta.*’

I kommunens utredning jimférs utredningsalternativen ingdende
utifrdn bostadssékandes, allminnyttans, privata fastighetsigares samt
kommunens perspektiv. Sammanfattande f6r- och nackdelar presen-
teras for vart och ett av de tre alternativen men kommunen tar i ut-
redningsmaterialet inte stillning f6r vilket alternativ som ir att fore-
dra. Den férdel som lyfts fram med kommunal bostadsférmedling
ir att det ger rittvis och transparent férmedling av hyresbostider for
bostadssokande. En nackdel som lyfts fram ir att fastighetsigare ej
ges full ridighet 6ver férmedlingsprocessen. En annan nackdel som
lyfts dr att kommunal bostadsférmedling innebir en kostnad fér bo-
stadss6kande, men ir gratis fér hyresvirdar.

I diskussionen om fér- och nackdelar med rak ko beskrivs 1 kom-
munens utredning att systemet framfor allt gynnar ildre personer
samt personer som har mgjlighet att vinta pa en bostad medan det
missgynnar bland annat unga samt nyinflyttade. Att mojligheten att
kringgd kosystemet begrinsas 1 och med en rak ko kan dirfor ses som
bade en f6rdel och en nackdel beroende p3 olika gruppers perspektiv.**

Orebro kommun har 2022 valt att inte g vidare med frigan om
kommunal bostadsférmedling. Den huvudsakliga anledningen ir att

69 § forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostider och bostider for
studerande.

% Samtal med Orebro kommun 2021-01-12 )

%7 Orebro kommun (2020): Bostadsférmedling, Utredning av alternativ for Orebro kommun
samt Samtal med Orebro kommun 2021-01-12. )

% Orebro kommun (2020): Bostadsférmedling, Utredning av alternativ for Orebro kommun.
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det skulle innebira en kostnad for varje individ att std i ko. Enligt
kommunen innebir det en risk att de mest utsatta hushéllen inte har
rid att std 1 ko och dirmed kommer lingre frén bostadsmarknaden.®

Sundsvall

Sundsvalls kommun har utrett en gemensam ko och en gemensam
kommunal bostadsférmedling.”” Kommunens motiv fér att utreda
frdgorna var att forenkla den bostadssékandes kontaktyta mot bostads-
marknaden genom att méjliggora en samlad vig in till en hyresbostad.
Tanken var att bostadsférmedlingen endast skulle gilla Sundsvalls
kommun och en regional bostadstérmedling med fler kommuner var
inte aktuell. Utredningen visade emellertid att intresset bland fastig-
hetsigare att tillsammans ingd 1 en kommunal bostadstérmedling var
ldgt. Kommunen har gjort bedémningen att det mer digitala sam-
hillet har gjort det enkelt for en s6kande att {3 6verblick dver utbudet
av hyresbostider pd orten, vilket minskar behovet av en kommunal
bostadstérmedling. Kommunen valde att inte g8 vidare med att in-
ritta en kommunal bostadsférmedling.”

7.3 De kommunala bostadsformedlingarnas funktion
7.3.1 Det finns tva trosklar fér bostadssékande

For att formedlas en bostad behover en sékande registrera sig i
bostadskon och betala en kdavgift. Registreringen ir 6ppen for alla
som har uppnitt ritt dlder for registrering och har ett svenskt per-
son- eller samordningsnummer. Efter registrering beh6ver den sékande
bevaka utbudet av lediga bostider som publiceras pd bostadsférmed-
lingens webb. Vid intresse f6r en ligenhet s& limnar den s6kande en
intresseanmilan som sorteras i turordning efter kétid. Placeringen i
kon avgor om den sokande gdr vidare till nista steg. Kotid dr den forsta
troskeln for en sokande att formedlas en bostad.

Om den sokande dr en av dem med lingst kotid nir publicer-
ingstiden pd webben har gitt ut blir den inbjuden till en visning av

¢ Orebro kommun.

7% Uppdraget utgjorde en av aktiviteterna i Sundsvalls kommun (2016): Sundsvalls handlings-
plan for bostadsforsérjning 2016-2021.

7! Samtal med Sundsvalls kommun, 2021-05-06.
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bostaden. Om den sékande ir intresserad av bostaden behéver den
meddela bostadsférmedlingen detta. Om den sékande ir f6rst 1 kon
s& kontrolleras att den uppfyller hyresvirdens villkor och krav for
bostaden. Hyresvirdens krav utgor den andra troskeln.

Nir bostadsférmedlingen kontrollerat att den sékande uppfyller
hyresvirdens kriterier s3 limnas den sékandes uppgifter 6ver till hyres-
virden som gor det slutgiltiga godkinnandet. Hyresvirden tar direfter
kontakt med den sokande f6r att teckna hyreskontrakt. I férekom-
mande fall betalas hir férmedlingsavgiften. I samband med att den
sokande tilltrider sin formedlade bostad s nollstills dennes kddagar.
Undantag frin denna regel sker di ligenheten upplts med ett kort-
tidskontrakt. D4 behéller den s6kande sina kddagar.

I stora drag giller samma tillvigagdngssitt for en individ som vill
férmedlas en ligenhet oavsett vilken av de sju kommunala bostads-
formedlingarna det sker i. Men vissa skillnader mellan bostadsfér-
medlingarnas tillvigagdngssitt finns, till exempel avseende 8lder f6r
registrering (vanligast dr 18 &r) och hur minga bostider som kan sékas
samtidigt.”

7.3.2 Kommunala bostadsférmedlingar bygger
pa ett samspel”

I samtal med de kommunala bostadsférmedlingarna har deras funk-
tionssitt och samarbete med fastighetsigare diskuterats f6r att kunna
beskriva den balans som verksamheterna vilar p&. Samarbete och f6r-
troende mellan olika parter som péverkar utfallet av kommunala bo-
stadstformedling kan sammanfattas i samspelet mellan nedanstiende
fyra forutsittningar.

Staten reglerar via lag de skyldigheter och befogenheter en kom-
mun har att f6rhilla sig till vid anordnande av kommunal bostads-
formedling.

Kommunen beslutar via direktiv eller andra sitt vilka formedlings-
principer och prioriteringar som giller for verksamheten.

Kommunen tillhandahéller en plattform for att bostadssékande
och fastighetsigare ska hitta varandra. Plattformen bestdr av en webb-

72 Uppgifter himtade frin de kommunala bostadsférmedlingarnas webbplatser. Se till exempel
Vigen till bostad pa bostad.uppsala.se.

73 Avsnittet bygger pd Rundabordssamtal med kommunala bostadsférmedlingar 2020-10-05
och 2020-12-07 och fakta har verifierats via angivna tillgingliga killor.
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plats och en serviceorganisation. Webbplatsen syftar till att samla
lediga ligenheter pd ett och samma stille. Tydlighet och transparens
om de viktigaste reglerna och férutsittningarna ir centrala for att en
kommunal bostadsférmedling ska uppritthélla trovirdighet gente-
mot bide fastighetsigare och sokande. Den mest centrala regeln som
kommuniceras till de s6kande ir att bostider férmedlas i turordning
efter kotid. Viktig ir ocksd informationen att det dr hyresvirden som
bestimmer de villkor och krav som giller f6r att den bostadssékande
ska bli godkind som ny hyresgist.”* Dessa anges 1 bostadsannonserna
eller 1 anslutning till 6vriga regler. De flesta moment som leder fram
till kontraktsskrivning sker direkt via plattformen. Bostadsférmed-
lingens serviceorganisation erbjuder fastighetsigare olika tjinster.
Huvudsakligen att ta hand om hela férmedlingsprocessen for de ligen-
heter fastighetsigaren limnar in f6r férmedling. Som en del av detta
erbjuds fastighetsigaren en kontaktperson och ridgivning. Fastig-
hetsigare erbjuds ocksd andra tjinster sisom relevant statistik. De
mest avancerade tjinsterna erbjuds av de stérre bostadstérmedlingarna.
Det kan handla om marknadsanalyser, marknadsindex och informa-
tion om de s6kandes boendepreferenser. Samtliga kommunala bostads-
férmedlingar utom Kungsbacka erbjuder sina tjinster till fastighets-
igare utan kostnad.”

Hyresvirden bestimmer vilka villkor och krav som giller for att
kunna tilltrida en bostad. Hur detta sker i praktiken har beskrivits i
7.3.1 och mer information finns 1 kapitel 5 om kommunala hyres-
garantier och hyresvirdars krav.

7.3.3 Kommunala bostadsférmedlingar formedlade
cirka 40 000 lagenheter ar 2020

De kommunala bostadstérmedlingarna férmedlade totalt 41 120 ligen-
heter &r 2020. 2019 var antalet 36 537 och 2018 var antalet 33 604.
Okningen mellan 2018 och 2020 var 22 procent. Flest ligenheter for-
medlas av Stockholms bostadsférmedling. Bostadsférmedlingarna i
Goteborg, Malmé och Uppsala ir jimférbara 1 antal férmedlade
ligenheter. Det ir dven Vixjo, Kungsbacka och Sigtuna. Det totala

7# Information har himtats frin bostadsférmedlingarnas webbplatser och diskuterats vid runda-
bordssamtal med kommunala bostadsférmedlingar, 2020-10-05 och 2020-12-07.

7> Information om bostadsférmedlingarna ir himtad frdn webbplatserna. Se till exempel
bostadsformedling.kungsbacka.se och bostad.stockholm.se.
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antalet formedlade ligenheter har 6kat 1 fem av sex bostadsférmed-
lingar som bedrivit verksamhet under 2018-2020. Undantaget ir
Goteborg, vars antal minskat som en konsekvens av verksamhetens
forindrade forutsittningar under perioden, vilket beskrivits ovan.”
Stérst okning mellan 2018 och 2020 har Boplats Syd och Stockholms
bostadsférmedling haft, 39 procent respektive 32 procent.

Figur 7.1 Totalt antal formedlade ldgenheter per kommunal
bostadsférmedling ar 2020, 2019, 2018
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Anm.: Sigtuna startade sin verksamhet ar 2020 och saknar darmed uppgifter fér 2019 och 2018.
Boplats Goteborg borjade formedla som kommunal bostadsformedling fr.o.m. den 1 september 2019.
Innan dess visar statistiken antal av hyresvardarna formedlade lagenheter, som har annonserats och
sbkts via den tidigare boplats.se.

Kalla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 1.

Bostadsférmedlingarnas marknadsandelar skiftar

De kommunala bostadstérmedlingarna har ombetts att uppskatta
hur stor marknadsandel de har i sin respektive stad/region. Mark-
nadsandelarna avser hyresbostider med férstahandskontrakt som f6r-
medlats, i relation till det totala antalet hyresbostider som teoretiskt
skulle kunna férmedlas av bostadsférmedlingen. Uppskattningarna
har i huvudsak skett med samma metod”” men bér tolkas med for-

7¢ Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 1.
77 Beridkningsmetod marknadsandel: Bostadsférmedlingens totalt antal férmedlade hyresbo-
stider 2020 dividerat med (Antalet totala hyresbostider som teoretiskt skulle kunna férmedlas
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siktighet. Frimst eftersom omsittningen pd hyresbostider pa respek-
tive marknad inte baseras pd statistik utan uppskattningar. Dirtill finns
overlappning mellan de omriden Géteborg och Kungsbacka férmed-
lar 1 och férmedlingarna behévt géra mindre korrigeringar i underlag
som en f6ljd av brist pa data.

Uppskattningarna visar att det finns stora skillnader mellan de
storre stiderna. Stockholm och Uppsala har stérst marknadsandelar.
Uppsalas bostadsférmedling str f6r knappt 80 procent och Stockholms
for cirka 70 procent, Malmé for cirka 50 procent och Géteborg for
cirka 30 procent. Den relativt sett 18ga andelen i Géteborg beror
sannolikt pd verksamhetens forindrade forutsittningar under perio-
den. Kungsbackas marknadsandel ir cirka 40 procent. Vixjé och
Sigtuna har ej haft mojlighet att uppskatta marknadsandel.

Minga stir i ko, men {3 ir aktiva

I Stockholms bostadsférmedling stdr cirka 700 000 personer 1 ko, 1
Malmés Boplats Syd gér cirka 110 000 personer det och 1 Géteborg
stdr cirka 250 000 1 bostadské genom Boplats Goteborg. Uppsala
bostadsférmedling har cirka 115 000 kéande.” Kostnaden fér att std
1 bostadské ir 13g vilket kan innebira att dven en liten sannolikhet
for ett framtida behov av hyresligenhet kan motivera kostnaden.”
Antalet kdande 6verstiger antalet hushill med behov av att hitta
en ligenhet 1 nirtid. Det synliggors genom att jimféra andelen sékande
som ir aktiva med det totala antalet sokande per bostadsférmedling.
Bland de bostadsférmedlingar som redovisat statistik éver sokande
som gjort 5 eller fler s6kningar under 2020 s& har Malmo hogst andel,
23 procent, Goteborg 19 procent, Uppsala 15 procent, Stockholm
12 procent och Vixj6 7 procent. Samma monster giller f6r de som
gjort 10 eller fler s6kningar under 2020 och som kan antas varaiinnu

av bostadsférmedlingen i staden/regionen multiplicerat med antagen omsittning av hyres-
ritter i staden/regionen). Det totala antalet férmedlade bostider baseras pd formedlingarnas
egna uppgifter. Antalet totala hyresbostider som teoretiskt skulle kunna férmedlas av bostads-
formedlingen 1 staden/regionen baseras pa formedlingarnas egna avgrinsningar av den stad/region
de verkar i. F6r denna avgrinsning har bostadsformedlingarna himtat uppgifter frén SCB:s
statistik 6ver Antal liigenheter efter region, hustyp och uppldtelseform (inklusive specialbostider).
Ar 1990-2019. Spec1a lbostider har exkluderats i férmedlingarnas berikningar. Antagen om-
sittning baseras p3 bostadsférmedlingarnas egen lokala kunskap och skiftar mellan 7 procent
och 12 procent.

78 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 6.

79 Kopsch, Fredrik (2020): Hur ska hyreskigenbeter fordelas? Ett alternativ till dagens bostadskéer,
Fores s. 45.
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storre behov av en bostad.” Statistiken indikerar att minniskor stir
1 ko av fler anledningar dn att 16sa sitt bostadsbehov i nirtid.

Férmedlingar ses som forsikring for forindrade bostadsbehov
framdt i tiden och kéande med ordnat boende ir i majoritet. Det fram-
gir av kundundersokningar som Stockholms och Uppsalas bostads-
formedlingar har l3tit genomfora. Bostadsférmedlingen i Stockholm
gjorde sin senaste undersékning 2020.*' En relativt liten andel s6kande
var 1 behov av en bostad pd kort sikt. P4 frigan Vad dr det frimsta
skdlet till att du stdr i bostadskons sd ir svarsalternativet For framtida
behov det vanligaste svaret med 32 procent av de svarande. Andelen
har 6kat sedan 2014 och 2017. Nist vanligast med 13 procent av de
svarande dr Vill pd sikt silja nuvarande bostad och flytta till hyresritt.
Forst som tredje vanligaste svarsalternativ kommer Vill ba ett forsta-
handskontrakt med 11 procent. Endast 9 procent har angett Nuva-
rande bostad passar inte lingre mina behov. Detta ir en kraftig nedging
sedan 2014 och 2017. 8 procent har angett Bor hemma och behiver
egen bostad och 2 procent Ar bostadslos.

P4 frigan I vilken typ av bostad bor du nu? har stérst andel, 30 pro-
cent, svarat Hyresritt med eget kontrakt (inkl. seniorligenbet). Dir-
efter Bostadsrittsligenber (inkl. seniorligenbet) (28 procent), Villa/rad-
hus/kedjebus (20 procent), Bor i andra hand (11 procent), Annat
(7 procent) och Studentbostad (3 procent).

Syftet med Uppsalas kundundersokning var att skapa en bild av
hur kunderna ser pa bostadsférmedlingens tjinster.*” P frigan Vad
ar framsta skdlet till att du stdr i bostadskd? s3 ir svarsalternativet Som
en “forsikring” for framtiden det vanligaste svaret med 29 procent.
Sedan foljer Nuvarande bostad passar inte lingre min livssituation
(22 procent), Vill ha ett forstabandskontrakt (15 procent), Bor hos
forélder/forildrar/virdnadshavare eller ndgon annan och bebhiver egen
bostad (4 procent) och Ar bostadslés (2 procent).

% Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 6. Kungsbacka och Sigtuna redovisar
¢j statistik dver antal aktiva.

81 Bostadsférmedlingen i Stockholm (2020): Bostadskdns profil 2020. Undersékningen genom-
férdes som en webbenkit under september—oktober 2020. Milgruppen utgjordes av ett slump-
missigt urval med totalt 25 000 personer registrerade hos Bostadsférmedlingen. Totalt 7 082 in-
komna svar, vilket ger en svarsfrekvens om 28 procent. Liknande undersdkning genomférdes
dven 2014 och 2017.

82 Enkitfabriken (2020): Uppsala bostadsformedling NKI-undersékning hyresgdster och bostads-
sokande. Undersdkningen genomfordes som en webbenkit under november 2020. Ett slump-
missigt urval pd 5 000 valdes ut och av dessa svarade sammanlagt 1 555 p4 hela undersdkningen,
vilket ger en svarsfrekvens om 31 procent.
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P4 frigan Vilket av alternativen passar bést in pd ditt boende i dag?
ir det vanligaste svarsalternativet Hyresrditt med eget forstabands-
kontrakt med 54 procent. Direfter foljer Studentbostad med 20 pro-
cent och Bostadsritt, Villa /Radbus/Kedjebus/Parbus med 8 procent.
En mycket liten andel har valt ndgot av de alternativ som handlar om
en boendesituation som kan betraktas vara utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden: Inneboende hos forilder, vardnadshavare, vin eller
liknande (6 procent), Jag saknar bostad (4 procent) och Andrabands-
kontrakt (3 procent).

Fler kvinnor in min stir i ké och fler kvinnor in min
soker aktivt efter en ligenhet

Fler kvinnor dn min stdr 1 k6 1 samtliga kommunala bostadsférmed-
lingar som redovisar statistik uppdelat pi kén.*> Samma ménster
giller for grad av aktivitet 1 bostadskon, mitt som fem eller fler sok-
ningar per dr. Utfallet kan sannolikt kopplas till skillnader 1 sam-
hillet om hur bl.a. I6neinkomster, niringsinkomster och avkastning
pa kapital dr férdelade mellan kvinnor och min. Kvinnor har gene-
rellt en simre ekonomisk stillning 4n min.* Undersdkningar har
visat att kvinnor har svirare att hantera sin boendesituation vid en
separation.” Kvinnor utsitts ocksd fér vald i nira relationer i hogre
utstrickning 4n min.* Sannolikt ser kvinnor i hégre utstrickning dn
min en koplats 1 en kommunal bostadsférmedling som ett sitt att
hantera kommande férindringar 1 boendebehov.

Genomsnittliga kotider for formedling varierar kraftigt mellan
tormedlingarna och mellan nyproduktion och befintligt bestind

Stockholms bostadsférmedling har lingst genomsnittlig total ké-
tid”. Kortast kétid har Malmé. Stockholm, Malmé, Uppsala och
Kungsbacka redovisar en ndgot sjunkande genomsnittlig kétid for

% Stockholm. Géteborg, Malmé, Uppsala och Vixjé.

% SCB (2019): Statistiksamling, Inkomster och loner. www.scb.se/hitta-statistik/ temaomraden/
jamstalldhet/ekonomisk-jamstalldhet/inkomster-och-loner/#129776. Himtad 2021-05-02.
85 SBAB (2020): Svdrt for kvinnor att separera, samt Linsférsikringar (2021): Ny Sifounder-
sokning visar: Fyra av tio kvinnor har inte rdd att bo kvar vid en separation.

8¢ BRA (2014): Brott i ndra relationer, En nationell kartliggning, Rapport 2014:8, s. 7-8.

% Med totalt kotid innefattas kotid fér samtliga bostadstyper, fér bide nyproduktion och
successionsligenheter samt for bide privata och allminnyttiga fastighetsigare.
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2020 i jimforelse med foregiende &r medan Géteborg redovisar en
okning. Om student- och ungdomsligenheter riknas bort ur stati-
stiken s3 héjs de genomsnittliga kétiderna.®

Tabell 7.2 Genomsnittlig kétid totalt

2020 2019 2018
Stockholm 8,2 8,8 8,7
Goteborg 6,5 59 54
Malmo 2,7 2,8 2,7
Uppsala 4,5 4,8 5
Kungshacka 58 6,7 6,7

Anm.: Véxjo redovisar ej totalt genomsnittlig kétid. Sigtuna har verkat for kort tid for att folja upp.
Kélla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 9.

Tabell 7.3 Genomsnittlig kotid, nyproduktion respektive succession

Nyproduktion: Succession:
2020 2019 2018 2020 2019 2018
Stockholm 6,1 1,3 7,3 8,7 9,2 9,1
Géteborg 5 4.6 47 6,9 6,2 55
Malmo 2,1 1,9 1,8 3 3,2 3,5
Uppsala 3 2,8 3,9 4.6 5,1 5,2
Véxjo 3,3 3,3 3,3 6,4 6,8 1,7

Anm.: Kungsbacka redovisar ej uppgifterna. Sigtuna har verkat for kort tid for att folja upp.
Kalla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 9.

Samtliga kommunala bostadsférmedlingar redovisar hégre genom-
snittliga kotider for ligenheter 1 det befintliga bestdndet (succession) i
jimforelse med nyproduktion (tabell 7.3). Det kan ha olika forklar-
ingar och diskuteras nedan i relationen mellan kétid och genomsnitt-
lig m&nadshyra.

Det finns ett samband mellan kotid och hyra

Bostadsférmedlingarna i Stockholm, Malmé och Uppsala bedémer
att det finns en koppling mellan kétid och genomsnittlig manads-
hyra f6r en vanlig ligenhet. Stockholm beskriver att ligenheter i det
befintliga bestdndet generellt och vid direkt jimférelse pd samma ort
har lingre kétider in nyproduktion. Den tydligaste skillnaden mellan

8 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 9.
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dessa tv4 ligenhetstyper ir just hyresnivin. Ligenheter med mycket
l&nga kotider utgors av det dldre bestdndet 1 attraktiva ligen med lig
hyra, oftast inom stadens mer centrala stadsdelar, 1 kombination med
att det ir ett relativt sett mycket begrinsat utbud.

Goteborgs bostadsférmedling for ett liknande resonemang. Ké-
tiden ir lingre ju mer attraktiv en ligenhet ir och det beror férutom
hyresnivin pd var ligenheten ligger, storlek, byggnadsir och plan-
16sning. En ligenhet med hog hyra som ligger [ingt frén centrum har
kortare kotid. Goteborg poingterar emellertid att genomsnittlig
hyra inte ir ett bra mitt att mita sambandet mellan kétid och hyres-
nivd och anser att det bor goras en analys av samtliga samvarierande
variabler.

Malmé lyfter fram att under 2020 f6rmedlades 393 vanliga ligen-
heter” till s6kande med 2 minaders kotid eller kortare. Den genom-
snittliga mdnadshyran i dessa ligenheter var i genomsnitt 800 kronor
hégre in den genomsnittliga hyran i alla ligenheter.”

Bostadstormedlingarna har redovisat statistik f6r genomsnittlig
ménadshyra for ligenheter med 2 rum och kék formedlade med en
viss kotid. Av figur 7.2 framgdr en trend dir ligenheter med kortast
kotid har de hogsta genomsnittliga hyrorna.

% Med vanlig ligenhet avses de ligenheter som alla i bostadskon kan séka.

% Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 12. Finns det en koppling mellan ké-
tid och genomsnittlig manadshyra for en vanlig ligenbet? Goteborg, Vixjo, Kungsbacka och
Sigtuna har svarat vet ej. Férdjupande bilagor frin Stockholm och Uppsala.
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Figur 7.2 Genomsnittlig manadshyra fér samtliga ldgenheter med 2 rum
och kék som férmedlats med kotid 0-15 &r, 2020
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Anm. 1: Kétidsintervall redovisas i ettarsklasser, fran noll till 15 ar.
Anm. 2: Vaxjo, Kungsbacka och Sigtuna har ej redovisat underlag.
Kélla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 12.

Uppsala beskriver att trenden f6r 2 rum och kék ir tydlig: ju hégre
hyra desto kortare kotid. Den genomsnittliga hyran gir ner ju lingre
kotid den sokande har. For Goteborg, Malmé och Uppsala ir antalet
ligenheter formedlade med mer idn 10 4rs kotid relative sett £4, vilket
sannolikt forklarar svingningar i statistiken.

Statistiken ger inte svar pd om ménadshyran ir den enda eller
huvudsakliga orsaken till en kort eller 18ng kotid.

Eftersom en ligenhet med ett visst antal rum kan variera i storlek
har Stockholms bostadsférmedling dven studerat den genomsnittliga
kotiden 1 relation till kvadratmeterhyra® per &r f6r 2 och 4 rum och
kok. Statistiken i figur 7.3 uppvisar samma relation som fér genom-
snittlig mdnadshyra i figur 7.2.

91 Kvadratmeterhyra ir ett jimférelsemitt som ofta anvinds fér att diskutera kostnad fér bo-
ende i olika typer av ligenheter.
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Figur 7.3 Genomsnittlig kvadratmeterhyra for samtliga lagenheter
med 2 respektive 4 rum och kék som formedlats av
Bostadsférmedlingen i Stockholm med kétid 0-15 ar, ar 2020
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Kalla: Enkét till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, fraga 12. Bilaga till enkat,
Bostadsférmedlingen i Stockholm.

Det finns en koppling mellan kotid och inkomst

Bostadsférmedlingarna i Stockholm, Malmé och Uppsala anser att
det finns ett samband mellan kétid och inkomst. Malmé och Uppsala
beskriver att de som har mojlighet att efterfriga en ligenhet med
hégre hyra kan f en bostad med kortare kotid. Goteborg beskriver
att ju lingre kotid desto hogre inkomst, men betonar vikten av att
gora en vetenskaplig studie dir hinsyn tas olika samverkande variabler
for att kunna dra slutsatser om samband. Géteborg ser att det finns
en rad bakomliggande faktorer som forklarar den 1inga kétiden eller
den hogre inkomsten. Till exempel att sokande stiller sig 1 ko av olika
skil. Antingen vill de ha en bostad {ér att man behéver ngonstans
att bo eller s& planerar man lang tid 1 forvig for att pa sikt skaffa sig
ett annat boende. D3 hinner den s6kande komma upp 1 dren, bli
etablerad och dirmed fi en hégre inkomst.”

Hush3ll med hégre inkomster tenderar att ha lingre kotider dn
hushéll med 1iga inkomster. Resultatet kommer frin en studie dir
kotid undersokts i relation till inkomst f6r personer som fitt en ligen-
het genom Bostadsférmedlingen i1 Stockholm 2011-2016. Undersok-
ningen har utforts baserat pd inkomstkvartiler fér férort respektive

°2 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 14.
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innerstad och resultatet ir tydligare f6r innerstad in for forort. I stu-
dien av kétid 1 relation till inkomst har eventuella andra pdverkande
variabler sdsom &lder ej undersokts.

Som en férklaring till resultatet beskrivs att hushdll med hogre
inkomster kan férvintas ha haft stérre méjligheter att ta sig in pd
den dgda marknaden in hushill med l8ga inkomster. Det innebir
ocksd att de har haft bittre méjligheter att vinta pa det ritta kon-
traktet, eftersom de inte varit i lika akut behov av en ny bostad.”

For hushdll som har svirt att ta sig in pd den ordinarie bostads-
marknaden och har en svag hushdllsekonomi ir det ett problem att
ligenheter med relativt 18g hyra kriver ldng kétid. Uppsala har for-
djupat sig i problematiken att de som har en kort kétid och ett bo-
stadsbehov 1 nirtid kan bli tvungna att efterfriga en ligenhet med
relativt hég hyra:

Mellan de samhillsgrupper som har ligst betalningsférmiga dkar kon-
kurrensen om bostider till 6verkomliga hyror. Ju lingre kétid en person
har desto storre ir mojligheten att {3 ett forstahandskontrakt pd en hyres-
ritt med ligre hyra. Men unga eller nyinflyttade personer har sillan ling
kotid vilket gor att hyresritterna med ligre hyra inte kommer dem till
del. Trdngboddhet ir en annan konsekvens av bristen pa bostider med
ligre boendekostnad. Fér gruppen nyanlinda riskerar osikra och kort-
siktiga boendeldsningar att utgoéra ett hinder for etableringen, leda till
dkad segregation och vidare sociala klyftor 1 samhillet.”

Kommunen har ocks8 analyserat hushéillens ekonomiska férutsitt-
ningar i relation till utbudet av bostider i kommunen. Manga hushill
som 1 dag har en osiker boendesituation behéver ndgon form av stéd
for att hitta en bittre limpad bostad. Nyproduktion ir ett mojligt
alternativ for nigra om det dr friga om en hyresritt med relativt ligre
hyra och att bostaden férmedlas direkt till hushéllet. Fér manga ir
inte ens nybyggd hyresritt med relativt 18g hyra ett alternativ. D
handlar det bland annat om att matchas mot en billig hyresritt 1 be-
stdndet kombinerat med andra 3tgirder. En ligenhet med relativt

hég hyra ir inte ett alternativ f6r dessa hush3ll.”

% Kopsch, Fredrik (2019): En hyresmarknad i kris. Fortsitt lindra symptomen eller bota sjuk-
domen? SNS Forslag, s. 13, 147-148, 152.

9 Uppsala kommun (2020): Uppsala Bostadsférmedling AB, Affirsplan och budget 2021-2023,
Diarienummer: UBAB-2020-00478, s. 4.

% Uppsala kommun (2021): Bostad for alla — program for bostadsférsérjningen. Se dven Tyréns
(2019): Berikning av bostadsférsérjningsbehov Uppsala.
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Stora skillnader i férdelning mellan olika kétidsintervall

Den genomsnittliga kétiden for alla férmedlade ligenheter indikerar
att det dr mycket svart att f3 en ligenhet f6r s6kande med kort kotid.
Andel av det totala antalet férmedlade ligenheter inom olika kotids-
intervall (figur 7.4) kompletterar bilden genom att visa att en del
ligenheter férmedlas med relativt kort kotid. T Malmé formedlas
62 procent av ligenheterna inom 0-2 r och i samma intervall f6r-
medlas 43 procent av ligenheterna i Uppsala.  Malmo formedlas endast
cirka 2 procent av ligenheterna med en kotid pd 9 r eller mer. Det
kan jimféras med Stockholm och Vixjé dir 37 procent respektive
31 procent formedlas med kotid 1 det intervallet. Som beskrivits ovan
ir det generellt sett nyproducerade bostider som har korta kotider.

Figur 7.4 Andel av det totala antalet formedlade ldgenheter ar 2020
férmedlades inom olika kétidsintervall
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e GOteborg 5% 40% @ 39% 13% 2% 0,1% 0%

Malmo 62% 30% 6% 1% 0,5% 0,1% 0%
e Jppsala 43% 26% 14% 9% 4% 2% 1%
e \/ X O 29% 24% 17% 14% 12% 4% 1%

Kungsbacka | 26% @ 49% @ 11% 5% 1% 3% 2%

Anm.: Sigtuna har verkat for kort tid for att folja upp. Lagenheter med langre kotid &n 20 r ingick ej
som svarsalternativ, darav adderar summorna ej till 100 procent.

Anm. 2: Varje kotidsintervall innefattar 3 ar. Kétiden 1 dag upp till 364 dagar motsvarar kétid 0 ar,
2 &r och 365 dagar raknas som 3 ars kdtid, osv.

Kalla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 10.
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7.3.4  Det forekommer reservation av hyresratter
Reservation av hyresritter sker i huvudsak till unga

I Stockholm, Géteborg och Uppsala férekommer det att fastighets-
dgare reserverar hyresritter.”” Reservationer innebir att ligenheter
inom bostadsférmedlingen reserveras for en sirskild grupp eller en-
ligt andra sirskilda kriterier, men dir kotid alltjimt dr den avgérande
formedlingsprincipen for den sdkande som kvalificerar sig for att
s6ka den reserverade bostaden.”

Stockholm och Uppsala anger att reservationer av ungdomsligen-
heter forekommer. I Stockholm avses oftast unga 18-25 &r, men ibland
upp till 30 &r. I Uppsala sker det for dldrarna 18-28 och bostiderna
dterfinns bide 1 hela fastigheter f6r ungdomar och enskilda ligen-
heter i andra fastigheter. Ungdomsligenheter ir den enda ligenhets-
typ som reserveras 1 Stockholms bostadsférmedling.

Stockholms stads allminnytta har ett uppdrag att identifiera limp-
liga ungdomsligenheter vid inlimning av ligenheter till bostadsfor-
medlingen.” Dessa ligenheter férmedlas till specifika dldersgrupper
1 ett roterande system: forsta ligenheten gir till en 18-dring, andra
till en 19-4ring osv. till dess att det borjar om igen efter en 25-3ring.
Bostadstormedlingen i Stockholm arbetar aktivt for att uppmairk-
samma svil andra kommunala bolag som privata fastighetsigare om
mojligheten att reservera i férsta hand smd och prisrimliga bostider
som ungdomsligenheter.” Sannolikt bidrar det till att bostadsfér-
medlingen 1 Stockholm férmedlar hégst andel ungdomsbostider (se
figur 7.7 1 avsnitt 7.3.5). Det dr upp till varje fastighetsigare att sjilv
bestimma om och nir reservationer ska goras.

I Goteborg kan samtliga hyresvirdar stilla krav pd till exempel
sysselsittning, typ avinkomst och inkomstniv, antal personer i hus-
hillet och nuvarande typ av boende. Oftast handlar det om krav kopp-
lat till inkomst. Det ir sdledes ovanligt att hyresvirdarna anvinder

% Malmé, Kungsbacka och Sigtuna har svarat nej medan Vix;j6 angett vet ¢j i den enkitunder-
sokning som utredningen litit genomféra.

7 Tfr Kopsch, Fredrik (2020): Hur ska hyresligenbeter fordelas? Ett alternativ till dagens bostads-
kéer, Fores, som for samma arbetssitt anvinder begreppet ransonering, samt Stockholms stad
(2018): Vigen hem — socialt hdllbar bostadsforsirining i Stockbolms stad, som anvinder begreppet
prekvalifikation. Se dven WSP (2021): Underlag social bostadsforsérjning — Bostadsformedlingar
och fortur, s. 27, dir begreppet 6ronmdrkta anvinds.

% Samtal med Bostadsformedlingen i Stockholm.

9 Se dven Bostadsférmedlingen 1 Stockholm (2020): Prelimindrt drsbokslut och verksambets-
berdittelse 2020, s. 9.
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de kriterier som finns for att reservera bostider. Allminnyttan i
Goteborg har krav pd att en viss andel av ligenheterna i s3 kallade
utsatta omriden gir till personer som antingen har sin inkomst frin
arbete eller studier.'®

Aven inom Boplats Syd i Malmé forekommer det att fastighets-
dgare vill uppldta bostider som endast ska kunna hyras av unga i en
viss dlder. Skillnaden mot Stockholm, Géteborg och Uppsala ir att
Boplats Syd definierar ungdomsbostider som en kategoribostad och
inte en reservation. For den stkande ir det emellertid samma utfall.
Fastighetsigare tar sjilva initiativ till att upplita bostider till unga
och det finns ingen skillnad mellan allminnyttiga och privata aktérer.

P4 fragan Vilka fastighetsigare dr mest bendgna att reservera hyres-
rétter? svarade Goteborgs bostadstérmedling Privata medan Stockholm

och Uppsala svarade Allminnyttiga aktorer. Ovriga svarade ej.'”"

Bostider reserveras inte till barnfamiljer, tringbodda hushall
eller hushill med lig inkomst

I samtal med bostadsférmedlingarna har det framkommit att ligen-
heter dven har reserverats till barnfamiljer. Till exempel har Boplats
Goteborg inom ramen for Goteborgs stads Satsning barnfamiljer
dren 20162019 reserverat bostider inom kosystemet till barnfamiljer
med en osiker boendesituation. Bostiderna kunde endast sékas av
hushill som uppfyllde kriterierna for satsningen.'” Sedan Géteborgs
tidigare marknadsplats f6r bostider gjordes om till bostadsférmed-
ling férekommer det inte att fastighetsigare reserverar bostider &t
barnfamiljer, tréngbodda hushill eller hushill med en 13g inkomst.'®
I Stockholms bostadsférmedling férekommer férmedling med in-
komsttak, efter villkor frin den stiftelse som uppldter bostiderna.'**
I 6vrigt férekommer inte reservationer till barnfamiljer eller tring-
bodda hushill. Inte heller i Boplats Syd i Malmé férekommer reser-
vation efter kriterier som sirskilt underlittar for barnfamiljer, tring-

bodda hushill eller hushdll med lig inkomst.'”

1% Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 5.

19" Enkit till kommunala bostadsformedlingar, 2021, friga 5, och Boplats Syd 2021-05-11.
12 Géteborgs stad (2018): Satsning Barnfamiljer, Uppfolningsrapport, s. 7.

19 Rundabordssamtal med kommunala bostadsférmedlingar 2020-10-05 och 2021-05-07.
19 Samtal med Arbetarebostadsfonden 2021-05-05.

19 Samtal med Boplats Syd 2021-05-10.
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Vixj6 féormedlar bostider 1 en familjebostadskd och en student-
bostadské men familjebostadskén dr ppen for alla.'® Barnfamiljer
far alltsd inte ndgra férdelar annat idn att de inte konkurrerar med
studenter om bostider.

P23 frdgan om vem som tar initiativ till att hyresritter reserveras
angav endast Stockholms bostadsférmedling svarsalternativet Aktiv
styrning av bostadsformedlingen frin uppdragsgivaren, dvs. kommunen.
Varken Géteborg eller Uppsala angav det alternativet. Stockholm,
Goteborg och Uppsala har ocksd angett Aktiv styrning av allmdin-
nyttan fran uppdragsgivaren, dvs. kommunen. Samtliga tre kommuner
kryssade i svarsalternativet Fastighetsigare tar sjdlva initiativ till det."”
Det finns potential f6r en utvecklad kommunal styrning dir bostads-
formedlingarna 1 dialog med fastighetsigare verkar for fler reserva-
tioner av hyresritter enligt sirskilda kriterier eller.

Lyckat exempel pd reservation for tringbodda i Orebro

Utformning av kriterier som kan frimja ett inkluderande bostads-
byggande har beskrivits 1 en rapport om svenska och internationella
exempel pd bostider med ligre hyra i nyproduktion. Internationella
modeller har ofta inkomst och 1 vissa fall behov som definierande
urvalskriterier. Malgruppen for olika bostider ir tydligt definierad
och urvalssystemen ir utformade si att bostiderna kommer att be-
bos av malgruppen. I Sverige har ett projekt med det uppligget genom-
forts i Orebro, om 4n inte genom en kommunal bostadsférmedling.
Dir har de hushdll som fitt teckna hyreskontrakt valts ut enligt
uppstillda kriterier for att sikerstilla att ligenheterna ndr tringbodda,
som kommunen pekat ut som malgrupp. Urval har skett dels genom
projektutvecklarens egen ko, dels genom samverkan med det kom-
munala bostadsbolaget som har en mer omfattande ké. I rapporten
beskrivs projektet som effektivt utifrin ett fordelningsperspektiv
eftersom bostiderna gir till den typ av hushdll som det var tinkt.'®

1% www.boplats.vaxjo.se/Sa-fungerar-boplats/Familjebostadskon.aspx, himtad 2022-02-08.
19 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 5.

1% Anna Granath Hansson (2021): Krav pd bostider med ligre hyra och sociala kontrakt i ny-
produktionen, s. 9, 19.
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Aldre 3ldersgrupper har lingre kétid in yngre, men andel
bostider som formedlas till olika 3ldersgrupper skiftar

Aldre §ldersgrupper har generellt lingre kétider dn yngre (figur 7.5),
vilket dr férvintat eftersom ildre har haft stérre mojligheter att spara
koétid. Det innebir att dldre generellt sett kommer att ha stérre chans
att formedlas ligenheter in yngre pd en marknad med storre efter-
frigan in utbud.

Figur 7.5 Genomsnittlig kotid for de som férmedlas en lagenhet genom
bostadsférmedlingen, redovisat per aldersgrupp, ar 2020
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Kalla: Enkat till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, fraga 13.

Utfallet av att bostider reserveras till olika grupper eller hushalls-
typer tydliggors i en jimforelse av andel férmedlade bostider per 8lders-
grupp med andel sokande och andel aktiva 1 respektive &ldersgrupp
(tabell 7.4). Tydligast framtrider det for gruppen till och med 25 &r.
I bostadstormedlingarna i Stockholm, Malmé och Uppsala ir utfallet
av bland annat reservationer att denna grupp férmedlas en hogre andel
bostider in de utgdr andel av antalet 1 ko. Det omvinda giller for
Goteborg och Vixjo.
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Tabell 7.4 Andel av antalet formedlade bostader i relation till andel aktiva
s6kande och andel i ko, per aldersgrupp, ar 2020

Bostadsformedling ﬂldersgrupp Andel i ko Andel aktiva Andel formedlade
sokande bostéader

Stockholm —-25 18 procent 21 procent 25 procent
26-35 29 procent 35 procent 39 procent

36-45 22 procent 21 procent 17 procent

46-55 16 procent 13 procent 11 procent

56-65 10 procent 7 procent 5 procent

66—75 5 procent 3 procent 2 procent

76— 2 procent 1 procent <1 procent

Géteborg =25 20 procent 17 procent 10 procent
26-35 36 procent 39 procent 48 procent

36-45 19 procent 20 procent 19 procent

46-55 10 procent 12 procent 10 procent

56-65 8 procent 8 procent 7 procent

66—75 5 procent 3 procent 4 procent

76— 2 procent 1 procent 2 procent

Malmo —-25 18 procent 19 procent 22 procent
26-35 32 procent 35 procent 36 procent

36-45 19 procent 21 procent 19 procent

46-55 12 procent 12 procent 11 procent

56-65 9 procent 7 procent 6 procent

66—75 7 procent 4 procent 4 procent

76— 4 procent 1 procent 2 procent

Uppsala =25 25 procent 36 procent 44 procent
26-35 30 procent 31 procent 32 procent

36-45 17 procent 16 procent 11 procent

46-55 11 procent 8 procent 6 procent

56-65 8 procent 4 procent 4 procent

66—75 6 procent 2 procent 2 procent

76— 3 procent 1 procent 1 procent

Véxjo —25 23 procent 22 procent 14 procent
26-35 23 procent 36 procent 31 procent

36-45 15 procent 21 procent 21 procent

46-55 12 procent 14 procent 13 procent

56—-65 11 procent 1 procent 9 procent

66—75 9 procent 4 procent 7 procent

76— 7 procent 1 procent 5 procent

Anm.: Bostadsférmedlingarna har redovisat antal, vilket raknats om till andelar. Som aktiv sékande
raknas stkande som gjort 5 eller fler ansokningar per ar. Kungshacka, Sigtuna saknar vissa uppgifter.
Kalla: Enkat till kkmmunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 8 och 13.
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Liknande ménster syns vid jimférelse mellan andel bostider som
formedlas till olika 8ldersgrupper inom respektive bostadsférmed-
ling (tabell 7.4). Uppsala avviker frdn 6vriga som enda bostadsfor-
medling dir bostadssdkande upp till och med 25 &r férmedlas hogst
andel bostider. Det forklaras av att ungefir en tredjedel av alla f6r-
medlade bostider 1 Uppsala ir ungdomsbostider och studentbosti-
der (se figur 7.7 1 avsnitt 7.3.5). Stockholm och Géteborg formedlar
25 respektive 10 procent till denna grupp. Aven detta kan kopplas
till hur stor andel av férmedlingen som sker till olika typer av boende
(se figur 7.7 1avsnitt 7.3.5). Stockholm férmedlar en relativt hog andel
bostider inom typerna ungdomsbostad, studentbostad och korttids-
kontrakt medan Goteborg har 18g andel inom samtliga dessa typer.
Malmé formedlar 22 procent av bostiderna till den yngsta milgruppen
trots att de har en relativt liten andel ungdomsbostider och student-
bostider. Den relativt hoga andelen till malgruppen férklaras sanno-
likt av att Malmo generellt har kortare kotider vilket gor att det ger
hégre utslag hur aktiv en 8ldersgrupp ir.

I samtliga bostadstérmedlingar som kunnat uppge uppgifter ir
gruppen 26-35 ir mycket aktiv. I alla utom Vixj6 giller ocksd att
aldersgruppen férmedlas fler bostider idn de utgor andel av kén och
andel av de sokande. For dldersgrupperna 65-75 och 76 r och ildre
giller att de fir ungefir lika stor andel av de formedlade bostiderna
som de utgor andel aktiva. Det indikerar att nir de séker en bostad
s har de goda mojligheter att férmedlas den. Nir deras bostadsbehov
forindras har de mojlighet att soka och férmedlas en bostad som mot-
svarar behovet eftersom de har kunnat spara kétid.

Kotid i relation till omradens attraktivitet och andra faktorer

For utredningen ir det relevant att belysa bostadsférmedlingarnas
paverkan pd boendesegregation. Frigan ir komplex och utredningen
konstaterar att det i nuliget saknas robusta underlag for att dra sikra
slutsatser. Bostadsférmedlingarna har utifrdn erfarenhet och sina till-
gingliga statistiska underlag besvarat frigan om vad som kinneteck-
nar de geografiska omriden som har lingst respektive kortast kotid.
Svaren knyter bdde an till generella orsaker till kort eller ling kotid
och bostadens lige 1 staden/regionen.
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Stockholms bostadstérmedling har sammanstillt vilka postorter
och stadsdelar inom regionen som har kortast respektive lingst ko-
tid och utifrdn kunskap och erfarenhet virderat vilka egenskaper
som kinnetecknar omrddena. Férmedlingens sammanfattande bedém-
ning ir att de tvd parametrar som har allra storst pdverkan pd kotid
dr hyra och avstdnd till centrala Stockholm. Utan undantag ir de orter
med kortast kotid de som ligger lingst bort 1 férhillande till centrala
Stockholm. Férmedlingen har dven analyserat vilken paverkan omr3-
denas socioekonomiska status har. Socioekonomiskt svagare omriden
med ligre medelinkomster, hogre arbetsléshet och hogre andel med
forsorjningsstod uppfattas enligt férmedlingen som mindre attraktiva
och de har ligre kotid. Omvint giller att det ér lingre kétid till om-
riden som férmedlingen bedémer ha hégre socioekonomisk status.'”
Mbonstret bekriftas 1 stort i en analys av Stockholms stad éver medel-
kotid for hyresligenheter i tio stadsdelar med kortast respektive lingst
kotid."°

Kinnetecknande f6r omrdden med ling kotid 1 Goteborg ir att
det ar attraktiva omrdden 1 stadens centrala delar. Omriden lingt
bort frin kommersiella centra och kommunikationer har kortare
kotider relativt sett. Malmo beddmer att kort kétid antingen handlar
om stort utbud av lediga ligenheter, omfattande nyproduktion eller
mindre titort med ldngt avstdnd till storre stad. Lingst kotid beror
antingen pd mindre utbud eller attraktiv centralort med bra lige och
goda kommunikationer. Uppsala beskriver att de bostider som for-
medlats med 15 &rs kotid eller mer dr frin det befintliga bestindet
eller nyproduktion med investeringsstdd. Kétiden dr kopplad till bade
hyresnivdn och det geografiska omradet. Vid en jimférelse mellan
bostider med likvirdig hyra 1 det befintliga bestindet krivs lingre
kotid 1 mer attraktiva omrdden. Nyproducerade bostider med hogre
hyra har kortare genomsnittlig kotid oavsett omrade. I Sigtuna stad
har bostider med nirhet till Milaren har lingre kotid."!

19 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 15, samt svar Stockholm, bilaga 2.
110 Stockholms stad (2018): Vigen hem — socialt hillbar bostadsférsorining i Stockbolms stad, s. 52.
Visar kartliggning av medelkétid for hyresligenheter 1 antal 4r, tio stadsdelar med kortast
respektive lingst kotid, dr 2016 och 2017 inom Stockholms stad.

1! Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 15.
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Alternativa férdelningsprinciper kan paverka
inkomstfordelning och inkomstsegregation

Alternativa och kompletterande férdelningsprinciper till férmedling
genom ko har analyserats 1 rapporten Hur ska hyresligenheter for-
delas? T studien simuleras utfallet av férdelningsprinciperna lotter:
samt fordelning efter inkomsttak. For f6rdelning efter inkomsttak s3
simuleras dels att var tionde ligenhet fordelas till den 1 urvalet som
haft ligst inkomst, dels att var tjugonde ligenhet férdelas pd mot-
svarande sitt. Simuleringsresultaten jimfors med det faktiska utfallet
av férmedling av cirka 84 000 ligenheter av Bostadsférmedlingen 1
Stockholm &ren 2010-2019. Uppgifter om de sékandes &rsinkomst
baseras pd deras sjilvskattade drsinkomst.

I det faktiska utfallet har de som férmedlats en hyresritt en ndgot
hogre drsinkomst 4n de som inte férmedlats en ligenhet, 372 000 kro-
nor mot 345 000 kronor. I alla simulerade fall blir den genomsnitt-
liga inkomstskillnaden mindre mellan de som foérdelas en ligenhet
och de som inte férdelas en ligenhet.

Resultaten av simuleringarna fordelat pd olika geografiska omra-
den visar att alternativa férdelningsmetoder av befintliga ligenheter
sannolikt skulle resultera i en annorlunda genomsnittlig inkomst-
profil bland de boende i olika omriden. I rapporten dras ocksg slut-
satsen att det mest sikra sittet att motverka inkomstsegregation, om
detta dr ett politiskt mal, dr att fordela dtminstone en del av ligen-
heterna i varje omrade till hushill med ligre inkomster. Detta efter-
som de andra undersokta férdelningsmetoderna inte limnar nigra
garantier mot inkomstsegregation.'"”

Alternativa férmedlingsprinciper har dven diskuterats av exem-
pelvis Linsstyrelsen i Stockholm'"” och i forskning relaterat till fore-
komst av selektivitet inom svensk bostadspolitik.'"

"2 Kopsch, Fredrik (2020): Hur ska hyreskigenheter fordelas? Ett alternativ till dagens bostads-
kder, Fores. Se kapitel 5 f6r urval av data samt kapitel 6 f6r metoddiskussion och resultat.
Rapportens valda begrepp férdelning snarare dn formedling har behillits for de alternativa prin-
ciperna, medan resultaten frin det faktiska utfallet beskrivs som férmedling, f6r att bittre
dverensstimma med hur det 1 vrigt beskrivs i denna utredning.

' Linsstyrelsen Stockholm (2020): Ldget i linet Bostadsmarknaden i Stockholms lin 2020,
Rapport 2020:10, s. 167.

"* Grander, Martin (2020): Allmdnnyttan och jamlikbeten: Svensk bostadspolitik vid véigskdl?,
s. 177.
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7.3.5 Tillgangen till bostader att formedla

Okning av antal féormedlade ligenheter frin bide privata
och allminnyttiga fastighetsigare

For formedling av ligenheter frin privata fastighetsigare finns tydliga
skillnader 1 antalet, bide mellan bostadsférmedlingar och 6ver tid
(figur 7.6).

Figur 7.6 Antal formedlade ldgenheter fran privata respektive
allminnyttiga fastighetsigare ar 2020, 2019, 2018
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Anm.: Véxjo bostadsférmedling saknar statistik for privata/allménnyttiga. Sigtuna har endast statistik
for 2020 och redovisas darfor ej.
Kalla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021.

Stockholms bostadsférmedling har kraftigt okat antalet privata
hyresritter mellan 2018 och 2020. Andelen privata hyresritter utgor
3r 2020 52 procent av antalet férmedlade hyresritter. Antalet privata
hyresritter har 6kat kraftigt dven 1 Boplats Syd mellan 2018 och 2020.
Diremot utgér andelen privata hyresritter ungefir densamma efter-
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som antalet férmedlade allminnyttiga hyresritter har 6kat ungefir
lika mycket. Fér Boplats Goteborg dr utvecklingen omvind. Antalet
formedlade privata hyresritter har minskat med 77 procent mellan
2018 och 2020. Detta ir en direkt effekt av att privata fastighetsigare
valde att limna férmedlingen 2019 d& férmedlingen borjade tillimpa
kotid.

Antalet férmedlade ligenheter frin allminnyttiga fastighetsigare
dkar 1 samtliga redovisade bostadsférmedlingar. Samtliga bostads-
férmedlingar redovisar att en klar majoritet av alla férmedlade bosti-
der ir 1 det befintliga bestindet.'” Detta indikerar att bostadsfor-
medlingarna har allt stérre mojligheter att pdverka férdelning av de
relativt sett mest prisrimliga bostiderna pd bostadsmarknaden.

Det férekommer att kommuner i samband med markanvisnings-
processer stiller krav pd att en fastighetsigare ska tillgingliggéra ny-
producerade bostider genom en kommunal bostadsférmedling.'

Fastighetsigare av olika storlek anvinder bostadsf6rmedlingar

En fastighetsigares storlek kan paverka bostadstérmedlingens moj-
ligheter att 1 dialog med fastighetsigaren pdverka enligt vilka villkor
férmedling ska ske. Fastighetsigare av olika storlek férmedlar bo-
stider via kommunala bostadsférmedlingar. I Stockholm, som i rela-
tion till dvriga bostadstérmedlingar samlar ett stort antal fastighets-
dgare (tabell 7.1), ir sm4 fastighetsigare vanligast. Men sett till volym
stdr de mycket stora fastighetsigarna f6r cirka tre fjirdedelar av alla
formedlade ligenheter. Bostadsférmedlingarna 1 Géteborg och Malmé
har flest fastighetsigare i medelstorlek. I Uppsala dr sm3 fastighetsigare
vanligast. For Kungsbacka, Sigtuna och Vixjé som i huvudsak fér-
medlar hyresligenheter 3t respektive allminnyttigt foretag s8 ir mycket
stora fastighetsigare vanligast.'”

"5 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 1.

"¢ Se till exempel Stockholms stad (2015): Markanvisningspolicy 2015, s. 10. Dir beskrivs att
den som erhdller markanvisning fér hyresritt skall ha avtal eller sluta avtal med bostads-
formedlingen 1 samband med anvisningen. Jfr Malmé stad (2021): Markanvisningspolicy, s. 9.
"7 Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 4. Bostadsférmedlingarna fick vilja
pé fyra olika kategorier: Mycket stora — 2001 eller fler bostider i sitt bestdnd, Stora — mellan
801 och 2 000 bostider i sitt bestind, Medel — mellan 201 och 800 bostider i sitt bestdnd, Sma
— upp till 200 bostider i sitt bestdnd.
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Trots konkurrens frin privata plattformar och annonsplatser s&
har antalet anslutna privata fastighetsigare dkat i de kommunala bo-
stadsférmedlingarna i Stockholm, Malmé och Uppsala.''®

Det finns skillnader i vilken typ av bostad som férmedlas

Det finns stora skillnader mellan bostadsférmedlingar avseende an-
del av de férmedlade bostiderna som ir av en viss typ (figur 7.7).

Figur 7.7 Andel av férmedlade hyresbostider per typ, ar 2020

formedlade ligenheter

Ande

Typ av formedlad lagenhet per bostadsformedling
Anm. 1: Vaxjo och Kungsbacka redovisar ej olika typer. Sigtuna har verkat for kort tid for att folja upp.
Anm. 2: Olika typer av bostader kan heta olika saker i olika formedlingar och ha nagot olika
definitioner, t.ex. avseende ungdomsbostad, seniorboende och trygghetshoende. Bostadsformedlingarna
har redovisat statistik for de typer som bast motsvarar de som erbjuds inom sin bostadsformedling. Av
denna anledning har korttidskontrakt utgatt som egen kategori i berakningen. Korttidskontrakt innebar
att den som formedlas lagenheten ej far besittningsskydd och far behélla sina kodagar. | statistiken for
Stockholm, Géteborg och Malma ar korttidskontrakten i denna figur inrdknade i typen vanliga bostader.
For Uppsala ar korttidskontrakten i stéllet en del av typerna Seniorboende, Studentbostad,
Ungdomshostad och Vanlig lagenhet. Cirka tva tredjedelar av alla korttidskontrakt i Uppsala formedla
som studentbostader och utgér cirka 40 procent av alla studentbostader.
Kalla: Enkat till kommunala bostadsformedlingar, 2021, fraga 11.

18 Timforelse mellan &r 2020, som i betinkandet redovisas i tabell 7.1, och 2019 redovisat i
WSP (2021): Underlag social bostadsférsorjning — Bostadsformedlingar och fortur, s. 14.
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Ligst andel vanliga ligenheter'” har Uppsala (55 procent) och
Stockholm (66 procent). Hogst andel vanliga ligenheter har Goteborg
(93 procent) och Malmé (89 procent). I Uppsala férmedlas cirka fyra
av tio bostider som studentbostider. Dirtill finns en liten andel ung-
domsbostider. Ungefir en tredjedel av alla férmedlade bostider i
Stockholm gér till unga och studenter. Stockholm 4r den férmedling
som har hoégst andel ungdomsbostider. Olika typer av bostider till
ildre utgor en lig andel for samtliga redovisade férmedlingar. Skill-
naden 1 andel férmedling av olika typer av bostider f&r genomslag 1
andel bostidder som gir till olika &ldersgrupper (tabell 7.4).

7.3.6  Forturer inom kommunal bostadsférmedling

Vid samtal med de kommunala bostadstérmedlingarna om hur de ser
pi att hantera férturer inom ramen for sina verksamheter betonar de
att det dr svirt. Fortur innebir ett avsteg frén principen om att bo-
stider formedlas 1 turordning efter kotid, vilket de anser gor att verk-
samheten som helhet blir mindre tydlig. For en bostadssékande ir
det enkelt och tydligt att férstd villkoren nir formedlingen sker pd
ett transparent sitt utifrin kétid och hyresvirdens kriterier.'*

Stockholms stad ir landets enda kommun dir fértur ges inom
ramen for en kommunal bostadsférmedling

Stockholms stad ir landets enda kommun dir f6rtur ges inom ramen
fér en kommunal bostadsférmedling. Férturer 1 Stockholm utgdr
fran riktlinjer beslutade av bostadsférmedlingens styrelse. Forturs-
verksamheten sker pd uppdrag av kommunfullmiktige 1 Stockholms
stad och ir, till skillnad frin bostadskon, anslagsfinansierad. Beslut i
fortursirenden fattas av forturshandliggare med beslutsdelegation.
Den som fir avslag och begir ny prévning fir sitt drende provat av
politiskt tillsatta representanter 1 bostadsférmedlingens sirskilda for-
tursutskott.'”!

19 Med vanlig ligenhet avses de ligenheter som alla i en bostadské kan soka.

120 Rundabordssamtal med kommunala bostadsférmedlingar 2020-10-05. Se dven WSP (2021):
Underlag social bostadsforsirining — Bostadsférmedlingar och fortur, s. 11.

2 Fértur till bostad inom Stockholms stad, via bostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/sarskilda-
behov/fortur-till-bostad-inom-stockholms-stad/, himtad 2022-01-05, samt Bostadsférmed-
lingen i Stockholm (2019): Riktlinjer for fortursverksambeten.
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Verksamheten riktar sig till den som ir och har varit bosatt och
folkbokférd utan avbrott inom Stockholms stad de senaste tv3 &ren
med undantag f6r personal som ir knutna till utlindska ambassader
1 Stockholm. Den som soker ska ha svenskt personnummer. Skilen
till fértur méste alltid styrkas med intyg frdn person(er) som i sin
yrkesroll har en professionell stodjande eller behandlande kontakt,
och som genom denna kontakt vil kinner den sékandes situation.
Det som ska styrkas ir dels de anférda skilen for fértur, dels behovet
av en dndrad boendesituation. Fortur till en ligenhet kan beviljas den

e som har styrkta starka medicinska och/eller sociala behov av en
viss bostad, eller som av ytterst tringande omstindigheter ir 1
akut behov av dndrade bostadsforhillanden,

¢ som saknar méjlighet att tillgodose detta behov pé annat sitt,

e som uppfyller kraven pd att kunna bo pd egen hand i en ligenhet
1 en hyresfastighet,

e som ir och har varit bosatt och folkbokférd 1 Stockholms stad
utan avbrott 1 minst tv3 ir.

Till samtliga kriterier finns fértydliganden om vilka skil som kan
anses motsvara den situation som beskrivs.'”” Sammantaget innebir
riktlinjerna att det inom Stockholms stad krivs mycket for att be-
viljas en fértur. Det bekriftas av statistik dver antal ansékningar om
respektive antal beviljade férturer. Antalet ansékningar har sjunkit
de senaste ren. Ar 2020 var antalet fortursansékningar 1 108, 2019
1277 stycken och 2018 1 430. Antalet férturer som beviljats var
dr 2020 var 41 stycken, dr 2019 41 och &r 2018 71. Andelen férturs-
ansékningar som fick bifall 2020 var 4 procent. Av de ansékningar
som fick bifall var bdde antalet (12 stycken) och andelen (9 procent)
bifall under dret hogst i kategorin vald 1 nira relationer. Direfter
foljer kategorierna allvarlig sjukdom (4 procent), ¢vriga hot (4 pro-
cent) och funktionsnedsittning (2 procent). De 41 beviljade forturerna
under 2020 utgjorde 2 promille av de totalt 17 735 ligenheter som f6r-
medlades av bostadsférmedlingen under 4ret.'” Stockholms andel kan

"2 Bostadsformedlingen i Stockholm (2019): Riktlinjer for fortursverksambeten.

123 Bostadsférmedlingen i Stockholm (2020): Arsredovisning 2019, Bostadsférmedlingen i
Stockholm (2021): Arsredovisning 2020, Bostadsférmedlingen i Stockholm (2021): Prelimi-
ndrt drsbokslut och verksambetsberittelse 2020, Stockholms stad (2020): Riktlinjer for bostads-
forsériningen 2021-2024.
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jimféras med Sveriges allminnyttas uppskattning att forturer bevil-
jade av allminnyttan dr 2020 utgjorde mindre dn 2 procent av den
totala uthyrningen inom allminnyttans samlade bestdnd.'*

Bostadsférmedlingen i Stockholm har pd uppdrag av Stockholms
stad utrett forutsittningarna for att inkludera barnfamiljer med
l&ngvarig hemloshet i riktlinjerna for fortur. I utredningen liggs stor
vikt vid hur en eventuell inkludering av gruppen pdverkas av regler-
ingen 1 8 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjnings-
ansvar om att ligenheter som férmedlas genom forturer ska vara ett
“begrinsat antal”. Bolagets bedémning ir att den volym potentiella
beviljade fértursirenden det kan bli friga om 1 detta fall ir s3 pass
betydande att det finns skil att anse att den riskerar att dverstiga
grinsen for vad som kan anses vara ett begrinsat antal ligenheter.
Med denna bedémning dras slutsatsen att det kan foreligga lagliga
hinder mot att utéka antalet fortursligenheter med kategorin barn-
familjer med lingvarig hemloshet. Vidare konstateras att vad som
kan anses som ett begrinsat antal ligenheter aldrig provats ritesligt
och att bolaget dirmed ir hinvisat till att gora sin egen rimlighets-
beddmning.'”

7.4 Forturer utanfor kommunal bostadsférmedling

Fortur inom annan verksamhet in kommunal bostadstérmedling ir
ej reglerat 1 lag. Det saknas en allmin definition av vad en fortur ir
utdver den som finns fér kommunal bostadsférmedling.'*® Utred-
ningen har utgdtt ifrdn att fortur avser att vissa hushall som uppfyller
sirskilda kriterier far g8 fére andraien ko till permanent bostad med
forstahandskontrakt. Fortur skiljer sig frin sociala kontrakt dir hus-
héllet fir ett andrahandskontrakt via kommunen. Avsaknaden av en
allmin definition innebir svirigheter 1 att f6lja upp kommunernas
arbete och med sikerhet sirskilja kommunernas arbete med fértur
frén deras tillimpning av sociala kontrakt.'?’

124 Sveriges Allminnytta (2021): Allmédnnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allmdnnytta, s. 23.

125 Bostadsformedlingen i Stockholm (2020): Férutsittningarna for att inkludera barnfamiljer
med ldngvarig hemloshet i riktlinjerna for fortur, dnr 012/2020, s. 8-9.

126 8 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, prop. 2000/01:26: Bostads-
forsirningsfrigor m.m., s. 53.

127 Se dven slutsats i WSP (2021): Underlag social bostadsférsérining — Bostadsfoérmedlingar och
fortur, s. 54.
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Utredningen har genomfért 15 kommunintervjuer. Kommunerna
har valts ut for att ticka samtliga nio kommuntyper i SKR:s kom-
mungruppsindelning, vara fran olika delar av landet och belysa olika
typer av forturssystem.'”® Resultat frin intervjuerna beskrivs i av-
snitt 7.4.1 och vigleder utredningens tolkning av resultaten om fortur
1 Bostadsmarknadsenkiten 2021, som beskrivs 1 avsnitt 7.4.3. Till-
limpning av forturssystem i storre stider adresseras sirskilt 1 av-
snitt 7.4.2 och ir dirmed inte del 1 underlaget f6r avsnitt 7.4.1.

7.4.1  Kommunintervjuer visar olika system och oklar grund'”
Arbetet kopplas i 18g grad till lagstiftning

P4 frigan om vilka juridiska grunder fértur huvudsakligen erbjuds
pa svarar flera intervjuade kommuner att det inte finns ndgon sir-
skild lagstiftning kommunerna stédjer sig pd. I de kommuner dir
allminnyttan tar ett stort ansvar (se efterfoljande avsnitt) sd hinvisar
flera till att arbetet f6ljer av dgardirektiv, hyrespolicy, uthyrnings-
rutin eller annat dokument med styrelsebeslut. En kommun anser
att forturer ligger inom ramen f6r det allminnyttiga uppdraget. En
annan kommun hinvisar till att hyreslagen ger en hyresvird en stor
frihet att sjilv vilja sin hyresgist. Flera kommuners svar handlar om
att grunden for deras tillimpning av forturer handlar om att sitta
minniskans behov 1 centrum.

Kommunernas arbete skiljer sig &t avseende vilken typ av kon-
trakt som erbjuds, pa vilka grunder forturer erbjuds och hur arbetet
ir organiserat. De flesta intervjuade kommunerna erbjuder ett forsta-
handskontrakt. Men det framkommer ocks8 att kommuners fértur-
system till viss del 6verlappar med andra kommunala insatser. En
kommun svarar att de erbjuder férstahandskontrakt med st6d av en
hyresgaranti som giller 1 tvd dr. En annan att det fér vissa grupper
kan bli socialt kontrakt. En tredje kommun har ett system {6r for-
turer med forstahandskontrakt genom allminnyttan samt olika in-

128 SKR.se, Kommungruppsindelning, Oversiktstabell och lista pd indelning, himtad 2021-05-13.
De intervjuade kommunerna ir: Bengtsfors, Botkyrka, Gillivare, Géteborg, Hallsberg,
Helsiongborg, Kungsbacka, Malmé, Motala, Skellefted, Stockholm, Sundsvall, Uppsala, Vara
och Are.

122 Avsnittet baseras pd de genomférda kommunintervjuerna om inte annan killa anges. Infor-
mation frin intervjuer med Géteborg, Malmé, Stockholm, Uppsala ir inte del av underlaget
for detta avsnitt.
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satser som sker med st6d i socialtjinstlagen dir kontraktsformen beror
pd individens situation.

Olika organ inom kommunen tar beslut om férturssystemen
och allminnyttan tar storst ansvar for genomférandet

Ett stort ansvar for arbete med forturer i kommunerna faller pd
allminnyttan. P4 frigan om hur kommunens férturssystem beslutats
s& svarar mer dn hilften av kommunerna att det skett inom styrelsen
for ett allminnyttigt bostadsaktiebolag. Nagot firre svarar att det ir
beslut 1 kommunfullmiktige eller i samrdd mellan dgare och allmin-
nyttans styrelse. Allminnyttan tar ocks stort ansvar som utforare
av att tillhandahilla ligenheter for forturer, efter dgardirektiv frin
kommunen eller att annan férvaltning gjort bedémningar om behov.
I ett par intervjuade kommuner ansvarar kommunens allminnyttiga
stiftelse for forturer.

Aven om det ir tydligt att allminnyttan i minga kommuner bir
ansvaret s spelar socialtjinsten en viktig roll."”° I flera fall finns en
strukturerad samverkan mellan allminnytta och socialttjinst eller
motsvarande. I system dir inte allminnyttan bir hela ansvaret s3 fore-
faller samverkan mellan kommun och allmidnnyttan ofta vara en fér-
utsittning f6r en effektiv verksamhet. En kommun beskriver ett tyd-
ligt system dir socialtjinsten tar beslut om vem som ska beviljas
foértur och allminnyttan ordnar fram ligenheter. En annan kommun
beskriver att allminnyttan tar beslut men att socialgjinsten kan in-
komma med intyg samt underlag om hur mycket ligenheten fir kosta
om personen 1 friga f&r forsorjningsstdd. Utredningen kan med grund
lintervjuerna inte svara pi om socialtjinsternas medverkan utgors av
myndighetsutévning 1 form av bistdndsbeslut med grund i social-
tjdnstlagen.

Intervjuerna visar att fértur 1 huvudsak soks av den enskilde indi-
viden, men kan ske i samverkan med kommunens socialtjinst.

I intervjuer med mindre kommuner synliggors att arbetet med
forturer 1 viss utstrickning kan bygga pd pragmatism, med individers
behov av limplig bostad i fokus. I ett par kommuner dir det finns
beslut om fortursgrunder s3 beskrivs att om det uppstdr behov fér
personer som inte passar in pd dessa fértursgrunder si 18ses situa-

130 Se dven Sveriges Kommuner och Regioner (2020): Det boendesociala arbetet i forindring —
Erfarenbeter frin sex kommuner, s. 60.
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tionen dnd3. I dessa fall, nir individers situation och behov inte passar
in i en kommuns system, forefaller samverkan inom kommunen av-
gorande.

Resultat frin en enkitundersékning av Sveriges allminnytta om
medlemsforetagens anvindning av forturer visar att deras forturs-
hantering ofta regleras i ett samarbetsavtal med kommunen. I av-
talen kan det framg3 vilket antal ligenheter som bostadsbolaget fér-
vintas tillhandah&lla samt under vilka férutsittningar fortur ges. De
bostadsforetag som inte har avtal med sina kommuner kring for-
turshantering kommer 6verens om tilldelning efterhand. Undersok-
ningen visar iven, 1 likhet med kommunintervjuerna, att det fore-
kommer att bostadsbolaget sjilva hanterar forturer utan samarbete
med kommunen."!

Privata fastighetsigare ir 1 l8g utstrickning involverade 1 kom-
munernas arbete med férturer. Civilsamhillesaktorer sisom privata
bostadsstiftelser har ingen funktion i de intervjuade kommunernas
arbete med férturer.

Kommuner anser att forturer underlittar for de som har svirt
att skaffa en bostad pd ordinarie bostadsmarknad

De intervjuade kommunerna anser att forturer underlittar for hus-
hall som har svirt att skaffa en bostad pd den ordinarie bostads-
marknaden. En kommun beskriver det som att allmidnnyttan genom
forturer férser personer i grinslandet mellan ordinarie och sekundir
bostadsmarknad med bostider och att det ir en del av allminnyttans
ansvar. En annan beskriver att vissa personer inte skulle kunna {3 en
ligenhet utan fértur samt att systemet bygger pd att det finns kunniga
handliggare som identifierar personer med behov. En tredje kom-
mun uttrycker att de férturer som ges pd medicinska och sociala
grunder underlittar situationen medan det dr tveksamt om nirings-
livsférturerna gor det.

31 Sveriges Allminnytta (2021): Allménnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allmdnnytta, s. 22-24.
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7.4.2  Det saknas tydlig skiljelinje mellan fértur och sociala
kontrakt i storre stader

Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala visar pd skillnader 1 friga
om férekomst av férturer. Stockholms stad ir landets enda kommun
dir fortur ges inom ramen for en kommunal bostadsférmedling.
Férturerna beviljas med stoéd 1 kriterier (se 7.3.6). Goteborgs stad
har ett system fér sociala kontrakt, vilka av staden benimns fortur.
Dessa beviljas, 1 likhet med systemet i Stockholms stad, med stod 1
kriterier. Malmé stad och Uppsala kommun arbetar inte med f6r-
turer. De har bida strukturer for att arbeta med sociala kontrakt,
men 1 motsats till 1 Géteborgs stad benimns dessa inte fértur. For
att visa pd svarigheten att f6lja upp forturssystem nir det saknas en
allmint kind definition av fortur utanfér kommunal bostadstor-
medling viljer utredningen att lyfta fram exemplen Géteborg, Malmé
och Uppsala. Detta trots att de arbeten som utférs inte ir i linje med
utredningens utgingspunkt som ir att fértur avser hushéll som upp-
fyller sirskilda kriterier far g8 fére andra i en ko till permanent bostad
med forstahandskontrake.

Goteborgs stad beviljar sociala kontrakt och kallar det forturer

Goteborgs stad har ett strukturerat arbetssitt f6r bostadsanskaffning
och sociala kontrake, vilka av staden benimns forturer. Utredningen
viljer dirfor att anvinda begreppet fortur f6r att beskriva Goteborgs
stads arbete, dven fast inneboérden skiljer sig frin utredningens defi-
nition. Arbetssittet bestdr dels av samarbete mellan fastighetskon-
toret och stadens fyra socialforvaltningar, dels av ett samarbetsavtal
med fastighetsigare. Fastighetskontoret sikerstiller tillgdng till bo-
stider och provar vilka som ska beviljas fortur. Socialférvaltningarna
ansvarar for att, mot bakgrund av kommunens skyldigheter och moj-
ligheter enligt socialtjinstlagen (2001:453), skicka remiss till bostads-
enheten med férslag om hushdll {6r prévning.

Fastighetskontoret arbetar med tvd olika typer av forturer. Den
ena baseras pd remisser frn socialférvaltningarna och handlar om
forturer av medicinska eller sociala skil. Enheten prévar om det ir
limpligt med socialt kontrakt. Om enheten beviljar fértur s3 stir bo-
stadsenheten pd kontraktet 1 18 minader, sedan kan den boende 3
ta over kontraktet. Det finns mojlighet att gora avsteg frin huvud-
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regeln och bevilja férstahandskontrakt. I dessa fall dr stadens arbete
1linje med utredningens utgdngspunkt fér vad en fértur ir. Den andra
typen av foértur handlar om anvisade boende utifrdn bosittningslagen.

Fortur till en ligenhet kan beviljas av fastighetskontoret om hus-
hillets situation &verensstimmer med kriterier i stadens riktlinjer
for bostadsanskaffning. Exempel pd kriterier ir att medicinskt eller
socialt fortursskil ska finnas och att hushéllet inte pd egen hand kan
soka och erhilla en bostad, eller har ett omedelbart behov av bostad
som inte kan tillgodoses genom sékvigar inom den ordinarie bostads-
marknaden."

Tillgdng till bostider for fortursindamal bygger pd ett samarbets-
avtal med fastighetsigare som samtliga som bygger nytt 1 Géteborg
forvintas skriva pd."*’ Anledningen till att stadens férturer som huvud-
regel uppldts som ett socialt kontrake ir att det efterfrigas av fastig-
hetsigarna.'**

Goteborgs stad gav forturer till barnfamiljer i en osiker
boendesituation i en tidsbegrinsad satsning

Utover sitt ordinarie system for fértur genomférde Goteborgs stad
under dren 2016-2019 Satsning barnfamiljer som handlade om att
tillfora fler ligenheter pd den ordinarie bostadsmarknaden till mal-
gruppen familjer med barn under 18 &r. Bakgrunden var en kartliggning
av Fastighetskontoret om nyanlinda barnfamiljer i staden som social-
tjinsten hade kinnedom om som bodde i1 osikra boendeférhdllanden.
Satsningen genomfdrdes enligt staden med stod av fortursregler-
ingen 1 8 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjnings-
ansvar. Familjerna erbjéds genom satsningen ett forstahandskon-
trakt. Nominering av barnfamiljer gjordes av socialférvaltningar och
etableringsenheten med stéd 1 en checklista med kriterier. Ett av de
kriterier som skulle vara uppfyllt for att en familj skulle kunna nomi-
neras var att de hade bistdnd till boende, t.ex. forhojt forsérjnings-
stdd for att ticka boendekostnad. De barnfamiljer som nominerades

132 Goteborgs stad (2019): Avsiktsforklaring for anskaffning av bostider i Goteborg, bilaga 2 — Rikt-
linjer for bostadsanskaffning, s. 10.

133 Goteborgs stad (2019): Avsiktsforklaring for anskaffning av bostider i Géteborg, s. 3, samt
samtal med Fastighetskontoret, G6teborgs stad. Se dven Sveriges Kommuner och Regioner
(2020): Det boendesociala arbetet i forindring — Erfarenbeter fran sex kommuner, s. 68.

1 Samtal med Fastighetskontoret, Géteborgs stad.
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1satsningen hade 1 och med detta ett bistindsbeslut med stod 1 social-
tjinstlagen.'”

Bostiderna férmedlades dels genom att en andel av de nomine-
rade barnfamiljerna tilldelades en ligenhet av bostadsenheten, dels
genom att ddvarande marknadsplatsen Boplats Géteborg férmedlade
60 bostider genom reservationer (se 7.3.4)."°

Malmos modell med sociala kontrakt liknar Goteborgs,
men kallas inte f6r forturer

Malmé stad har en strukturerad modell for att anskaffa, férvalta och
fordela sociala kontrakt. Tre parter samarbetar. Fastighets- och gatu-
kontoret har en ligenhetsenhet som anskaffar och férvaltar sociala
boenden. Socialtjinsten har kontakt med individen, utreder och tar
beslut om eventuellt bistdnd med boende. Det kommunala bostads-
bolaget MKB och privata aktérer dger bostiderna, skriver kontrakt
med ligenhetsenheten och har uppféljningssamtal. Samverkan mellan
dessa tre parter och den boende ir avgdrande f6r modellen. Ligen-
hetsenheten samarbetar ocksd med privata fastighetsigare for att sikra
tillgdng till ligenheter. Markpolitiken ir en viktig del 1 arbetet med
att anskaffa ligenheter i nyproduktion.”’

Det beskrivna systemet avser s kallade 6vergingsligenheter. De
hyrs initialt ut 1 andra hand, men méjligheten finns att hushillen efter
att de uppfyller framtagna kriterier kan éverta bostaden med ett
forstahandskontrakt.'®

Bedémningarna av vilka som ska {3 hjilp av modellen har skiftat
over tid. De riktas nu 1 hogre utstrickning till individer med svir
social problematik som inte klarar sitt boende pa egen hand, i enlig-
het med § 1 4 kap socialtjinstlagen (2001:453). Tidigare fick indi-
vider och hushill som hade svért att sjilva etablera sig p& den ordi-
narie bostadsmarknaden, men saknade en kiind specifik problematik
sdsom psykisk ohilsa och missbruk, hjilp 1 hogre utstrickning. Till
exempel var barnfamiljer en prioriterad grupp. Om de inte kan 15sa

13 Fastighetskontoret, Géteborgs stad, mejl 2021-04-06 och 2021-04-20, Géteborgs stad (2019):
Nominering Satsning Barnfamiljer 2019, samt Géteborgs stad (2018): Satsning Barnfamiljer,
Uppfoljningsrapport, s. 8.

136 Goteborgs stad (2018): Satsning Barnfamiljer, Uppfoliningsrapport, s. 7.

B7WSP (2021): Underlag social bostadsférsérining - Bostadsformedlingar och fortur, s. 45, samt
Malmé stad (2021): Markanvisningspolicy, s. 9.

138 Malmé stad (2019): Undersékning av majligheten att inféra néringslivsfortur,
STK-2019-1286, s. 6.
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sin boendesituation pd annat sitt fir dessa grupper nu stka nod-
bistdnd och bistind veckovis via socialtjinsten."’

Malmo stad har utrett frigan om niringslivsfortur

Malmé stad har undersékt mojligheten att inféra niringslivsfortur.
I undersdkningen bedémdes det att det inte fanns nigot tydligt be-
hov av niringslivsfortur riktat till niringslivet generellt, men att det
fanns argument {6r en fortur riktad till yrkesgrupper dir kompetens-
bristen ir som storst f6r att motverka kompetensforsorjningspro-
blem. Undersékningen konstaterar att hur en eventuell kompetens-
fortur ska prioriteras 1 férhéllande till andra grupper som ocks3 kan
anses vara i1 behov av fortur dr en svdr avvigning. Med en bostads-
marknad delvis i obalans och en kraftigt 6kad strukturell hemléshet
1 Malmé sdg undersokningen flera grupper som skulle kunna anses
ha behov av en fortur. Till exempel hemlésa barnfamiljer, unga och
nyanlinda invandrare som har svirt att komma in pd bostadsmark-
naden. Enligt undersékningen uppges varken MKB eller Boplats Syd
se nigra mojligheter att férmedla fértursligenheter.'*

Uppsala kommun har inget system som de benimner fortur

Uppsala kommun har inget system som de benimner fortur. Det
finns tre vigar for att fordelas en hyresritt 1 kommunen. For det
forsta genom rak ko i den kommunala bostadstérmedlingen samt
rak ko med sirskilda kriterier, till exempel trygghetsboende, senior-
boende, ungdomsboende och studentboende. For det andra i form
av sirskilt boende till hushill som far bistindsbedémt boende genom
SoL och LSS. For det tredje sd kan hushill beviljas boende inom
kommunens sociala resurs.'* Genom dessa olika vigar sikerstiller
kommunen att de uppfyller sina skyldigheter i enlighet med SoL, LSS
samt bosittningslagen och underlittar dirmed enligt egen utsago for
hushéll som annars skulle ha svirt att skaffa en bostad p& den ordi-

13 Samtal med Malmé stad. Se dven Runquist, Wedding (2021): Hur har andrahandsligenbeter
i Malmé kommun fordelats till hemlésa dver tid? En studie av prioriteringar och exkluderingar,
rapport nr 1 i forskningsprojektet Skdnska hem, Socialhdgskolan, Lunds universitet, s. 65.

140 Malmé stad (2019): Undersokning av méjligheten att infora néringslivsfortur, STK-2019-1286,
s. 3, 14.

141 BME 2021.
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narie bostadsmarknadens villkor. Diremot innebir systemen ingen
forenklad vig till bostad for strukturellt hemldsa, sisom personer
med l3g inkomst eller skulder, som inte har tillrickligt kotid, inte
bott 1 Sverige sirskilt linge eller inte hunnit etablera sig p& arbets-
marknaden.

For att 16sa kommunens behov av anskaffning av ligenheter att
fordela finns en fastighetsstab som samarbetar med kommunens all-
minnyttiga bostadsbolag och privata fastighetsigare. Markpolitiken
ir en viktig del i arbetet med att anskaffa ligenheter i nyproduktion.
Att ta del av privata fastighetsigares ligenheter i det befintliga be-
stindet till den sociala resursens arbete ir svirare eftersom kommu-
nen inte har ett lika strukturerat arbetssitt in som det som finns for
att arbeta med kommunens allminnyttiga bostadsbolag.'*

7.4.3  Anvandning av fortur enligt BME 2021

Det finns mojlighet att ansoka om f6rtur i en majoritet av
landets kommuner och allminnyttan ir en viktig aktor

I 2021 &rs BME avsigs med kommunal fortur att vissa hushill som
uppfyller sirskilda kriterier fir gd fore andra i en ko till permanent
bostad med forstahandskontrakt. Detta dr samma definition som
utredningen anvinder. I enkiten stilldes frigan Finns det ndgon mdj-
lighet att anséka om fortur till bostad i er kommuns Totalt besvarade
268 kommuner frigan och 169 kommuner svarade nigot av de alter-
nativ som indikerar att kommuner méojliggor fértur. 99 kommuner
svarade nej pd frigan och 22 kommuner limnade inget svar. 112 kom-
muner svarade Ja, det gir att anséka om fortur i det allminnyttiga
bostadsforetagets egen ko. 13 kommuner svarade Ja, det gir att ansika
om fortur i den kommunala bostadsformedlingens ko. Av dessa ir det
endast 2 kommuner som har en kommunal bostadsférmedling och
endast en av dessa hanterar forturer inom den kommunala bostads-
férmedlingen. 44 kommuner har svarat Annat sitt. Av fritextsvaren
framkommer att manga av dessa kommuners socialtjinster eller mot-
svarande ir involverade, samt att det férekommer samarbeten mellan
socialtjinster och de allminnyttiga bostadsféretagen.

Av de 169 kommuner som uppger sig ha forturer s har flest kom-
muner, 115 stycken, angett att kommunens allminnyttiga bostads-

142 Samtal med Uppsala kommun 2021-04-27.
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foretag dr den instans som tar stillning till ansékningar om fértur
till bostad. 38 kommuner har svarat kommunens socialférvaltning
eller motsvarande och 10 kommuner har svarat Annan instans. Dir-
till har tvd kommuner angett annan kommunal férvaltning, tvd kom-
muner kommunal bostadstérmedling och tvd kommuner har inte be-
svarat frdgan.'"? Att allminnyttan tar ett stort ansvar fér férturer ir
i linje med svaren frdn kommunintervjuerna.

Av de 169 kommunerna har 154 gett fértur under 2020 och 15
har svarat att de inte gett fortur.'** I BME 2020 stilldes frigan: Vilka
har fitt f6rtur 1 er kommun under 2019? 78 kommuner svarade att
kommunen inte gett ndgon fértur under 2019 och 6vriga 212 kom-
muner antogs ha gett forturer under dret.'” I BME 2020 fanns inte
fanns ndgon definition av fortur. 40 firre kommuner 12021 &rs BME
synes anvinda forturer 1 jimforelse med 2020 &rs resultat. Det indike-
rar att ett antal kommuner som 1 BME 2020 svarat att de tillimpar vad
de kallat forturer inte kinner sig triffade av den tillférda definitionen.

Niringslivsfortur ir vanligaste fortursgruppen

Den vanligaste fortursgruppen 1 BME 2021 ir personer som fitt
arbete 1 kommunen (och som bor utom pendlingsavstdnd), s& kallad
niringslivsfoértur. Direfter dr de fyra vanligaste férturerna personer
med medicinska eller sociala skil, anvisade nyanlinda personer, per-
soner med littare funktionsnedsittning som behover flytta till en
bostad med bittre tillginglighet (exempelvis med hiss) samt kvinnor
utsatta for vild av nirstiende. Relativt {3 kommuner har gett f6rtur
till studenter, ildre eller ungdomar (19-25 r)."** Aven i BME 2020
var niringslivsfértur vanligast.'”” Resultatet i BME 2021 om de vanli-
gaste férturerna dverensstimmer med resultaten frdn Sveriges allmin-
nyttas enkitundersékning om hur sina medlemsforetag anvinder f6r-
turer.'*

Regeringen konstaterar i Atgirdsprogrammet for att forebygga
och bekimpa mins vild mot kvinnor att det ir angeliget att alla v3lds-

14 BME 2021.

4 BME 2021, frdga 34: Finns det nigon méjlighet att ansdka om fértur till bostad i er kommun?
14> Boverket.se, Bostadsformedling, fortur och service, himtad 2021-04-07.

146 BME 2021, friga 37: Vilka har fitt fértur i er kommun under 2020?

47 Boverket.se, Bostadsmarknadsenkditen 2020, himtad 2021-05-12.

48 Sveriges Allminnytta (2021): Allménnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frin
Sveriges Allmdnnytta, s. 22-24.
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utsatta vuxna och barn som behover det, inklusive kvinnor med drog-
relaterade problem och funktionsnedsittningar, har tillgdng till be-
hovsanpassat skyddat boende och fir stdd 1 6vergingen till stadig-
varande boende.'”” Forturer kan vara en metod for att ge ett sidant
stdd. 46 kommuner har 1 BME 2021 angett att de ger fortur till kvin-
nor utsatta f6r vild av nirstdende och 35 anger att de ger fortur till
personer i behov av skyddat boende.

Figur 7.8 Vilka som fatt fértur i kommunerna, ar 2020
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9 Regeringskansliet (2021): Atgirdsprogram for att forebygga och bekimpa miins vild mot kvinnor
2021-2023, s. 47-48.
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Kommunerna har angett att de totalt fordelat cirka 3 100 forturer
under 2020. Géteborgs stad har angett hogst antal, 401 stycken."®
Som utredningen visat (se 7.6.2) ir Goteborgs sd kallade forturer 1
form av sociala kontrakt. Det indikerar osdkerheter 1 statistiken.

I cirka tvd tredjedelar av de kommuner som tillimpar fértur be-
héver personen som ansoker styrka behovet med ett intyg frin en
likare, psykolog, kurator, socialsekreterare eller liknande.”" Dessa
enkitsvar ir 1 linje med kommunintervjuerna.

Monster mellan olika kommuntyper och kommunstorlekar

Statistiken frdn BME 2021 har strukturerats med stéd 1 SKR:s kom-
mungruppsindelning. Utredningens sammanstillning visar att det
finns skillnader mellan de olika kommuntyperna avseende mojlighet
att ansdka om fortur. Mest framtridande ir att pendlingskommuner
nira storstider ir restriktiva. Endast 12 av dessa 43 kommuner erbjuder
forturer och av dessa har endast 9 beviljat férturer under 2020. Lands-
bygdskommuner och storre stider ir de kommuntyper dir hogst
andel av kommunerna svarat att det ir mojligt att ansdka om fortur.
Utredningen har jimfért kommunernas svar pd frigan om vilka
som har fatt fértur baserat pA kommungrupp. Resultatet ir att ju storre
kommunen ir, desto firre olika grupper ges fértur. Landsbygdskom-
muner ir mest benigna att bevilja niringslivsforturer. Aven bland lands-
bygdskommuner med beséksniring, pendlingskommun nira mindre
stad/titort och pendlingskommun nira stdrre stad s dr niringslivs-
forturer vanligast. Stockholms stad och Géteborgs stad beviljar inga
niringslivsfoérturer och endast en av tolv pendlingskommuner nira
storstiderna gor det. For Stockholms stad och Goteborgs stad ir det
vanligast att tilldela fortur till personer 1 behov av skyddat boende,
kvinnor utsatta f6r vild av nirstiende, personer med littare funk-
tionsnedsittning och personer med medicinska eller sociala skil.
Bland de relativt sett restriktiva pendlingskommunerna nira storstider
ir det vanligast med forturer till hemlosa, kvinnor utsatta f6r vald av
nirstiende samt personer med medicinska eller sociala skil.'*?

130 BME 2021, friga 38: Hur minga ligenheter férdelades till bostadssdkande genom fértur
under 2020?

15 BME 2021, frdga 37: Behover personen som ansdker om fortur styrka behovet med ett
intyg frin en likare, psykolog, kurator, socialsekreterare eller liknande?

132 BME 2021 friga 37: Vilka har fitt fértur i er kommun under 2020?, samt SKR, kommun-
gruppsindelning 2017.
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7.5 Utredningens bedémningar

7.5.1 Kommunal bostadsformedling ar ett andamalsenligt
verktyg, som bygger pa samarbete

Kommunala bostadsférmedlingar ir ett indamélsenligt verktyg for
kommunernas arbete med bostadsférsorjning. Det rider bostads-
brist i mdnga kommuner' och det finns flera olika sitt att soka en
bostad, till exempel 1 form av annonsplatser och fastighetsigares egna
koer. I denna situation utgdr en transparent och serviceinriktad kom-
munal bostadsférmedling ett indama&lsenligt verktyg. Genom att samla
lediga hyresbostider pd ett stille ges sokande dverblick éver vilka
boendealternativ som finns att soka och de slipper vinda sig till mdnga
olika aktérer. Inom sina respektive bostadsmarknader hjilper fér-
medlingarna ett stort antal mianniskor att matchas med en fastighets-
dgare och fi en bostad. De kommunala bostadstérmedlingarna for-
medlade cirka 40 000 ligenheter &r 2020."* Det leder sannolikt till en
mer effektiv hyresmarknad i respektive region.

Kommunala bostadstérmedlingar fyller en viktig funktion fér en
inkluderande bostadsmarknad. Kommunal bostadstérmedling och
privat férmedling kan inte ses som tvd utbytbara tjinster."”® Kom-
munal bostadstérmedling ir ett kommunalt verktyg f6r bostadsfor-
sorjningen som inom ramen fér sin verksamhet bor férvintas ta ett
socialt ansvar. Privata aktorer bedriver en ekonomisk verksamhet 1
vilken de tillhandah&ller tjinster f6r fastighetsigare och bostadssokande.
Malgrupperna ir dverlappande, men indamailen f6r verksamheterna
skiljer sig 4t.

Genom kommunal bostadsférmedling har det allminna viss radig-
het 6ver vilka hushdll som kan tillgodose sina bostadsbehov p& den
ordinarie bostadsmarknaden. Detta kriver emellertid att f6rmedlingarna
férmdr samla thop manga ligenheter, frin manga olika fastighetsigare.
Utredningen bedémer att en bred kommunal bostadstérmedling
bygger pd samarbete och fértroende mellan fé6rmedling och fastighets-
dgare. Samarbetet mellan parterna bestdr frimst i att bostadstérmed-
lingen tillhandahaller en effektiv och serviceinriktad tjinst till fastig-
hetsigarna, som 1 utbyte ger bostadsférmedlingen inflytande 6ver
den samhillsnytta som mojliggérs av formedlingen. Detta sker trots

153 BME 2021.
15* Enkit till kommunala bostadsférmedlingar, 2021, friga 1.
155 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsiriningsfragor m.m.,s. 23 f.
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att efterlevnad av férmedlingsprincipen turordning efter kétid inne-
bir att hyresvirdarna dirmed avsiger sig sin ritt att aktivt vilja vilka
de vill ha boende 1 sina ligenheter. Hyresvirden bestimmer emeller-
tid fortsatt vilka villkor och krav som giller {6r att en sokande ska
kunna godkinnas for tilltride till en bostad.'*

Trots konkurrens frdn privata marknadsplatser och annonsplat-
ser si har bdde antalet anslutna privata fastighetsigare och antalet
formedlade privata hyresritter 6kat i de kommunala bostadsférmed-
lingarna i Stockholm, Malmé och Uppsala.”” Det bér ses som att de
erbjuder en service som uppskattas av fastighetsigarna.

Det férekommer att kommuner i samband med markanvisnings-
processer stiller krav pd att en fastighetsigare ska tillgingliggéra ny-
producerade bostider genom en kommunal bostadsférmedling.'™®
Men fastighetsigare ansluter sig huvudsakligen till en kommunal bo-
stadsférmedling frivilligt. Nir lagen (1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt fortfarande gillde hade kommuner méjlighet att
anvisa privata fastighetsigares ligenheter om det behévdes f6r bostads-
forsérjningen. Men dven dd var frivilliga 6verenskommelser mellan
kommun och fastighetsigare en central del av systemet."”

Aven fast det finns ett 5Gmsesidigt samarbete och fértroende under-
stryker foretridare for bostadsférmedlingarna att eventuella f6rind-
ringar av bostadsformedlingen méste ta i beaktande hur privata fastig-
hetsigare kommer att reagera.' Ett tydligt exempel ir férindringar
av den marknadsplats f6r bostider som idgdes gemensamt av kom-
munen och privata fastighetsigare 1 Goteborg. Férindringen av for-
medlingsprincip till rak ké nir Boplats Géteborg inrittades ledde till
att ett antal storre fastighetsigare valde att limna férmedlingen och
gi over till en privat aktor.'®

Att en bred kommunal bostadsférmedling bygger pd samarbete
och fortroende mellan f6rmedling och fastighetsigare samt att fastig-

136 Se avsnitt 7.3.2.

157 Timforelse mellan dr 2020, som i betinkandet redovisas 1 tabell 7.1, och 2019 redovisat 1
WSP (2021): Underlag social bostadsférsérining — Bostadsférmedlingar och fortur, s. 14.

158 Se till exempel Stockholms stad (2015): Markanvisningspolicy 2015, s. 10. Dir beskrivs att
den som erhiller markanvisning for hyresritt skall ha avtal eller sluta avtal med bostadsfor-
medlingen i samband med anvisningen. Jfr Malmg stad (2021): Markanvisningspolicy, s. 9.

15 Prop. 1987/88:35: Om kommunal bostadsanvisningsritt m.m., s. 1.

1% Rundabordssamtal med kommunala bostadsférmedlingar 2020-10-05 och 2020-12-07. Se dven
Uppsala kommun (2014): N 60. Inrittande av en bostadsfsrmedling i Uppsala, KSN-2014-1585.
1! Se Goteborgs stad (2018): Agardirektiv, bolagsordning och organisatorisk placering for Bo-
plats Goteborg AB, Handling 2018 nr 208, f6r de férindringar som genomférdes. Se Géteborg
Direkt (2019): Premidr fér nya Boplats, {or beskrivning av vissa fastighetsigares val att limna.
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hetsigare huvudsakligen ansluter sig till en kommunal bostadsfor-
medling frivilligt dr enligt utredningen viktigt att beakta vid juster-
ingar av férutsittningar f6r kommunal bostadsférmedling.

7.5.2  Turordning efter kétid bor kompletteras med
reservationer for en mer traffsaker formedling

Turordning efter kotid dr transparent, men att behdlla systemet
utan kompletteringar begrinsar kommunerna

Kétid ir enligt utredningens mening en transparent férmedlings-
princip som minskar risken f6r diskriminerande, godtyckliga och oklara
grunder for urval av hyresgister. Enligt gillande ritt utgor turord-
ning efter kétid den huvudsakliga férmedlingsprincipen f6r kommu-
nala bostadsférmedlingar.'®

Nir bestimmelserna infordes ansigs kommunal bostadsférmed-
ling vara ett limpligt sitt att ge resurssvaga hushdll rimliga mé)lig-
heter att f3 tillgdng till en god bostad.'” Statistik visar att de kom-
munala bostadsférmedlingarna generellt har relativt linga kétider.'**
De hushéll som stdr infér ett mer akut behov av bostad eller f6r-
indrad boendesituation men inte haft mojlighet att samla thop minga
kddagar har dirmed sm4 chanser att kunna I8sa sin situation genom
en kommunal bostadsférmedling. Att bostadsformedlingarna ir 6ppna
for alla gér dem anvindbara f6r en bred malgrupp. Men utredningen
har visat att bostadsférmedlingarna f6r manga kdande utgor ett sitt
att hantera risken for forindrade bostadsbehov framit 1 tiden. De
med en ordnad boendesituation utgdér en majoritet av de som stér i
ko (se avsnitt 7.3.3). Det f6rsvirar méjligheten att formedlas en god
bostad f6r de som inte har en godtagbar boendesituation.

Att bostadsférmedlingarnas erfarenhet visar att det ir kortare
kotid till hyresbostider med hogre hyra kan tolkas som en brist med
ett system baserat huvudsakligen pd kotid. Att de som har méjlighet
att efterfriga en hyresligenhet med hogre hyra kan {8 en bostad med
kortare kotid kan omvint beskrivas som att de som har en kort kétid
och ett bostadsbehov 1 nirtid blir tvungna att efterfriga en ligenhet
med hégre hyra. Detta om alternativen till det kostsamma boendet

1628 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
16> Prop. 2000/01:26: Bostadsforsiriningsfragor m.m., s. 19.
16 Se tabell 7.2.
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ir dnnu simre, sisom en osiker eller innu mer kostsam boende-
situation p4 andrahandsmarknaden. En rimlig boendekostnad i for-
hillande till den disponibla inkomsten ir ett av de kriterier som lyfts
fram 1 Boverkets rapport om bostadsbrist.'®

Utredningen konstaterar vidare att det finns en koppling mellan
kotid och inkomst. Hushdll med hogre inkomster tenderar att ha
lingre kotider dn hushdll med l3ga inkomster. Den slutsatsen drar
utredningen baserat pd resultat frin forskning och de kommunala
bostadsférmedlingarnas erfarenhet och tolkning av den statistik de
har tillginglig. Detta ir en brist med ett system baserat huvudsak-
ligen pd kotd.

Att behilla gillande reglering om férmedlingsprincipen turord-
ning efter kotid utan kompletteringar bedéms enligt utredningen be-
grinsa kommunernas mojlighet att bedriva en aktiv och effektiv for-
medlingsverksamhet som en del i en socialt hillbar bostadsférsérjning.

Komplettera kétid med reservationer for
en mer triffsiker formedling

Det finns behov och utvecklingspotential f6r en mer triffsiker kom-
munal bostadsférmedling. Utredningen bedémer att potentialen be-
héver anvindas 1 hégre utstrickning for att nd fler hushéll och grupper
vars behov 1 dag inte tillgodoses pd den ordinarie bostadsmarknaden.
Flera av de kommunala bostadsférmedlingarna underlittar f6r unga att
komma in pd den ordinarie bostadsmarknaden genom s.k. reserva-
tioner, vilket innebir att ligenheter med stod 1 triffsikra kriterier
férmedlas till gruppen unga. Férfarandet kompenserar for att unga
inte kan samla kotid pd samma sitt som ildre. I flera bostadsfér-
medlingar fr unga en hogre andel bostider férmedlade dn den andel
de utgdr av det totala antalet sékande respektive den andel de utgér
av antalet aktiva sokande. Det visar att bostadsférmedlingarna har
en férmaga att tillsammans med fastighetsidgare underlitta for vissa
grupper att ta sig in pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Beroende pd livssituation kan en bostadssékande ha olika mycket
nytta av kommunal bostadstérmedling. Hushill med otillfredsstil-
lande boendeforhillanden ir sirskilt betjinta av formedling av bo-

19 Boverket (2020): Mdtt pd bostadsbristen.
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stider efter faststillda behovskriterier.'* Det finns dirfér motiv fér
att kommunal bostadsférmedling bér ha mer selektiva inslag. Utred-
ningens kartliggning har visat att de kommunala bostadsférmed-
lingarna inte styrs pd ett sddant sitt att de bidrar ull att bostider
reserveras till exempelvis barnfamiljer, traingbodda hushall eller hus-
hall med lig inkomst och att det bland férmedlingarna rdder en osiker-
het om vad som ir tillitet enligt lag.

Nuvarande reglering tolkas av kommunala bostadstérmedlingar
som att bostadsférmedling utifrdn behov inte ir tillitet. Bestimmels-
erna om turordning efter kotid begrinsar dirmed méojligheterna att
tillimpa kompletterande kriterier till en rak kétid samtidigt som ko-
avgift tas ut. Analysen av kommunernas styrning visar ocksd att fokus
pd turordning efter kotid sannolikt innebir att arbetet med kom-
pletterande former bromsas. Regleringen av kommunal bostadsfor-
medling bor dirfor utformas si att det dr tydligt att det dir mojligt att
arbeta med reservationer genom att komplettera kotid med behovs-
kriterier som ir transparenta och forutsigbara.

De kommunala bostadsférmedlingarnas uppskattningar om mark-
nadsandelar ger en indikation av potentialen i att piverka den lokala
bostadsfoérsoérjningen med kommunal bostadstérmedling som verk-
tyg. Med en aktiv styrning och gott samarbete med fastighetsigare
finns mojligheter f6r bostadsférmedlingarna att pdverka vilka hus-
hall som fir tillgdng till en hyresbostad med férstahandskontrakt.

For bostadsférmedlingarna innebir det i praktiken en balansging
att frimja ett arbetssitt med fler reservationer utifrdn triffsikra kri-
terier. Utformningen av kriterier som 1 praktiken paverkar effekten
av en ling kotid behover ske pd ett sitt som uppritthiller hushdllens
tillit till bostadsférmedlingarna som en rittvis samhillsinstitution.
Samtidigt ska utformningen och processen ske i dialog med fastighets-
dgare och pd ett sitt som uppritthéller intresse frin och trovirdighet
gentemot desamma. Utredningen bedémer att en kommun som genom
en kommunal bostadsférmedling vill dstadkomma en triffsiker for-
medling behover sikerstilla en transparent, effektiv och serviceinrik-
tad verksamhet gentemot fastighetsigarna.

Utredningen bedémer att sirskilda kriterier behéver vara trans-
parenta och férutsigbara. Det skapar tydlighet. Bedomningen sker

16 SOU 1992:71: Bostadsformedling i nya former, s. 33-34. Se iven Orebro kommun (2020):
Bostadsformedling, Utredning av alternativ for Orebro kommun, dir fér- och nackdelar bero-
ende pd olika gruppers perspektiv diskuteras.
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bland annat mot bakgrund av DO:s slutsatser om diskriminering p3
hyresmarknaden. Utformningen av kriterier bér limpligen utgd ifrén
de lokala eller regionala behov som finns p& bostadsmarknaden. Det
kan ta sin utgdngspunkt i de underlag som Boverket tillhandahller i
arbetet med riktlinjer f6r bostadsférsérjning eller andra relevanta
underlag och erfarenheter.

For att mojliggdra en utveckling dir kommunala bostadsférmed-
lingar 1 hégre utstrickning kan sitta bostadssékandes behov och vad
som i 6vrigt ir indamé&lsenligt i fokus beddmer utredningen att lagen
behéver tydliggoras. I samband med detta behover dven de kommu-
nala bostadstérmedlingarnas avgiftsritt sikerstillas.

Utvecklingen av de kommunala bostadstérmedlingarnas forutsitt-
ningar att férmedla bostider till sokande genom reservationer dven-
tyrar inte férmedlingarnas mojlighet att administrera en kommuns
arbete med sociala kontrakt eller motsvarande (se exempel s. 13).
Det kan exempelvis innefatta bostider till socialtjinsten, som 1 sin
tur hyr ur till en individ. Denna typ av verksamhet ir ndgot annat in
ett forturssystem.

7.5.3  Mdjliggor for fler forturer inom kommunal
bostadsformedling

Utredningen beddmer att fortur ir ett triffsikert sitt att férmedla
bostider till hushill som enligt en kommunal analys har stora behov
av att 13 tillgdng till en god bostad pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Stockholms stad ir den enda av de kommunala bostadstormed-
lingarna som har férturer inom férmedlingen. Varje ar hanteras
drygt 1 000 ansdkningar om fértur. De 41 beviljade férturerna under
2020 utgjorde 2 promille av de totalt 17 735 ligenheter som férmed-
lades av bostadsférmedlingen under 4ret.'” Bland de som tilldelats
tortur finns individer som varit utsatta fér vild 1 nira relationer, har
en allvarlig sjukdom eller funktionsnedsittning eller varit foremal
for hot. Utredningen har uppmirksammat att den nuvarande regler-
ingen om att ligenheter som férmedlas genom férturer ska vara ett
“begrinsat antal” himmar en 6kad tillimpning. I en utredning av

167 Bostadsférmedlingen i Stockholm (2020): Arsredovisning 2019, Bostadsférmedlingen i
Stockholm (2021): Arsredovisning 2020, Bostadsférmedlingen i Stockholm (2021): Prelimi-
ndrt drsbokslut och verksambetsberittelse 2020, Stockholms stad (2020): Riktlinjer for bostads-
forsériningen 2021-2024.
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Bostadsférmedlingen i Stockholm pd uppdrag av Stockholms stad
gors bedomningen att det kan foreligga lagliga hinder mot att utdka
antalet foértursligenheter med kategorin barnfamiljer med lingvarig
hemléshet.'®

Enligt Agenda 2030 ska sirskild uppmirksamhet dgnas 3t situatio-
nen och behoven hos dem med simst forutsittningar. Ur det allmin-
nas perspektiv dr det en central princip att ingen ska limnas utanfér.'®
Det ir ett motiv till att sikerstilla att kommunal bostadsférmedling
ges bittre juridiska forutsittningar att hjilpa de mianniskor som har
storst behov av en indamailsenlig bostad.

Foretridare f6r kommunala bostadstérmedlingar har betonat att
det dr svart att hantera forturer inom en kommunal bostadsférmed-
ling eftersom det innebir ett avsteg fr@n principen om att bostider
férmedlas 1 turordning efter kotid. De anser att verksamheten som
helhet blir mindre tydlig. Fér en bostadssokande dr det enkelt att
forstd villkoren nir férmedlingen sker pd ett transparent sitt utifrin
kotid och fastighetsigarens kriterier (se avsnitt 7.3.2). Utredningen
anser emellertid att det faktum att det finns fértur inom en kom-
munal bostadsférmedling talar for att det gir att utforma verksam-
heten s3 att den f6rstds och accepteras av sokande.

7.5.4 Kommunerna dvervager vid behov kommunal
bostadsférmedling

Utredningen bedémer att det saknas motiv till att skidrpa kraven pd
kommunerna i frigan om att anordna bostadsférmedling. Bedém-
ningen gors for det forsta mot bakgrund av att en bred och triffsiker
bostadsformedling 1 s8 hog grad bygger pd kommunens mojlighet att
erbjuda service och ett intresse frin fastighetsigare att 3 ta del av en
sidan service. Forutsittningarna for att 8stadkomma detta bedoms
vara mest férdelaktiga om initiativet till kommunal bostadsférmed-
ling kommer frin kommunerna sjilva. Fér det andra har utredningen
visat att det finns flera exempel pd kommuner som évervigt att an-
ordna kommunal bostadsférmedling. I vissa kommuner som startat
kommunal bostadsférmedling har det blivit en varaktig satsning, medan
det 1 andra inte har varit lika framgdngsrikt och dirfér avslutats (se

198 Bostadsformedlingen i Stockholm (2020): Férutsittningarna for att inkludera barnfamiljer
med langvarig hemldshet i riktlinjerna for fortur, dnr 012/2020, s. 8-9.
199 Prop. 2019/20:188: Sveriges genomférande av Agenda 2030, s. 12.
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avsnitt 7.2.3 och 7.2.4). Utredningen beddémer att det fortsatt i
huvudsak bér vara upp till kommunerna, ensamt eller gemensamt, att
undersdka om behoven lokalt eller regionalt ir sidana att det behovs
en kommunal bostadsférmedling f6r att frimja bostadsférsdrjningen.
Bedémningen ir i linje med gillande ritt och féranleder dirfér ingen
forindring.'”®

7.5.5  Fortur utanfér kommunal bostadsformedling

Avsaknad av en allmin definition av vad en kommunal fortur
ar utanfér kommunal bostadsf6rmedling

Fortur inom annan verksamhet in kommunal bostadstérmedling ir
ej reglerat 1 lag. Definitionen av vad en fértur ir inom kommunal
bostadstormedling framgar indirekt av 8 § lag (2000:1383) om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar och beskrivs 1 dess forarbe-
ten."”! Det har emellertid saknats en allmint kind definition av vad
en fortur dr och vad som ir dess sirskiljande drag i relation till andra
kommunala verktyg nir det sker utanfér kommunal bostadsférmed-
ling. Utredningen bedémer att det vore indamdlsenligt att framéver
skilja pd begreppen fértur och sociala kontrakt. Utéver gillande
reglering bor begreppet fértur avse hushill som fir teckna ett eget
forstahandskontrakt. Diarmed skiljer sig fortur frin kommunernas
sirskilda boendelosningar dir hushéllet tecknar ett andrahandskon-
trakt via kommunen, si kallade sociala kontrakt.

Avsaknaden av en allmint kind definition utéver den som giller
for fortur inom ramen for kommunal bostadsférmedling gor det
svart att f6lja upp kommunernas arbete pa ett precist sitt och med
sikerhet sirskilja kommunernas arbete med fértur frin deras tillimp-
ning av sociala kontrakt.”” I BME 2021 svarade sammanlagt 169 kom-
muner nigot av de alternativen som indikerar att de mojliggor fortur,
motsvarande ungefir 60 procent av landets kommuner. Sannolikt
arbetar ett antal av dessa med sociala kontrakt snarare dn fértur. Ut-
redningen kan emellertid inte bedéma hur stor den andelen ir.

Avsaknaden av en definition bidrar sannolikt ocks3 till att det enligt
utredningens bedémning inte finns ett enhetligt gillande forturs-

1707 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.

71 Prop. 2000/01:26: Bostadsforsiriningsfragor m.m., s. 53.

172 Se dven WSP (2021): Underlag social bostadsférsérining — Bostadsférmedlingar och fortur,
s. 54.
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system i Sverige utanfér kommunal bostadsférmedling. Kommuners
tillimpning av forturer kinnetecknas av olika organisatoriska 16s-
ningar och grund {ér fértur. I kommunintervjuerna som utredningen
genomfort si besvaras frigan om vilka juridiska grunder fértur
erbjuds pd huvudsakligen med att det inte finns nigon sirskild lag-
stiftning kommunerna stdjer sig pd. Det ir férvintat givet att fortur
inom annan verksamhet in kommunal bostadsférmedling ej ir regle-
rad sirskilt. Utredningen har visat att ett stort ansvar for arbete med
forturer 1 kommunerna faller pd allminnyttan. Dels som ansvariga
for att ta fram riktlinjer och liknande som grund fér sitt eget arbete,
dels som utférare efter att annan férvaltning gjort bedémningar om
behov. Sammantaget bedémer utredningen att det mesta arbetet
med fértur som sker 1 kommuner utanfér kommunal bostadsférmed-
ling dr att betrakta som uthyrningsverksamhet.

Flera kommuner har strukturer {6r anskaffning av bostider, bdde
via en aktiv markpolitik och dialog med fastighetsigare. Utredningen
bedémer att kommuner som har en funktion for att arbeta tillsam-
mans med fastighetsigare f6r att trygga kommunens behov av bo-
stider kan arbeta mer proaktivt och férutsigbart.

Fortur utanfér kommunal bostadsformedling fyller en funktion
tor socialt hallbar bostadsforsérjning

Utredningen bedémer att fértur som verktyg kan fylla en allt vik-
tigare funktion f6r en socialt hillbar bostadsférsérjning. Genom sin
potentiella triffsikerhet och det faktum att det hushill som fordelas
en fortur tecknar ett forstahandskontrakt sd innebir det en moj-
lighet f6r kommuner att tillgodose de lokala och regionala behoven
utan att belasta socialtjinsten med &taganden kopplade till sociala
kontrakt.

Fortur fyller en funktion f6r en socialt hillbar bostadsférsorjning
redan i dag. Bedémningen sker dels mot bakgrund av kommuninter-
vjuerna dir kommunerna sjilva anser att férturer underlittar for
hushall som har svért att skaffa en bostad pd den ordinarie bostads-
marknaden, dels med stéd 1 kommunernas svar p§ BME 2021 om
vilka som ir de vanligaste fértursgrupperna. Samtidigt konstaterar
utredningen att personer som fitt arbete i kommunen (och som bor
utom pendlingsavstind), s kallad niringslivsfortur, ir den vanligaste
fortursgruppen. Det innebir att kommuner 1 hég utstrickning ocksd
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anvinder forturer som ett arbetsmarknadspolitiskt verktyg. Denna
fortur underlittar inte nddvindigtvis for personer som har det svért
att f3 sina behov tillgodosedda pd bostadsmarknaden.

Utredningen konstaterar ocksd att personer med medicinska eller
sociala skil ir den nist vanligaste fértursgruppen enligt BME 2021.
Av kommunintervjuer samt fritextsvar till BME framkommer att
manga kommuners socialtjinster eller motsvarande ir involverade i
fortursverksamhet, iven om ett stort ansvar for arbete med forturer
1 kommunerna faller pd allminnyttan. Utredningen kan med grund i
intervjuerna och BME inte svara pd om socialtjinsternas medverkan
sker mot bakgrund av bistdndsbeslut om enskilda individer med
grund i socialjinstlagen.

Utredningen har inte kunnat utréona om kommunernas urval av
grupper att férdela férturer till baseras pd en analys av vilka hushill
eller grupper som har storst behov. Géteborgs stads arbete med
fortur till barnfamiljer 1 en osiker boendesituation ir ett gott exem-
pel pd nir en behovsanalys utgjort underlag for arbete med férturer.
For att forturer ska vara effektivt som verktyg f6r en socialt hillbar
bostadsforsorjning bér kommunernas beslut om prioriterade for-
tursgrupper ske med grund 1 den analys kommunerna foreslds gora
om vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pd bostadsmarknaden.

Regeringen konstaterar i Atgirdsprogrammet for att forebygga
och bekimpa mins vild mot kvinnor att det ir angeliget att alla
vildsutsatta vuxna och barn som behéver det, inklusive kvinnor med
drogrelaterade problem och funktionsnedsittningar, har tillgdng till
behovsanpassat skyddat boende och fir st6d 1 6vergingen till stadig-
varande boende."” Forturer ir en metod fér att ge ett sidant stdd,
antingen som enskild 8tgird eller 1 kombination med en hyresgaranti
eller annat kommunalt stdd till enskilda for att skaffa eller inneha en
permanent bostad. (se kapitel 5 och 6 avseende kommunala hyres-
garantier och de rittsliga férutsittningarna f6r sidana).

173 Regeringskansliet (2021): Atgirdsprogram for att forebygga och bekimpa méns vald mot kvinnor
2021-2023, s. 47-48.
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7.5.6  Mer selektiv formedling och fordelning av hyresbostader
for en mer inkluderande bostadsmarknad

Utredningen bedémer sammantaget att férdelning av hyresbostider
behover ske med storre inslag av selektivitet. Det finns en utveck-
lingspotential fo6r en mer triffsiker kommunal bostadsférmedling.
Utredningen bedémer att potentialen behéver anvindas 1 hogre
utstrickning for att nd fler hushdll och grupper vars behov i dag inte
tillgodoses pd den ordinarie bostadsmarknaden. Dirtill bor verktyget
anvindas mer aktivt f6r att motverka socioekonomisk boendesegre-
gation. Inom kommunal bostadsférmedling bor det dels ske genom
reservationer, dir turordning efter ktid kompletteras med kriterier,
dels genom forturer. Aven kommunernas tillimpning av forturer utan-
fér kommunal bostadsférmedling ir att betrakta som en angeligen
selektiv dtgird som utredningen bedémer fyller en funktion fér en
socialt hillbar bostadsférsorjning.

Det finns inget som hindrar kommuner som saknar kommunal
bostadsférmedling att implementera den metod for reservationer
enligt faststillda kriterier som féreslds f6r de kommunala férmed-
lingarna inom sina kommunala bostadsaktiebolags uthyrningsverk-
samhet. Utredningen bedémer att det ir férenligt med likstillighets-
principen.

Utredningen beddmer sammantaget att det inte finns ndgot hin-
der f6r att sdvil privata som allminnyttiga fastighetsigare tillimpar
en mer selektiv férdelning av hyresbostider, 1 syfte att bidra till en
mer inkluderande bostadsmarknad. En mer selektiv fordelning av
hyresbostider bér limpligen utgd ifrdn de lokala eller regionala be-
hov som finns pd bostadsmarknaden och med fordel tillimpas med
transparens. Utifrin detta kan aktorer sjilva tillimpa principer for
uthyrning som mer triffsikert hjilper de hushill som har behov av
en forbittrad boendesituation.
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3 Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

8.1 Inledning

Enligt SCB fanns 2020 totalt cirka 4,8 miljoner bostider i landet var-
av 2 miljoner smdhus och 2,3 miljoner ligenheter i flerbostadshus.
Av ligenheterna i flerbostadshus var 1,4 miljoner hyresritter.'

En sirskild genomgang av 264 medlemsféretag i Sveriges Allmin-
nytta som ir allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag visar att
dessa har cirka 780 000 ligenheter. Motsvarande genomgéng av 24 all-
minnyttiga bostadsstiftelser visar att dessa har cirka 32 000 ligenheter.
Sveriges Allminnytta har dirutdver dven medlemsféretag som inte
ir allminnyttiga i nu avsedd mening, diribland 7 kommuner med cirka
2 000 bostider i férvaltningsform och 4 studentbostadsstiftelser med
cirka 9 000 studentbostider. Nigra av medlemsforetagen ir koopera-
tiva och icke allminnyttiga stiftelser. Antalet medlemsféretag ir totalt
309 och dirutdver tillkommer 7 associerade medlemmar som ir pri-
vatigda och tillsammans har knappt 90 000 bostider.”

Allminnyttan har ibland betecknats som kommunernas “univer-
salverktyg” inom bostadsférsérjningen.’ Av de 2,3 miljoner ligen-
heterna svarar allminnyttan, oavsett hur man riknar, f6r omkring en
tredjedel av bostadsligenhetsbestindet 1 flerbostadshus, vilket utred-
ningen har ansett vara den primirt relevanta jimférelsepunkten sna-
rare in totalen av alla slags bostider eller uteslutande hyresritter.*

' SCB (2021): Boende i Sverige. www.scb.se. Uppdaterad: 2021-12-27, himtad 2022-03-09.

2 45 procent av medlemsféretagen har firre an 1 000 ligenheter samtidigt som de 20 stérsta
medlemsféretagen dger cirka 40 procent av bostiderna. Medlemsféretagens samlade bostads-
yta ir cirka 60 miljoner kvadratmeter och deras samlade lokalyta ir cirka 15 miljoner kvadrat-
meter (Killor: www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/statistik/ himtad 21 november 2021
och e-post frin Sveriges Allminnytta den 3 november 2021.).

> SOU 2018:35, Ett gemensamt bostadsférsorjningsansvar, s. 99.

* Motsvarande avgrinsning gérs huvudsakligen dven i Boverkets nyligen publicerade rapport
om allminnyttan, Boverkets rapport 2022:4, s. 9.
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8.1.1 Nagra viktiga omregleringar

Under 1990-talet férsvann legaldefinitionen av ett allmidnnyttigt bo-
stadsforetag. Fordelarna med att vara klassad som ett allminnyttigt
bostadsforetag eliminerades och dirmed iven indirekt de ekonomiska
fordelarna med att dga sddana bolag. Det blev d3 tydligt att kommunala
bostadsforetag hinfor sig till den *frivilliga” delen av kommunernas
verksamhet och kan &verlitas till andra dgare. Genom olika typer av
lagstiftning férsokte lagstiftaren f6rmd kommunerna att inte avyttra
sitt bostadsinnehav. Inledningsvis beslutades lagen (1999:608) om
ullfillig minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av
aktier eller andelar i eller utdelning frdn kommunala bostadsforetag
m.m.” Av férarbetena till den lagen framgar att dess syfte var att

motverka att bostadsforetagen siljs ut eller att pengar f6rs dver frin bo-
stadsforetagen till annan verksamhet 1 kommunerna.®

Lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsféretag (den s.k. ildre
allbo-lagen) ersatte den tillfilliga stopplagen 1 april 2002 och krivde
i stillet att 6verlatelser av hela eller delar av ett kommunalt bostads-
foretags bestdnd av bostadsligenheter skulle godkinnas av linsstyrel-
sen. Med allminnyttiga bostadsféretag avsigs enligt den nya lagen
aktiebolag, ekonomiska féreningar och stiftelser som drevs utan vinst-
syfte och i sin verksamhet forvaltade fastigheter 1 vilka bostadsligen-
heter upplits med hyresritt (1 kap. 1 § f6rsta stycket). Kravet pd av-
saknad av vinstsyfte var kopplat till den utdelning som kunde goras
frén bolaget vilken begrinsades till skilig utdelning.”

Under 2005 pibérjades ett nytt utredningsarbete.® Utredningen
om allminnyttans villkor lade fram tv3 alternativa férfattningsforslag.
Ett dir kommunala bostadsaktiebolag skulle bedriva verksamheten
pd affirsmissig grund och ett dir kommunala bostadsaktiebolag
skulle hyra ut bostider pa lika villkor till alla minniskor, arbeta fér
integration samt erbjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande
1 bolaget, 1 det senare fallet med tillimpning av en lingsiktig sjilv-
kostnadsprincip.’

> Madell T., Kommunala borgensavgifter, Forvaltningsrittslig tidskrifi 1/2006, s. 78.

¢ Prop. 1998/99:122, Kommunala bostadsforetag, s. 1.

7 Madell T., Kommunala borgensavgifter, Forvaltningsrittslig tidskrifi 1/2006, s. 79.

8 Dir. 2005:116, Allméannyttans villkor och forutsittningar, som sedermera kompletterades med
tilliggsdirektiv, Dir. 2007:73.

?SOU 2008:38, EU, Allméinnyttan och hyrorna, s. 261-383.

250



SOU 2022:14 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Efter ytterligare beredning'® genomférdes delvis utredningens férst
omtalade alternativ innebirande att verksamheten skulle bedrivas enligt
affirsmissiga principer, dock i kombination med en skirpt reglering
av s.k. virdeodverforingar. Virdedverforingar utgjorde ett bredare be-
grepp dn utdelning, som hittills hade varit reglerad enligt den ildre
allbo-lagen.

Den ytterligare beredningen resulterade till slut i lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, den s3 kallade (nya)
allbo-lagen, vilken tridde i kraft den 1 januari 2011 och som alltjimt
ir i kraft."" T samband med detta upphérde dven allminnyttans hyres-
normerande roll genom dndringar i hyreslagen (12 kap. JB)."

8.1.2  Begreppet allmannyttan i den fortsatta framstallningen

Begreppet “allminnytta” kan ha olika innebérd. Som utredningen
uppfattar det tillimpas delvis varierande definitioner av olika aktérer
och institutioner. Framfér allt de kommunalt kontrollerade bostads-
stiftelserna betraktas ofta fortsatt som allminnyttiga, trots att de
inte omfattas av allbo-lagen, och 1 SCB:s statistik dr dven vissa kom-
munalt direktigda ligenheter betecknade som allminnyttiga. Bland
Sveriges Allminnyttas medlemsforetag forekommer dirutéver dven
andra verksamheter av olika slag, som inte ir allmidnnyttiga 1 allbo-
lagens mening (se vidare ovan under ingressen till avsnitt 8.1).

I den hir utredningen anvinds begreppet allmdnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag om de foretag som omfattas av den nu gillande
legaldefinitionen 1 allbo-lagen medan andra benimningar, t.ex. all-
ménnyttiga bostadsforetag eller den mera l6sliga termen “allmdnnyttan”
innebir att det fr framg8 av sammanhanget nirmare vilka bostider
som avses. Som huvudregel saknar detta betydelse for slutsatserna
eftersom bostider i allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
utgor den absoluta merparten oavsett urvalets sammansittning. Med
allminnyttiga bostadsféretag avses dock vanligen att dirutdver inne-
fatta &tminstone s.k. kommunala bostadsstiftelser (se avsnitt 8.2.1).

19 Ds 2009:60, Allmdinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — sverviganden och forslag.

" Lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, (nya) allbolagen for-
kortas stundom AKBL, en férkortning som dock inte anvinds i férevarande framstillning.
I den fortsatta framstillningen preciseras i vilka fall den ildre allbolagen avses men diremot
inte nir syftningen avser (nya) allbolagen.

12 Prop. 2009/10:185, Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyresstt-
ningsregler, s. 90.
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Nir det giller statistiska uppgifter avses ofta medlemsforetagen i
Sveriges Allminnytta exklusive till Sveriges Allmiannytta associerade
medlemmar (dir de associerade medlemmarna inte ir kommunalt
dgda). Den ekonomiska statistiken frdn Sveriges Allminnytta utesluter
dven vissa mindre kommunala féretag som fortfarande tillimpar ildre
redovisningsregler (det s.k. K2-regelverket, se vidare avsnitt 8.4.4).

8.2 Lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (allbo-lagen)

Som framgir av forarbetena till lagen (2010:879) om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (allbo-lagen) var avsikten med den att
tillskapa en reglering fér bolagen som ir férenlig med EU-ritten men
samtidigt ger kommunerna méjlighet att anvinda sina bostadsbolag
som verktyg fér bostadsférsérjningen.”

8.2.1 Vad som utgor ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag (1 § allbo-lagen)

Enligt allbo-lagen (1 §) ir ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag ett aktiebolag som en eller flera kommuner har det bestimmande
inflytandet 6ver och som i allminnyttigt syfte

1. huvudsakligen férvaltar fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upp-
18ts med hyresritt,

2. frimjar bostadsférsérjningen i den eller de kommuner som iger
bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och infly-
tande i bolaget.

I lagregeln forekommer termen “allminnyttigt” bide som en beteck-
ning pd de bolag vilka avses (“allminnyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag”) och som ett krav fér att omfattas av beteckningen ifriga

(”som 1 allminnyttigt syfte ...”). Som framgar sivil av departements-
promemorian'* som av propositionen ir det 6évergripande allmin-

3 Prop. 2009/10:185, s. 26.
4 Ds 2009:60, s. 57.
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nyttiga syftet f6r ett kommunalt bostadsféretag att frimja bostads-
forsérjningen i kommunen och i det ingdr dven ett samhillsansvar.”
Hyresgisternas inflytande 1 boendet och 1 féretaget dr ocksd en del
av det allminnyttiga syftet.'® Det allminnyttiga syftet kommer slut-
ligen enligt propositionen till uttryck 1 hur éverskott frdn de kom-
munala bostadsféretagens verksamhet kan anvindas, dvs. genom virde-
dverforingsreglerna.'”

Enligt utredningen férekommer formuleringen ”som 1 allmin-
nyttigt syfte ...” i stadgandet for att tydliggéra syftet med att kom-
muner driver bostadsaktiebolag. Det fir dirfér inte ndgon sjilvstindig
betydelse utan torde vara uppfyllt nir de tre preciserade rekvisiten
samtidigt dr uppfyllda. Som framgir av forarbetena kan, utan ett
allminnyttigt syfte, det kommunala bostadsaktiebolaget komma att
reduceras till att enbart ha vinstmaximering som mal. Ndgot motiv
fér en kommun att vare sig bilda eller dga ett sidant féretag fanns
inte enligt propositionen, vilket ocks3 flera remissinstanser hade p3-
pekat."

I remissomgdngen uppmirksammade Kammarritten 1 Sundsvall
att ett kommunalt bolag som inte uppfyller samtliga krav pd hur
verksamheten ska bedrivas faller utanfér regleringen och de angivna
kraven p4 affirsmissighet m.m. och en bredare definition efterlystes."
Foratt lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bli
tillimplig miste ett kommunalt aktiebolag uppfylla samtliga krite-
rier i 1 och 2 §§ f6r hur verksamheten ska bedrivas.*® I propositionen
konstaterades att ett kommunalt aktiebolag som bedriver bostads-
forvaltning och inte omfattas av allbo-lagen ska félja kommunal-
lagens reglering, bl.a. férbudet mot att driva (spekulativa) foretag 1
vinstsyfte (se vidare avsnitt 8.3.3).*

!5 Prop. 2009/10:185, s. 40 och 42.
16 Prop. 2009/10:185, s. 43.

v Prop. 2009/10:185, s. 42.

'8 Prop. 2009/10:185, s. 40.

19 Prop. 2009/10:185, 5. 36-38.

0 Prop. 2009/10:185, s. 83.

21 Prop. 2009/10:185, 5. 41-42.
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Allbo-lagen omfattar bara aktiebolag

Flera allminnyttiga verksamhetsformer kom att limnas utanfér den
nya allbo-lagens tillimpningsomride. Vad giller privata allminnyt-
tiga foretag konstaterade utredningen om allminnyttans villkor att
det endast fanns fem sidana foretag varav ett var vilande, tvd de facto
var kooperativa hyresrittstoreningar och de tva 6vriga hyrde ut cirka
900 ligenheter 1 Givleborgs respektive Jimtlands lin. Det ena av
dessa foretag hade tillkommit i samband med att kommunen avyttrat
bostider.”” Reglerna i allbo-lagen ansigs inte behéva omfatta andra
aktiebolag 4n de som kommuner har ett bestimmande inflytande 1
eftersom det ansdgs finnas fullgoda alternativa verksamhetsformer,
bl.a. aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning (svb), fér det
fatal privata allminnyttiga bostadsféretag som di fanns.”

Vad giller ekonomiska féreningar med motsvande uppdrag fanns
sidana sdvitt kint inte alls och hade heller aldrig funnits. Det fanns
enligt férarbetena inte skil att tro att kommunerna i framtiden skulle
anse ekonomiska féreningar som en mer indamalsenlig associations-
form fér att bedriva bostadsférvaltning dn aktiebolagsform. Det sak-
nades dirfor anledning att sirskilt lagstifta om kommunala ekono-
miska féreningar pd bostadsomridet.*

Kommunala bolag som inte var allminnyttiga respektive kommu-
nala forvaltningar som dgde bostidder analyserades inte av utredningen
om allminnyttans villkor, mojligen eftersom omfattningen av sidan
verksamhet var visentligt mindre 4n 1 dag.

Frigan om bostadsstiftelser skulle omfattas av regelverket adres-
serades i betinkandet, men besvarades nekande. Stiftelser ansigs med
hinsyn till deras stiftelseférordnanden, stiftelselagen och EU-regel-
verket tillrickligt reglerade 1 annan ordning.”® Av férarbetena fram-
gdr att det iven beddmdes att sddana stiftelser i praktiken inte skulle
kunna nybildas. Enligt den tidigare utredningens bedémning var det
nimligen inte férenligt med EU-ritten for en kommun att bilda nya
bostadsstiftelser eller fora 6ver egendom till befintliga bostadsstiftel-
ser till annat in marknadspris.* I efterhand kan ocks3 konstateras att
nigra nya kommunala bostadsstiftelser inte har tillkommit sedan dess.

250U 2008:38, s. 80.

2 Ds 2009:60, s. 51-52.

24 Ds 2009:60, s. 53.

2 Prop. 2009/10:185, s. 37-38 samt Ds 2009:60, s. 53.
2650U 2008:38, 5. 27.
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Vad som utgor ett kommunalt bestimmande inflytande

Frigan om vad som utgér ett kommunalt bestimmande inflytande
ir kortfattat behandlad 1 férarbetena, mojligen eftersom det nir allbo-
lagen tillkom inte fanns ndgra kommuner som igde bostadsforetag
tillsammans med privata investerare. Som utredningen konstaterar 1
avsnitt 8.6.1 finns nu tminstone ett sddant deligt bolag.

Sammanfattningsvis angav regeringen att med bestimmande in-
flytande ska avses att en kommun eller flera kommuner gemensamt
dger aktier i ett bostadsaktiebolag med mer dn hilften av samtliga
roster i bolaget. Aven inflytande som utévas indirekt, dvs. som ut-
dvas av ett bolag 6ver vilket en kommun eller flera kommuner gemen-
samt bestimmer, ska anses utévat av kommunen eller kommunerna
och ndgra férindringar 1 férhéllande till den dldre allbo-lagen var inte
avsedda.”

Att ingen enskild kommun ir dominerande dgare utesluter inte
ett bestimmande inflytande. Kommunen eller kommunerna méste
dock med dganderitt inneha aktier och dessa aktier méste vara for-
enade med mer dn hilften av résterna. Att kommunen eller kommu-
nerna innehar aktiemajoritet med pantritt eller genom t.ex. ett kon-
sortialavtal har forsikrat sig om ritten att {3 f6rfoga 6ver mer dn
hilften av samtliga réster, utgor inte ett sddant inflytande som avses
1 bestimmelsen. Vidare f&r kommunen eller kommunerna inte ha av-
talat bort ritten att forfoga 6ver hilften eller mer dn hilften av samt-
liga roster.”

Kravet pa att huvudsakligen férvalta hyresritter

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag kan engagera sig 1
att utveckla andra boende- och upplitelseformer dn hyresritt, bide
genom nyproduktion och genom ombildning. Detta kan enligt f6r-
arbetena inte minst vara en effektiv strategi nir det giller att skapa
méngfald och valfrihet lokalt inom ett bostadsomride eller en kom-
mundel.”’

Det har genom &ren férekommit att allminnyttiga féretag uppfor
smdhus och ligenheter till f6rsiljning, ibland med bostadssociala

7 Prop. 2009/10:185, s. 38, se dven férarbetena till dldre allbo-lagen prop. 2001/02:58, Allméin-
nyttiga bostadsforetag, s. 62.
% Prop. 2009/10:185, s. 84.
¥ Prop. 2009/10:185, 5. 41.
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ambitioner’® iven om det i nuliget inte verkar ske i ndgon stérre ut-
strickning. Sigtuna kommun har nyligen givit sitt allmidnnyttiga
foretag i uppdrag att framéver primirt bygga annat in hyresritter.”!

Kravet att huvudsakligen férvalta hyresritter anses inte hindra att
ett allminnyttigt bolag i enstaka fall uppliter bostider till en koope-
rativ hyresrittsforening, som 1 sin tur uppldter dessa till sina med-
lemmar. Vid sdana arrangemang fir de boende ett mycket stort
inflytande, vilket ir i linje med vad som giller 1 friga om de boendes
inflytande enligt allbo-lagen.”

Vidare hindrar inte kravet pd huvudsaklig verksamhet att det 1 ett
fastighetsbestind ingdr en mindre andel lokaler. Med mindre andel
avses att lokalbestdndet inte fir bli s stort att det inkriktar pd den
primira uppgiften, dvs. att f6rvalta hyresfastigheter 1 vilka bostads-
ligenheter upplits med hyresritt.”

I forarbetena till allbo-lagen ansdg regeringen det inte limpligt att
precisera nirmare var grinsen gir for att ett bolag ska vara allmin-
nyttigt. Skilet till det var att en sddan precisering skulle kunna verka
himmande pd kommunernas mojligheter att organisera sin verksam-
het i enlighet med vad som lokalt bedéms vara mest limpligt. Enligt
forarbetena var det dock visentligt att det framgick av bolagsordning
och dgardirektiv att bolaget huvudsakligen férvaltar fastigheter dir
bostadsligenheter upplits med hyresritt.™

Kravet pa att frimja bostadsférsorjningen

Det 6vergripande allminnyttiga syftet fér ett kommunalt bostads-
foretag ir enligt férarbetena att frimja bostadsférsérjningen i kom-
munen. I detta ingdr exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov,
dvs. inte enbart for grupper med sirskilda behov eller som av olika
skil har en svag stillning p& bostadsmarknaden. Foretagen ska till-
handahilla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attra-
hera olika hyresgister. Detta var, vilket framhélls i propositionen, ocksd
orsaken till att féretagen en ging bildades.”

% SOU 2008:38, 5. 82. )

*! Sigtuna kommun (2020): Mal och budget 2021-2023. Bilaga 5. Agardirektiv AB Sigtunahem.
32 Prop. 2009/10:185, s. 41, prop. 2001/02:58, s. 61.

% Prop. 2009/10:185, s. 41, prop. 2001/02:58, s. 61. Som framgir i en fotnot ovan ir, nir det
giller Sveriges Allminnyttas medlemsforetag, i genomsnitt fyra femtedelar av ytan att hinféra
till bostider.

3* Prop. 2009/10:185, s. 41.

% Prop. 2009/10:185, s. 40.
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De kommunala bostadsféretagen ska ha en integrerande funk-
tion. Det hindrar i och fér sig inte att kommunala bostadsféretag
som specialiserat sig pd att tillhandahilla bostider till en eller flera
sirskilda grupper for att bittre kunna tillvarata deras behov, t.ex.
studenter eller ildre, kan vara allminnyttiga.*

Sammanfattningsvis fir man konstatera att frimjande av bostads-
forsorjningen som framgir av forarbetena inte behéver innefatta
ndgra sirskilda dtgirder 6ver huvud taget utan anses ligga integrerat
iden verksamhet med uthyrning av bostadsligenheter som féretagen
bedriver, under férutsittning att inriktningen pd densamma ir till-
rickligt bred avseende mélgrupper men samtidigt fokuserad pa hyres-
ligenheter, naturligtvis under férutsittning att dven kravet pi boende-
inflytande uppfylls.

Kravet pd boendeinflytande

Enligt allbo-lagen ska kommunala bostadsféretag erbjuda hyres-
gisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande 1 féretaget.
Enligt forarbetena ir det en mélsittning — inte nigon skyldighet — och
det saknas anledning att reglera i vilka former detta ska ske, utan det
bor beslutas utifrdn lokala forutsittningar. Med inflytande menas
sdvil inflytande &ver den egna ligenheten som gemensamt inflytande
i frdgor som berdr flera hyresgister tillsammans.”

Ett exempel pd inflytande 6ver bostadsaktiebolaget kan vara att
hyresgisterna ges mojlighet att nominera viss andel av ledaméterna
i bolagets styrelse.”® Som en bakgrund till regeln framhalls i propo-
sitionen att hyresritten av naturliga skil inte ger den boende samma
mojligheter att pdverka sitt boende som andra boendeformer ger.
Det ir dirfor viktigt att hyresgisterna ges de mojligheter som ind3
finns f6r att kunna ha ett s stort inflytande som mojligt dver sitt bo-
ende. Inflytande frimjar delaktighet och ansvarstagande samt bidrar
till 6kad gemenskap 1 ett bostadsomride och dirmed frimjas integra-
tion och segregation motverkas.”

3¢ Prop. 2009/10:185, s. 41.
7 Prop. 2009/10:185, s. 43.
8 Prop. 2001/02:58, s. 62.

% Prop. 2009/10:185, s. 43.
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8.2.2 Innebérden av kravet pa affirsméssiga principer
(2 § forsta stycket allbo-lagen)

Enligt allbo-lagen (2 §) ska ett allminnyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag bedriva sin verksamhet enligt affirsmissiga principer och
detta anses dven innebira ett undantag frin vissa kommunalrittsliga
principer (se vidare avsnitt 8.3.3 1 den senare delen). I propositionen
erinras, som redan har pdtalats, om att det for att lagen om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bli tillimplig krivs att ett
kommunalt aktiebolag uppfyller samtliga kriterieri1 och 2 §§ pd hur
verksamheten ska bedrivas* (se dirfor dven avsnitt 8.2.1).

Allmint om kravet pd affirsmissiga principer

Enligt propositionen innebir kravet pd affirsmissiga principer att
verksamheten ska bedrivas pd sddant sitt att marknadsmissiga avkast-
ningskrav stills pd bolaget. De kommunala bostadsaktiebolagen ska
inte erhélla villkor som gynnar dem ekonomiskt i férhillande till privata
konkurrenter, t.ex. kommunala garantier utan att marknadsmissig
avgift tas ut eller avstiende frin marknadsmissiga avkastningskrav.*

Affirsmissigt bedrivna allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska siledes — inom ramen {6r den lagstiftning och de allminna
normer som finns for féretag i allminhet och for féretag som verkar
inom hyresbostadssektorn 1 synnerhet — striva efter att ldngsiktigt
uppnd bista mojliga resultat. Kommunerna ska stilla motsvarande
affirsmissiga avkastningskrav pd sina bostadsféretag som andra lik-
artade aktorer, dvs. sidana aktorer som har ett ldngsiktigt perspektiv
pa sitt dgande.”

En ofta refererad skrivning i férarbetena tydliggor att begreppet
affirsmissighet avser det dvergripande férhillningssitt som ett icke
subventionerat foretag pd en marknad intar for investeringar i sin
dagliga drift och i relationen till andra aktérer. Det centrala perspek-
tivet for ett affirsmissigt foretag dr féretagets bista.” Perspektivet
for bedomning av affirsmissigheten ska siledes enligt propositionen
vara vad som ir l&ngsiktigt bist for foretaget som sddant, givet de
begrinsningar och férutsittningar som ligger 1 att féretagen ska vara

“ Prop. 2009/10:185, s. 83.
H Prop. 2009/10:185, s. 84-85.
2 Prop. 2009/10:185, s. 45.
# Prop. 2009/10:185, s. 85.
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langsiktiga, seridsa fastighetsigare pd hyresmarknaden inom ramen
for de regler som giller f6r denna sektor. I det ldngsiktiga perspek-
tivet ligger dven hinsynen till féretagets befintliga hyresgister, lik-
som till presumtiva hyresgister och till hur bostadshyresmarknaden
kan utvecklas.*

Tidpunkt {6r beddmning av affirsmissigheten

Vad giller tidpunkten for bedémning av affirsmissigheten framgdr
av propositionen att bedémningen ska géras vid beslutstillfillet. Om
en investering varit mindre lyckosam och det inte ir mojligt att {3 en
marknadsmissig avkastning pd den, kan man inte begira det omoj-
liga utan far noja sig med den vinst som ir mojlig. Kravet blir di att
bolaget gor det bista méjliga av situationen. Om det faktiska utfallet
skulle visa sig bli simre dn det forvintade, saknar detta betydelse,
forutsatt att investeringen grundats pd realistiska férvintningar pd
marknadsmissig avkastning. Samtidigt framhalls att dessa speciella
karaktiristika inte fir bli en ursikt f6r att varje enskilt &r — dirmed
dven lingsiktigt — ha avkastningskrav och en avkastningsnivd som
uppenbart avviker frin vad som ir normalt {6r andra, likartade akts-
rer pd den lokala marknaden.”

Ramen for bedomning av dgarens avkastningskrav

Det saknas enligt forarbetena anledning att reglera vilket eller vilka
métt som ska anvindas f6r att bedéma avkastningskrav och avkast-
ningsniva just i friga om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag som bedrivs affirsmissigt.* Diremot har regeringen tydliggjort
huruvida avkastningskrav ska avse bolaget som helbet eller enskilda
investeringar.

I propositionen framgdr att varje dgare till ett foretag stiller av-
kastningskraven pd féretagsnivd, varefter foretagsledningen styr verk-
samheten dir sdvil olika verksamhetsgrenar som olika satsningar dliggs
olika avkastningskrav, beroende pd marknadsférutsittningar och gra-
den av l8ngsiktighet, men ocksd beroende pd i vilken min de indirekt

* Prop. 2009/10:185, s. 49.
* Prop. 2009/10:185, s. 45—46.
* Prop. 2009/10:185, s. 45.
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kan bidra till hur féretaget uppfattas eller till dess resultat. Féretaget
i sin helhet verkar for att nd upp till de avkastningskrav som dgaren
stillt och som bedémts som rimliga mot bakgrund av féretagets for-
utsittningar (t.ex. fastighetsbestindets sammansittning) och mark-
nadssituationen. En enskild satsning kan 1 sig sjilv vara olénsam, men
bidra positivt till hur vil féretaget i dvrigt kan uppfylla sina mal."

Sirskilt om hillbarhetsarbete

I praktiken klargér kommunerna, som framgér av propositionen,
ofta avsikten med dgandet och vilken nytta det kommunala bostads-
aktiebolaget forvintas tillféra kommunen och dess invinare samt de
grundliggande ekonomiska, sociala och ekologiska utgdngspunk-
terna f6r verksamheten. Det kan handla om etiskt, miljomaissigt och
socialt ansvarstagande, ofta som ett bidrag till hillbar utveckling eller
for att mota klimatutmaningen. Resultatet kan t.ex. presenteras i en
hillbarhetsredovisning som beskriver ekologiska och sociala dtgir-
der och resultat. Sddana dtgirder kan ocksa forvintas stirka foretagets
varumirke och 6ka l¢nsamheten pd lang sikt. Sett 1 ett ldngsiktigt
lonsamhetsperspektiv ir ett sddant agerande enligt propositionen fullt
forenligt med att driva verksamheten enligt affirsmissiga principer.
De kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet blir dirmed ett fore-
tagande med samhillsansvar.*

Att ett foretag tar ett aktivt samhillsansvar kan siledes enligt pro-
positionen férenas med bide god foretagssed och ett affirsmissigt
perspektiv. I sammanhanget borde dock enligt regeringen framhaillas
att en kommun, enligt de foreslagna reglerna, inte kan kriva av sitt
foretag att det vidtar dtgirder som inte dr lonsamma f6r foretaget.
Det visentliga ir att samhillsansvaret ir ett uttryck f6r bolagets ldng-
siktiga affirsmissiga engagemang och inte betingas av att bolaget har
just en kommun som igare.” Aven vid bedémning av preciserade
hillbarhetsitgirder, t.ex. energieffektiviseringsdtgirder, har det fram-
hallits att beddmningen huruvida dessa ir tillitna miste goras utifrén

* Prop. 2009/10:185, s. 46.
“ Prop. 2009/10:185, s. 42.
* Prop. 2009/10:185, s. 42.
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om det ir affirsmissigt motiverat, dvs. férenligt med affirsmissiga
principer.”

Affirsmissiga principer i stillet for affirsmissiga grunder

Vad giller hur kravet pd affirsmissiga principer férhéller sig till det
snarlika begreppet affirsmissiga grunder som foreskrivs for driften
1 vissa andra kommunalt dgda féretag, anger propositionen féljande.
Valet av begreppet affirsmissiga principer i stillet for affirsmissiga
grunder — vilket anvinds i lagen (2009:47) om vissa kommunala be-
fogenheter — motiveras framfor allt med att domar som rér annan
kommunal verksamhet — med delvis andra férutsittningar — inte ska
fd en prejudicerande verkan dven pd bostadsféretagen. Ett betydelse-
fullt sirdrag ansigs vara att prissittningen pd hyresbostider ir under-
ordnad sirskild lagstiftning som innebir att foretagen inte ensidigt
kan bestimma hur hyrorna ska sittas. Till detta kommer att bostads-
hyresmarknaden kinnetecknas av investeringar med mycket ling
varaktighet och dirfor kriver ett sirskilt langsiktigt forhallningssitt
ocksé vad giller affirsmissigheten. For de allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen giller ocksa ett sirskilt lagstadgat krav att erbjuda
hyresgisterna inflytande som inte giller f6r privata fastighetsigare.
Kommunala féretag som ska bedriva sin verksamhet pd affirsmis-
siga grunder har avslutningsvis inga sirskilda skyldigheter vad giller
begrinsningar av vinstutdelning eller andra virdesdverféringar. Mot
bakgrund av det anférda konstaterade regeringen att allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag enligt allbo-lagen borde bedriva sin
verksamhet enligt affirsmissiga principer for att tydliggora skillnaden
mot sidan verksamhet som ska drivas enligt affirsmissiga grunder.”'

Krav pd underlag f6r bedomningen av affirsmissighet

Det dr som framhalls 1 propositionen viktigt att foretaget har ett
ordentligt underlag och dokumentation for att visa att det i samman-
hanget inte forekommer nigon form av otillitet statsstéd och dven
varfor en viss dtgird anses affirsmissig. Det giller f6r bide invester-

% Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter ps energi-
effektivisering och andra hllbarhetsitgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 337.
51 Prop. 2009/10:185, 5. 48—49.
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ingar och dtgirder i den 16pande driften. Relationerna mellan kom-
munen och dess bostadsféretag ska vara affirsmissiga och deras eko-
nomier hillas dtskilda.”

8.2.3 Emottagande av statligt stod
(2 § andra stycket allbo-lagen)

Enligt utredningen visar placeringen av regeln om statligt st6d till
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dvs. att den 4terfinns i
samma paragraf som kravet pd affirsmissighet, att statsstddsregeln
utgdr en dterspegling av och ett led 1 kravet pd affirsmissig drift. Pre-
ciseringen 1 lagtext av vilka statsstdd som ir tilldtna ska siledes inte
nédvindigtvis anses vara uttdémmande. Utdver vad som framgdr i
regeln kan det alltsd vara tilldtet f6r ett allminnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag att ta emot sddant stod, offentligt eller annat, som
inte medfér att kravet pd affirsmissiga principer dsidositts.

Statligt stéd enligt EUF-fordraget

Som framgdr av propositionen hindrar kravet pa affirsmissiga prin-
ciper inte att stod limnas till ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag i enlighet med statsstédsreglerna i EUF-férdraget.” Ett kom-
munalt bostadsaktiebolag som tar emot stdd frdn det allminna, i den
mening som avses 1artikel 107.1 1 férdraget om Europeiska unionens
funktionssitt (EUF-férdraget), ska hantera detta i enlighet med reglerna
1 fordraget. Med statligt stod avses stdd som kommer frin offentliga
medel bl.a. stat, kommuner, landsting, offentligt dgda bolag eller stif-
telser, eller privata bolag som hanterar offentliga medel. Begreppet om-
fattar alla insatser av ekonomisk art som innebir fordelar f6r enskilda
foretag eller branscher. Stédet ska pd ndgot sitt gynna eller ge en eko-
nomisk fordel for ett foretag, dvs. ett organ som bedriver nigon form
av ekonomisk aktivitet. Med begreppet ekonomisk aktivitet avses
kép och forsiljning av varor eller tjinster pd en marknad. Detta inne-
bir att dven icke-vinstdrivande féretag eller ideella féreningar om-

52 Prop. 2009/10:185, s. 84-85. I sammanhanget erinras om lagen (2005:590) om insyn i vissa
finansiella forbindelser m.m. (den s kallade transparenslagen) som stiller krav pa redovis-
ningen i vissa offentliga foretag, och bland annat torde vara av sirskild betydelse {6r de allmin-
nyttiga kommunala bostadsféretagen. Konkurrensverket ir tillsynsmyndighet for sagda lag.
> Prop. 2009/10:185, s. 49-50.
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fattas av statsstddsreglerna om de bedriver ndgon form av ekonomisk
aktivitet, dir det finns kommersiella konkurrenter.”

Relevant sekundirlagstiftning etc.

Regleringen av statsstdd i unionens sekundirlagstiftning har under-
gitt visentliga forindringar sedan allbo-lagen tillkom vilket medfor
att motiven och lagtexten 1 denna del kan framstd som férildrade.
Som kan utlisas av kommentaren till andra stycket punkten 2 om-
fattar regleringen explicit sidant stéd som limnas 1 enlighet med en
s.k. gruppundantagsférordning. I nuliget torde kommissionens for-
ordning (EU) nr 651/2014%, en férordning som alltsd inte fanns pa
plats nir allbo-lagen tillkom, avses.

Vidare framgdr av forfattningskommentaren till andra stycket
punkten 3 att densamma tar sikte pd kommissionens d3 gillande be-
slut (2005/842/EG) om tillimpningen av artikel 86 1 EG-férdraget
pa statligt stéd 1 form av ersittning f6r tjinster av allmint ekono-
miskt intresse. I nuliget torde detta beslut motsvaras av kommissio-
nens beslut (2012/21/EU).**

Som framgdr av forfattningskommentaren var det emellertid reger-
ingens avsikt att dven s.k. de-minimisstdd och Altmark-ersittningar
skulle omfattas av stodregeln.” Till sin lydelse omfattar dock andra
stycket punkten 2 inte de-minimisstdd, eftersom dessa tekniskt sett
inte anses utgora statsstdd, och andra stycket punkten 3 omfattar
endast situationen att nddvindig ersittning, som utgér statsstod, lim-
nas for en tjinst av allmint ekonomiskt intresse men ind3 ir undan-
taget frin notifieringsskyldigheten.® Det medfor att undantaget i
andra stycket punkten 3 omfattar dtgirder som ingdr i1 det utvidgade
s.k. ”Altmark-paketet” men inte dtgirder enligt de egentliga ”Altmark-
kriterierna” som faststilldes av domstolen och som — om de ir upp-
fyllda — anses medfora att ndgot statsstdd inte férekommer. Detta

** Prop. 2009/10:185, s. 85.

% Kommissionens férordning (EU) nr 651/2014 av den 17 juni 2014 genom vilken vissa kategorier
av stdd forklaras férenliga med den inre marknaden enligt artiklarna 107 och 108 i férdraget.
% Kommissionens beslut (2012/21/EU) av den 20 december 2011 om tillimpningen av arti-
kel 106.2 1 férdraget om Europeiska unionens funktionssitt p statligt stdd i form av ersdttning
for allminnyttiga tjinster som beviljas vissa féretag som fatt i uppdrag att tillhandahilla tjins-
ter av allmint ekonomiskt intresse.

%7 Prop. 2009/10:185, s. 85-86.

58 Prop. 2009/10:185, 5. 85-86.
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uppmirksammades dven av Kammarritten 1 Sundsvall under remiss-
omgingen.”’

Det nu sagda motsiger 1 och for sig inte vad regeringen angav i
propositionen, nimligen att ingen motsittning mellan tillimpningen
av de s.k. Altmark-kriterierna och affirsmissighet i kommunala bo-
stadsaktiebolag torde foreligga.” Att stéd enligt Altmark-kriterierna,
som de ursprungligen formulerades av EU-domstolen, kan tas emot
av de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen féljer emeller-
tid inte av den explicita regeln om statsstdd 1 allbo-lagen utan fir
bedémas 1 férhdllande till kravet pd affirsmissiga principer. Dirvid
boér sirskilt beaktas att reglerna om tjinster av allmint ekonomiskte
intresse har som funktion att medféra littnader frin andra férdrags-
regler i den utstrickning det dr nddvindigt for att sagda tjinster ska
kunna komma till stind.*

Motsvarande torde gilla stdd enligt de-minimisreglerna, vars till-
latlighet sdledes inte foljer av den explicita regeln om statsstdd 1 allbo-
lagen utan miste bedémas i forhallande till kravet pd affirsmissiga
principer.

Sarskilt om tjinster av allmint ekonomiskt intresse

I propositionen gjordes stillningstagandet att bostadsférsérjningen
inte 1 lag borde definieras som en tjinst av allmint ekonomiskt in-
tresse.”” Utgdngspunkten borde i stillet vara att de allminnyttiga
kommunala bostadsforetagen, tillsammans med ett stort antal pri-
vata aktorer, skulle vinda sig till alla pd boendemarknaden. Alter-
nativet att reducera de kommunala bostadsféretagen till s.k. ”social
housing-foretag”, dvs. féretag vars uppgift dr att tillhandahilla bo-
stider f6r individer och grupper som har svirt att sjilva klara sig pd
bostadsmarknaden, ansdgs inte vara en énskvird utveckling. Bolagens
allminnyttiga syfte tar sig uttryck genom att de ska bidra ull bo-
stadstoérsérjningen och tillhandahlla ett varierat bostadsutbud av god
kvalitet som kan attrahera olika hyresgister. Regeringen ansig inte

> Prop. 2009/10:185, s. 44.

€ Prop. 2009/10:185, s. 49-50.

61 Regelverket om tjinster av allmint ekonomiskt intresse anses emellertid inte kunna medféra
avsteg frin de direktivstyrda upphandlingsreglerna, se vidare SOU 2015:24, En kommunallag
for framtiden.

62 Senast 1 SOU 2020:46, En gemensam angeligenbet, vol. 2, s. 751, se dven prop. 2009/10:185,
s. 26.
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att det inte gick att utesluta mojligheterna att anvinda reglerna om
tjinster av allmint ekonomiskt intresse pd bostadsférsérjnings-
omridet. Utrymmet var emellertid, som angavs i propositionen, be-
grinsat.”’ [ férarbetena finns tydligt redogjort fér svirigheterna med
en sidan tillimpning, framfor allt att mal och dtgirder inom bostads-
forsérjningsomradet sillan ir vare sig tillrickligt precisa eller vil av-
grinsade for att dessa skulle kunna accepteras av EU-institutionerna.**

Obenigenheten att dberopa undantagsregler om tjinster av all-
mint ekonomiskt intresse har kritiserats. Dirvid har anférts att
Sveriges anpassning till EU:s statsstodsregler pd det bostadspolitiska
omridet utgdr en dveranpassning, dd de mojligheter som ryms inom
det sirskilda regelverket f6r tjinster av allmint ekonomiskt intresse
har utnyttjats sparsamt.®”” Generellt sett framstdr det som angeliget
att den grundliggande bedomningen av vad som éver huvud taget
utgor ett statsstdd tydliggors, innan frigestillningar om statsstods-
rittsliga undantagsregler analyseras.

Framstillningen ovan understryker ssmmanfattningsvis vad utred-
ningen redan inledningsvis anférde, dvs. att regleringen av tillitna
statsstdd 1 allbo-lagen inte kan vara avsedd att vara uttdémmande av-
seende vilka stod som fir tas emot. Siledes finns det heller inte an-
ledning att indra i regleringen, dven om den kan framstd som foréld-
rad med hinsyn till den reviderade sekundirlagstiftningen.

8.2.4  Vardeodverforingar (3—6 §§ nuvarande allbo-lagen)

Det allminnyttiga syftet tar sig enligt propositionen uttryck genom
reglerna om virdedverforingar, alltsd vilka virdedverforingar till dga-
ren (kommunen) som ir tillitna.*

% Prop. 2009/10:185, 5. 27-28.

 Ds 2009:60, s. 92-93.

% Hettne J., EU-ritt som inte kommer fran EU — om svensk éveranpassning till EU:s regler,
bakgrundsrapport till Jimlikhetskommissionen (SOU 2020:46), s. 47. P4 senare ar har dock
enligt rapporten regelverket bdrjat anvindas, till exempel 1 f6rordningen (2016:880) om stat-
ligt stdd for att anordna och tillhandahilla hyresbostider och bostider fér studerande, férord-
ning (2016:848) om statligt stdd {6r att anordna och tillhandah&lla bostider for dldre personer
och i férordningen (2018:111) om statsbidrag till kommuner med svag bostadsmarknad. Ny-
ligen har dven genomférts dndringar i det statliga uppdraget till Statens Bostadsomvandling AB
vilka tar sin utgdngspunkt i reglerna om tjinster av allmint ekonomiskt intresse.

% Prop. 2009/10:185, s. 42.
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Syftet med virde6verforingsreglerna

Syftet med reglerna om virdedverféringar ir att forbittra de kom-
munala bostadsaktiebolagens ekonomiska férutsittningar genom att
en storre andel av rorelseresultatet blir kvar 1 bolaget for att dessa
ska kunna fungera som kommunala instrument inom ramen fér kom-
munernas bostadsférsorjningsansvar. Ett syfte med en sidan regler-
ing dr ocks3 att resurser som upparbetats 1 bolagen ska anvindas av
bolagen fér att fullgdra deras uppgifter dven i simre tider, nir nod-
vindiga omstillningar krivs till f6ljd av férindrade forutsittningar,
sdsom minskad efterfrdgan av hyresbostider till foljd av minskat
befolkningsunderlag.”’

I en modell med affirsmissigt bedrivna bostadsféretag med nor-
mala avkastningskrav ir en effekt av en utdelningsbegrinsning — allt
annat lika — att mer kapital kan stanna kvar 1 de enskilda féretagen
som langsiktigt kan bygga upp en stabil ekonomi. Eftersom syftet
med en begrinsningsregel ir att bolagets upparbetade resurser ska
anvindas f6r bostadsférsérjningsindamal ir det enligt férarbetena
till allbo-lagen mer indamalsenligt att begrinsa méjligheterna for
virdedverforingar frin bolaget, dn att enbart begrinsa utdelningen
frén bolaget.®®

Innebdrden av en virdedverforing

Som reglerna kom att utformas knéts de till begreppet virdedver-
foringar som utgér ett visentligt bredare begrepp dn utdelning enligt
aktiebolagslagen.®

Boverket anvinder den definition av virdedverféring som finns 1
aktiebolagslagen (2005:551) vilket innefattar vinstutdelning, forvirv
av egna aktier, minskning av aktiekapitalet, den bundna éverkurs-
fonden eller reservfonden for dterbetalning till aktieigarna (17 kap.
1 § forsa stycket 1-3) eller ndgon annan affirshindelse som medfor
att bolagets formogenhet minskar och inte har rent affirsmissig karak-
tir for bolaget (17 kap. 1 § férsta stycket 4). Den sistnimnda punk-

¢ Ds 2009:60, s. 100-101.

¢ Ds 2009:60, s. 100-101.

¢ Virdeoverforingar definieras 1 17 kap. aktiebolagslagen (2005:551) som vinstutdelning, for-
virv av egna aktier, minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for dterbetalning till aktie-
dgarna och annan affirshindelse som medfér att bolagets férmdgenhet minskar och inte har
rent affirsmissig karaktir for bolaget.
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ten tillimpas pd dverforing genom koncernbidrag frin dotterbolag
till moderbolag och for att det ska vara en virdedverforing forutsitts
enligt Boverket att det virdedverforande aktiebolaget orsakats en for-
mogenhetsminskning. For att aktiebolaget ska ha orsakats en for-
mogenhetsminskning behéver samtliga komponenter i en transaktion
beaktas och Boverket tolkar tillimplig lagstiftning p4 3 sitt att even-
tuell skattebesparing bor beaktas vid berikningen av virdesverfor-
ingen. Dirvid anser sig Boverket f6lja praxis frin tidigare lagstiftning
pa motsvarande omride, vilken bedéms ha fortsatt relevans. Dirvid
avses lagen (1999:608) om tillfillig minskning av det generella stats-
bidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning frén kom-
munala bostadsféretag m.m. och lagen (2002:102) om allminnyttiga
kommunala bostadsféretag.”

Hogsta belopp for virdesverforingar begrinsas till en nivd av 1 pro-
centenhet dver den genomsnittliga statslinerintan och beriknas pd
tillskjutet kapital, dock fir virdedverforingen inte 6verstiga hilften
av bolagets resultat.”!

Begrinsningen av virdedverforingar giller som huvudregel inte
vid 6verféringar efter avyttring av fastigheter. Sidana virdesverfor-
ingar fr emellertid inte dverstiga hilften av nettodverskottet och
miste beslutas av kommunfullmiktige.”” Virdesverféringar mellan
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom samma koncern
omfattas inte heller.”

Virdeoverforingar som sker f6r bostadsférsérjningsindamal

Begrinsningen av virdedverforingar giller slutligen inte for over-
skott som anvinds for sddana &tgirder inom ramen f6r kommunens
bostadsférsorjningsansvar som frimjar integration och social sam-
manhdllning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett sirskilt ansvar.”

Enligt forarbetena ir syftet med undantagsregeln att ge kommu-
nen mojlighet att anvinda 6verskott 1 bolaget, siledes efter att dessa
virden har 6verforts till kommunen, f6r viss verksamhet inom ramen

7% Boverkets skrivelse den 14 oktober 2021 i drende dnr 4737/2021.

73 § lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

72 4 § lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
735§ 2 p. lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
758§ 1 p. lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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for bostadsfoérsdrjningen samtidigt som det indirekt ocksd ir ett
verktyg for att motverka 6verkonsolidering i bolaget.”

I férarbetena exemplifieras dtgirder som frimjar integration och
social sammanbdllning inom ramen f6r kommunens bostadsférsorj-
ningsansvar med sidana &tgirder som 6kar variationen inom ett
bostadsomride som kinnetecknas av ett ensidigt utbud av bostider,
eller finansierar behovet av sirskilda lokaler eller fritidsanliggningar
sdsom fotbollsplaner och lekplatser som métesplatser for att frimja
integrationen. Det anges vara sirskilt angeliget att kommunerna i
denna del har utrymme att utg2 frin lokala behov och férutsittningar.

Atgirder inom ramen f6r kommunens bostadsférsérjningsansvar
for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har
ett sirskilt ansvar exemplifieras som att avse dtgirder ssom att ordna
bostider it sidana personer eller att anordna limpliga gemensam-
hetsutrymmen och relaterad utrustning. Dessa exempel dr som fram-
gir av férarbetena inte avsedda att vara uttémmande.”®

Forhallandet till statsstodsreglerna

Reglering av virdedverféring mera generellt eller utdelning i synner-
het har hittills inte ansetts medfora statsstddshinsynstaganden, efter-
som dessa inte anses piverka det berorda foretagets agerande utan
endast dgaren.

En regel om begrinsad virdedverféring innebir alltsd, som fram-
gdr av propositionen, inte att inslag av stdd uppkommer, eftersom
bolagen samtidigt dliggs normala avkastningskrav och éverskott som
stannar kvar i bolaget i sin tur ska ge avkastning.””

Rapporteringsskyldighet

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska skriftligen varje
3r limna uppgift om beslutade virdedverforingar och hur de har be-
riknats. Forfarandet dr reglerat i 6 § lagen (2010:879) om allminnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag och 12 § férordningen (2011:1159)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

7> Prop. 2009/10:185, s. 88-89.
7¢ Prop. 2009/10:185, s. 88-89.
77 Prop. 2009/10:185, s. 86.
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Linsstyrelserna och Boverket foljer med utgdngspunkt frin dessa
rapporter drligen upp virdedverforingarna frin de allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen och hur bestimmelserna efterlevs i
praktiken.”® Allbo-lagen innehiller dock inga sanktioner fér en kom-
munal dgare som bryter mot virdedverfoéringsreglerna och inte heller
for det allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget.

8.2.5 Raittsliga avgoranden avseende allbo-lagen

Det finns hittills bara ett fital rittsfall dir olika frigor har provats i
domstol med hinsyn till allbo-lagen. Inga av dessa avgoranden har
sakprovats 1 hégsta instans och flertalet har avgjorts pd ligsta nivd
vilket innebir att praxisvirdet kan vara begrinsat. Av dessa har prov-
ningen 1 ett fall kommit att handla om vilka bolag som omfattas av
allbo-lagen, 1 ett annat om huruvida en utpekad investering stod 1
strid med kravet pd affirsmissiga principer och i ett tredje om huru-
vida ett avkastningskrav i bolagets dgardirektiv stred mot samma prin-
ciper. Dirutdver har vid flera tillfillen virdedverforingar frin allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag provats.

Huvudsakligen forvaltar bostadsfastigheter

Forvaltningsritten 1 Falun har, i samband med vad som egentligen
var en invindning mot en pistiddd virdedverféring, laglighetsprovat
huruvida det av Avesta kommun heligda bolaget Gamla Byn AB om-
fattas av allbo-lagens regler. Gamla Byn AB var enligt klaganden kom-
munens 1 sirklass storsta bostadshyresvird.

Enligt kommunen hade dock féretaget cirka 80 fastigheter varav
cirka 35 var bostadsfastigheter. Den totala ytan var cirka 189 000 m?
varav cirka 67 000 m? avsig bostider. Av bolagsordningen framgick
att bolaget hade till féremal for sin verksamhet att inom kommunen
kopa, silja, dga, bebygga, utveckla, hyra ut och forvalta fastigheter
med bostider, lokaler och dirtill hérande kollektiva anliggningar.
Trots att det av dgardirektiven framgick att Gamla Byn AB bl.a. skulle
efterstriva en hyressittning som motsvarar vad som giller enligt
lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och att det av
bolagsordningen framgick att bolaget skulle ha ett allminnyttigt syfte

78 Prop. 2009/10:185, s. 89.
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ansig forvaltningsritten att foretaget inte omfattades av allbo-lagen,
med hinvisning till att det inte huvudsakligen férvaltade bostads-
fastigheter.”

Affirsmissigheten i en viss investering

Forvaltningsritten 1 Karlstad har laglighetsprovat en sirskilt utpekad
investering i Karlstads Bostads AB, vilken hade hinskjutits till kom-
munfullmiktige. Nybyggnadsprojektet omfattade drygt 60 miljoner
kronor. Klaganden ansig att det skulle kosta mera att genomféra
projektet dn vad detsamma skulle vara virt nir det var klart. Kommu-
nen invinde inte mot sjilva kalkylen utan hivdade sammanfattningsvis
att projektet ingick i en storre helhet i det omrdde dir nybyggnatio-
nen tillkom, vars utveckling dven var ett led 1 att ta ett bredare sam-
hillsansvar.

Mot bakgrund av vad som anfors i lagens forarbeten ansdg for-
valtningsritten att investeringsbeslutet skulle ses med utgdngspunkt
1 verksamheten som helhet och ocksd éver tid. Att ett investerings-
objekt inte omgdende ir lonsamt innebar alltsd enligt forvaltnings-
ritten inte att kravet pd affirsmissighet hade &sidosatts. I férarbetena
betonas, erinrade férvaltningsritten, att kommunala bostadsforetag
ska striva efter att langsiktigt uppnd bista méjliga resultat. Vidare
anges att bolagen inte har tillkommit {6r att skapa vinster utan f6r
att tillgodose ett allminnyttigt indamdl dven om ett affirsmissigt
forhallningssitt ska iakttas.*

Kravet pd affirsmissighet bor sdledes, som en slutsats av domen
och enligt vad Boverket sedermera har angivit i en av sina rapporter,
ses med utgingspunkt i verksamheten som helhet och éver tid.*!

Affirsmissigheten i ett visst avkastningskrav

Vidare har Férvaltningsritten i Linképing provat kommunfullmik-
tiges beslut att anta dgardirektiv {6r Flens Bostads AB inneh&llande
foreskriften att bolagets avkastningskrav skulle vara 2 procent, vilket

7 Férvaltningsritten i Faluns dom den 20 maj 2014 i mél 5739-13. Kammarritten i Sundsvall
beslutade den 18 december 2014 att inte meddela provningstillstind (mal 1538-14).

8 Forvaltningsritten i Karlstads dom den 10 oktober 2014 1 mal 1428-14. Domen dverklagades
inte.

81 Boverkets rapport 2015:19, s. 22.
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enligt klaganden stred sivil mot allbo-lagen som mot statsstods-
reglerna. Klaganden anférde sirskilt att avkastningskravet understeg
den normala avkastningen pd bostadsfastigheter i kommunen vilken
angavs till 6,5-8,5 procent med hinvisning till kommersiellt tillging-
liga statistiska databaser. Enligt klaganden borde ett avkastningskrav
pd bolaget ligga pa cirka 7 procent 1 befintligt bestdnd, cirka 6 procent
vid totalrenoveringar och cirka 5 procent i nyproduktion. Enligt kom-
munen var dock avkastningen pd bostadsfastigheter 1 kommunen
ligre vilket exemplifierades med avkastningen i vissa namngivna fére-
tag. Avkastningskravet 1 dgardirektivet dverensstimde enligt kommu-
nen dven med vad bolaget 1 friga historiskt hade brukat prestera. Av-
kastningskravets nivd gjorde det enligt kommunen dven méjligt att
oka underhillet av bolagets bestdnd samt beaktade att bolaget omfat-
tades av lokaliseringsprincipen. Ett avkastningskrav utgick enligt vad
kommunen anférde alltid frén den lokala marknadssituationen och
foretagets egna forutsittningar. Avkastningskravet motsvarade enligt
kommunen en direktavkastning pd 5 procent med hinsyn till drsredo-
visningen for 2014, eftersom det uppstillda avkastningskravet skulle
beriknas utan hinsyn till vissa avskrivningar och centrala administra-
tions- och férsiljningskostnader. Klagandens uppgifter om avkastning
pd bostadsfastigheter 1 kommunen utgick iven enligt kommunen
fran schabloniserade drifts- och underhillskostnader, varigenom kom-
munen torde ha avsett implicera att det borde tas hinsyn till att kom-
munens bolag hade hogre in genomsnittliga sidana kostnader.

Att kommunens val av avkastningsmdtt var otydligt och avvek
frdn allmint vedertagna begrepp tog domstolen inte hinsyn till med
hinvisning till den begrinsade provningsramen vid kommunala lag-
lighetsprévningar. Det framstir som svart att nirmare utlisa av domen
vad som var avgorande f6r utgdngen, vilken baserades pd en samman-
tagen bedémning dir domstolen drog slutsatsen att kommunens av-
kastningskrav inte stred mot allbo-lagen. En kirnformulering i domen
forefaller dock vara att allbo-lagen inte stiller krav pd att nigon sir-
skild form av avkastningskrav ska preciseras och att de av klaganden
dberopade jimforelserna dirfor inte var relevanta, samtidigt som kla-
ganden alltid har bevisbérdan 1 m8l om laglighetsprévning. Med hin-
syn till utgdngen av prévningen i férhllande till allbo-lagens regler
foreldg enligt forvaltningsritten, som domen fir forstds, heller inte
nigon statsstodsovertridelse.*

82 Forvaltningsritten 1 Linkdpings dom den 3 maj 2015 i m3l 3462-15. Domen 6verklagades inte.
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Virdeoverforingar for bostadsforsorjningsindamal

Rittspraxis angdende virdedverforingar dr fortsatt sparsam dven om
den har bérjat vixa fram avseende den mest tillimpade undantags-
regeln om att dverskott fir anvindas for sddana dtgirder inom ramen
for kommunens bostadsforsérjningsansvar som frimjar integration
och social sammanhéllning eller som tillgodoser bostadsbehovet for
personer for vilka kommunen har ett sirskilt ansvar. Ingen ritts-
praxis hittills avser virdedverforingar som har bedémts otillitna men
diremot finns flera exempel pd det motsatta, dir prévningstillstdnd
ytterst har vigrats i Hogsta Férvaltningsdomstolen.*”

Boverket har under 2017 beskrivit rittspraxis pd foljande sitt och
utredningen konstaterar att det inte finns skil att bedéma frigan an-
norlunda i nuliget:

Avseende virdedverforingar — dir det finns ett kammarrittsavgdrande

— kan sammanfattningsvis sigas att nir man tillimpar undantagen frin

begrinsningsregeln i allbo-lagen kan indaméilen ges en vid tolkning, det

vill siga kommunerna har en omfattande handlingsfrihet nir de bestimmer
om en 3tgird ska anses frimja integration och social sammanhillning.®

8.3 Generella regler for kommunala bolag

En grundliggande princip 1 kommunalritten ir att den verksamhet
som en kommun &verlimnar till ett privatrittsligt subjekt ska falla
inom den kommunala kompetensen och att risken fo6r kompetens-
overskridande vid verksamhetens utévande ska vara ringa. Samma
kommunalrittsliga principer som styr den verksamhet som bedrivs
direkt av kommunerna, styr dven kommunernas verksamhet genom
privatrittsliga subjekt®, t.ex. bolag.

I (numera) 10 kap. 1-3 §§ kommunallagen (2017:725) finns vissa
bestimmelser som giller nir en kommun &verlimnar uppgifter till
ett kommunalt aktiebolag dir kommunen direkt eller indirekt inne-
har samtliga aktier.* Bestimmelserna ir avsedda att dels klargéra nir

8 Kammarritten i Stockholms dom den 19 november 2013 i mil nr 52-13 och 163-13. Hégsta
forvaltningsdomstolens beslutade den 8 september 2014 att inte bevilja provningstillstind
(mal 7832-13 och 8490-13).

8% Boverkets rapport 2017:29, s. 9.

8 Prop. 1990/91:117, Ny kommunallag, s. 50 {.

% For deligda bolag finns sirskilda regler i 10 kap. 4 § kommunallagen (2017:725) vilka inte
berérs i framstillningen eftersom det fortsatt bara finns enstaka exempel p4 sidana bolag inom
bostadsférsérjningen.
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kommuner kan anvinda féretagsform for sin verksamhet, dels garan-
tera kommunens inflytande i och kontroll éver féretagets verksamhet.*’

8.3.1  Forutsattningar for att Iamna 6ver kommunala
angelagenheter till ett bolag

Enligt 10 kap. 3 § kommunallagen ska fullmiktige i en kommun eller
en region som limnar éver skétseln av en kommunal angeligenhet
till ett heligt kommunalt bolag

1. faststilla det kommunala indamilet med verksamheten,

2. setill att det faststillda kommunala indamailet och de kommunala
befogenheterna som utgdr ram for verksamheten anges 1 bolags-
ordningen,

3. utse samtliga styrelseledaméter,

4. se till att det anges 1 bolagsordningen att fullmiktige far ta still-
ning till sddana beslut 1 verksamheten som ir av principiell beskaf-
fenhet eller annars av stoérre vikt innan de fattas,

5. utse minst en lekmannarevisor, och

6. se till att bolaget ger allminheten insyn i den verksamhet som
genom avtal limnas 6ver till privata utférare.

Frigan om vilka dtgirder ett kommunalt bolag far vidta styrs av bide
aktiebolagsrittsliga och kommunalrittsliga regler. En kommun far
inte vidta dtgirder genom sitt bolag som strider mot de kommunal-
rittsliga principerna. Det innebir att dven om de kommunalrittsliga
principerna inte dr direkt tillimpliga i bolagets verksamhet, ir de indd
avgorande f6r kommunens befattning med bolaget. Fullmiktige ir
dirfor skyldigt att se till att principerna uppritthills i bolagens verk-
samhet.*

Avslutningsvis ska dven erinras om att oavsett hur rollerna for-
delas mellan fullmiktige och kommunstyrelse, har kommunstyrel-
sen en uppsiktsplikt enligt (numera) 6 kap. 1 § andra stycket kom-

% Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter p4 energi-
effektivisering och andra hillbarhetsitgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 321.
% Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter pa energi-
effektivisering och andra héllbarhetsitgirder, Forvalningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 337.
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munallagen 6ver hela den kommunala verksamheten, vilket dven inne-
fattar bolagsverksamheten.

8.3.2  Regleringen i bolagsordning eller (aktie)agardirektiv

I normalfallet torde bolagsordningen i ett heligt kommunigt bolag
kunna héllas relativt enkel om man bortser frén att det tillkommer
sirskilda kommunalrittsliga krav.” Sddant som ska std i bolagsord-
ningen torde dock inte vara mojligt att reglera i dgardirektiv och det
ir inte heller méjligt att i bolagsordningen bestimma t.ex. att syftet
med bolagets verksamhet skall vara det som kommunen frén tid till
annan bestimmer i dgardirektiv till bolaget.”

Nir det giller det kommunala indamalet med verksamheten ir
det inte tillrickligt att 13ta det komma till uttryck 1 dgardirektiv dven
om en utvecklande skrivning dir kan vara till hjilp for bolaget att
forstd vad det kommunala indamailet innebir 1 praktiken. Komplet-
terande reglering 1 dgardirektiv har den férdelen att den litt kan an-
passas efter férindrade férhillanden.”

I teorin kan ett dgardirektiv for ett allmidnnyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag foreskriva diverse mélsittningar f6r verksamheten,
bara det tydliggors att de ska genomféras pd ett sitt som ir forenligt
med affirsmissighet och lingsiktig lonsamhet. Om det rér sig om &t-
girder som i praktiken inte kan genomféras alls, eller inte kan genom-
foras 1 meningsfull omfattning pé ett sitt som ir forenligt med affirs-
missighet och ldngsiktig l6nsamhet ir en sidan formulering emellertid
olimplig. Direktivet saknar di i praktiken styrande verkan och ris-
kerar att skapa osikerhet kring vad som §ligger bolagets ledning.”

Aktiedgardirektiv omnidmns 1 8 kap. 41 § andra stycket aktiebo-
lagslagen (2005:551), dir det framgar att bolagsstyrelsen och verk-
stillande direktoren skall folja direktiv frén bolagsstimman s3 linge
de inte strider mot aktiebolagslagen eller bolagsordningen. Vid sidan
av lagen giller som allmin associationsrittslig princip att bolagssty-
relsen och verkstillande direktdren inte heller fir folja direktiv som

% Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda féretag, Forvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 308.

% Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda féretag, Forvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 308.

9 Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter p3 energi-
effektivisering och andra hillbarhetsitgirder, Forvaltningsriteslig Tidskrift, 3/2012, s. 335.

22 Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter p energi-
effektivisering och andra hillbarhetsdtgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 335-337.
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strider mot bolagets intresse. I vissa kommuner finns “igardirektiv”
beslutade i kommunfullmiktige vilka dock knappast har ndgon juridisk
verkan.”

Bolagsordningen ir siledes 6verordnad aktieigardirektiven och
aktieigardirektiven ir éverordnade eventuella andra “igardirektiv”
som inte har faststillts pd bolagsstimman utan i stillet t.ex. i ett kom-
munalt beslutsorgan.

Det kommunala indamalet

I kommunala bolag bor generellt sett ett vil utvecklat syfte med
verksamheten sigas bestd av tre delar; dels en beskrivning av de kom-
munalpolitiska ml som skall uppnis, det vill siga ’kommunnyttan”,
dels en hinvisning eller dnnu hellre upprikning av de kommunal-
rittsliga principer som skall beaktas, slutligen ett klargérande av att
vinstsyfte enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen inte giller for bolaget.”

Det sistnimnda kravet giller inte 1 ett allminnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag. Som framgdr av avsnitt 8.2.2 giller i princip mot-
satsen genom att vinstsyftet tvirtom inte far skrivas bort. Det be-
hover emellertid heller inte skrivas dit sirskilt, eftersom det giller
automatiskt 1 alla aktiebolag i avsaknad av annan reglering. Av 3 kap.
3 § aktiebolagslagen framgdr att om bolagets verksamhet helt eller
delvis skall ha ett annat syfte in att ge vinst till {6rdelning mellan
aktiedgarna, skall detta anges 1 bolagsordningen.

I forarbetena till kommunallagen har regeringen uttryckt att det
ska stillas hoégre krav pd preciseringen av det kommunala indamailet
med bolagsverksamheten i kommunala bolag, in vad som ir nédvin-
digt enligt sedvanliga aktiebolagsrittsliga regler.” Inom associations-
ritten avser begreppet “indamal” sdvil bolagets verksamhetsforemal
som dess syfte. I praktiken blir precisionsfrigan mest en friga om
verksamhetsforemalets formulering. Anledningen till att det forhal-
ler sig pd sd sitt dr att verksamhetsforemalet, som anger med vilken
verksamhet syftet skall uppnds, limpar sig bittre for precision in

% Stattin D., Kommunal aktiebolagsritt, Norstedts Juridik, 2007, s. 45-46.

% Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda {6retag, Forvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 313.

% Prop. 1990/91:117, 5. 53 {.
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syftet, som anger vilka ultimativa mal dgaren har med bolagsverk-
samheten.”

Verksamhetsféremdlet bor inte limna utrymme fér expansiva
styrelser eller féretagsledningar att pd egen hand utveckla verksam-
heten i andra riktningar in de som kommunen tinkt sig. Eftersom
det verkar finnas en utbredd uppfattning i doktrinen om att ”jimfor-
lig verksamhet” riskerar att féranleda att bolagsbildningen ses som ett
kompetenséverskridande, och denna uppfattning ocksd fitt stod i
forarbetena, kan det vara olimpligt att anvinda sig av sddana for-
muleringar.”

Kommunfullmiktiges yttranderitt

Regeln om fullmiktiges mojlighet att yttra sig motiveras endast dver-
siktligt 1 forarbetena, men det framgar att dess bakgrund ir att kom-
munfullmiktige inte skall gd miste om (eller underlita) att ta still-
ning 1 principiella frigor enbart eftersom de har éverlimnats till ett
kommunigt bolag. *Principiell beskaffenhet” torde syfta pa att verk-
samheten forindras, ir kontroversiell eller inte tidigare bedrivits
medan "stdrre vikt” torde syfta pd den ekonomiska omfattningen av
beslutet. Kravet giller frigor som ir av principiell beskaffenhet eller
storre vikt for kommunen (vir kursivering) och inte fér bolaget som
sidant.”

8.3.3  Sarskilda kommunalrattsliga forutsattningar
for allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

I propositionen med forslag till allbo-lagen leder kravet pd affirs-
missiga principer i allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag till
slutsatsen att bolagens verksamhet ska undantas savil frin férbudet
mot att driva (spekulativa) foretag 1 vinstsyfte (2 kap. 7 §) som frin
sjilvkostnadsprincipen (2 kap. 6 §), vilka bigge dterfinns i kommunal-
lagen (2017:725). Att verksamheten ska drivas enligt affirsmissiga

% Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda féretag, Forvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 311-312.

%7 Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda féretag, Forvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 315.

% Stattin D., Bolagsordning i kommun- och landstingsigda féretag, Féorvaltningsrittslig tid-
skrift 3/2010, s. 317.
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principer innebir siledes, enligt vad som framgr av propositionen,
ett avsteg frén bigge dessa principer.”

Kommunala bostadsaktiebolag omfattas diremot av lokaliserings-
principen, dvs. att de intressen som kommunen vill tillgodose ska ha
anknytning till kommunens omride eller dess medlemmar (2 kap.
1 § kommunallagen), vilket innebir att féretagens mojligheter att
minska sina risker genom att sprida bostadsinvesteringar geografiskt
ir begrinsade.'®

Forbudet mot ”spekulativa” féretag

Enligt 2 kap. 7 § kommunallagen fir kommuner driva niringsverk-
samhet, om den drivs utan vinstsyfte och gir ut pd att tillhandahilla
allminnyttiga anliggningar eller tjinster 4t medlemmarna 1 kommu-
nen. Bestimmelsen brukar sammanfattas som att kommunerna inte
far bedriva ”spekulativa foretag”.

Frin denna huvudregel finns ett undantag, som innebir att kom-
muner 1 praxis tillits att driva en 1 grunden spekulativ verksamhet
om den pd visst sitt har ett kvalificerat samband med kompetensenlig
verksamhet, s.k. anknytningskompetens.'”'

Foreskriftens tva rekvisit, dvs. “utan vinstsyfte” och ”allminnyttiga
jdnster och anliggningar” anses 1 doktrin vara kopplade till varandra
pa sd sitt att om det 1 det enskilda fallet framstdr som onaturligt att
driva en viss verksamhet utan vinstsyfte utgor det ett starkt argument
for att verksamheten faller utanfér den kommunala kompetensen.'”

Ett explicit undantag frin férbudet mot *spekulativa” foretag for
verksamhet som ska drivas pd affirsmissiga grunder fordes in 1 lag-
text vid tillkomsten av lagen (2009:47) om vissa kommunala be-

% Prop. 2009/10:185, 5. 45-47.

1% Prop. 2009/10:185, s. 45.

" von Essen U., Rittsliga ramar fér kommunernas niringsverksamhet, Forvaltningsrittslig
Tidskrift 2/2010, s. 112. Olika benimningar pa det s kallade ”spekulationsférbudet” och den
forbjudna verksamheten forekommer i doktrin (till exempel ”spekulativa foretag”, “spekulativ
niringsverksamhet”, ofta med det i sammanhanget betydelselésa tilligget ”i vinstsyfte”), varav
dock alla innehiller en formulering om den ”spekulativa” karaktiren. Regeln i 2 kap. 7 § kom-
munallagen (2007:725) har den egenheten att den fér att forstds ritt snarast bér lisas motsats-
vis eftersom det tillitna omride som den definierar redan torde utgéra kommunens kompetens
med hinvisning till den allminna kompetensen som den framgar av 2 kap. 1 § samma lag.

192 Se till exempel Indén T., Marknadsstatens utveckling och kommunalrittens stagnation,
Férvaltningsréttslig Tidskrift, 2/2009, s. 135 eller von Essen U., Rittsliga ramar f6r kommu-
nernas niringsverksamhet, Férvaltningsrittslig Tidskrift 2/2010, s. 119.
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fogenheter och motiverades di som ett fortydligande.'” Utred-
ningen om allminnyttans villkor konstaterade for sin del att forbudet
mot vinstsyfte, som det ir formulerat, inte innebir nigot hinder mot
att en kommun betingar sig hog utdelning frn sitt bostadsféretag
eller 1 6vrigt stiller upp krav pd hég avkastning 1 foretaget, s linge
inte det huvudsakliga syftet med bostadsuthyrningen ir att kommu-
nen ska gora en vinst. Utredningen kom likvil till slutsatsen att det
behévdes ett undantag frén férbudet mot spekulativ verksamhet'**
vilket ocksd sedermera inférdes i allbo-lagen. I allbo-lagens férarbeten
formuleras det som att ett féretag som dlagts normala avkastningskrav
och agerar pd en marknad 1 kommunallagens mening alltid ir vinst-
syftande och dirmed oférenligt med férbudet mot spekulativ verk-
samhet 1 kommunallagen, oavsett det ursprungliga motivet bakom fore-
tagets bildande.'®

Foljder av att forbudet mot “spekulativa” foretag inte giller

Nir forbudet mot ”spekulativa” kommunala féretag inte giller, som
beslutats avseende allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
medfor det motsatsvis att en kommun ér oférhindrad att driva verk-
samheten 1 friga oavsett om det framstdr som onaturligt f6r kommu-
nen att driva densamma utan ett vinstsyfte. Det méste, enligt utred-
ningens bedémning, vara liktydigt med att verksamheten — i vart fall
enligt kommunallagen — fir drivas enkom med ett vinstsyfte, direkt 1
strid med de ambitioner som lagstiftaren har uttryckt. Nigot skil for
kommuner att vare sig bilda eller iga ett kommunalt bostadsbolag som
endast har vinstmaximering som mél ansdgs enligt propositionen inte
finnas.'®

Enligt allbo-lagen genom vilken undantaget frin férbudet mot
spekulativa” foretag gors stills dock samtidigt ett krav pd ett all-
minnyttigt syfte vilket skapar oklarheter om inneborden av att spe-
kulationsférbudet har upphivts. Om endera av dessa bigge syften,
vinstsyftet eller det allminnyttiga syftet, allt annat lika, bortfaller blir
verksamheten sdvitt utredningen kan bedéma nirmast definitions-

195 Prop. 2008/09:21, Kommunala kompetensfrigor m.m., s. 26 och 93. Se dven Ornberg A. &
Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter pd energieffektivisering och
andra hdllbarhetsitgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 323-324.

194 SOU 2008:38, s. 110, 133 ff. och 302.

1% Prop. 2009/10:185, s. 46.

1% Prop. 2009/10:185, s. 40.
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missigt olaglig. Om det allminnyttiga syftet bortfaller kommer nim-
ligen verksamheten att strida mot férbudet mot spekulativa f6retag
1 kommunallagen. Om det affirsmissiga syftet istillet bortfaller
framstdr verksamheten 1 och for sig som kompetensenlig jimlikt
kommunallagen men skulle enligt den bedémning som gjordes vid
allbo-lagens inférande std i strid med EU-ritten, sirskilt som bolaget
i sin drift dd ocksd miste tillimpa sjilvkostnadsprincipen.

Den kommunala sjilvkostnadsprincipen innebir att kommunen
inte fir ta ut hogre avgifter in vad som motsvarar kostnaderna for
den tillhandahillna tjinsten. Syftet med sjilvkostnadsprincipen ir
bl.a. att hindra kommunen frin att utnyttja den monopolsituation
som ofta finns vid avgiftsfinansierad kommunal verksamhet.'”’

Skillnaden mellan de bigge principerna brukar 1 doktrin uttryckas
som att férbudet att driva ”spekulativa” foretag 1 vinstsyfte utgor en
begrinsning av kommunens externa kompetens, medan sjilvkost-
nadsprincipen ir en begrinsning av den interna kompetensen. En
verksamhet som kommunen kan bedriva inom ramen {6r sin externa
kompetens kan sdledes vara olaglig pd grund av att sjilvkostnads-
principen inte respekteras internt.'® Den kommunala sjilvkostnads-
principens tillimplighet avseende kommunal bostadsverksamhet har
over huvud taget varit omdiskuterad vilket formulerades av utred-
ningen om allminnyttans villkor som att sjilvkostnadsprincipen inte
med sikerhet kunde anses omfatta kommunala bostadsforetag 1 ut-
gangsliget."”

Atgirden att lyfta forbudet mot ”spekulativa” kommunala fore-
tag har delvis ifrdgasatts. Det har siledes framférts bdde att det kan
uppkomma tolkningssvarigheter med ett undantag frin férbudet mot
spekulativ foretagsamhet nir samtidigt de allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen definieras som bolag vilka bedriver verksamhet
i ett allminnyttigt syfte.'

Vidare anses en paradoxal situation uppkomma med de dubbla
mélsittningarna, 1 den meningen att ett allminnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag bara fir ta sociala och miljémissiga hinsyn sd
linge det inte ir ett resultat av att de har en kommun som dgare sam-

17 Prop. 2009/10:185, s. 46.

1% Hook J. och Lundin O., Kommunala koncerner och den kommunala sjilvkostnadsprincipen,
Juridisk Tidskrift, 1/1999-2000, s. 231.

19 SOU 2008:38, 5. 124.

19 Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter pa energi-
effektivisering och andra héllbarhetsitgirder, Forvalningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 323.

279



Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag SOU 2022:14

tidigt som kommuner dger sidana bolag just for att de ska fylla en
social och miljdmissig funktion. Det har dirvid patalats att den dubbla
regleringen endast kan férstds mot bakgrund av allbo-lagens tillkomst-
historia.""!

8.4 De allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagens affarsmassighet

Allminnyttans funktion och insatser har belysts i flera olika rappor-
ter varav tvd av de mest omfattande bigge har fitt titeln ”Nyttan med
allméannyttan”. Boverkets rapport med detta namn publicerades redan
2008'* och under 2015 publicerades en antologi frin ett flerveten-
skapligt forskningsprojekt finansierat av Sveriges Allminnytta, dir
ett dussintal forskare hade undersékt allmiannyttans férindrade roll
efter inférandet av allbo-lagen.'”

Utredningens framstillning har organiserats tematiskt. Som fré-
gor av betydelse att f6lja har Boverket i samband med tidigare utvir-
dering av den nya regleringen framhallit f6ljande fem frigor'* vilket
ir utgdngspunkt for hur det fortsatta avsnittet disponeras:

e Vad anges 1 dgardirektiv och andra styrande dokument (se av-
snitt 8.4.1)?

e Hur ser eventuella borgensavtal ut och har de férindrats i och
med den nya lagstiftningen (se avsnitt 8.4.2)?

e Hur anvinds, och hur ser kommunerna p8, de nya undantagen
vad giller virdeoverforingar (se avsnitt 8.4.3)?

e Hur virderar de allminnyttiga bostadsbolagen sina fastigheter (se
avsnitt 8.4.4)?

e Hur riknar de allminnyttiga bostadsbolagen pd nyinvesteringar
(se avsnitt 8.4.5)?

1 Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter pa energi-
effektivisering och andra héllbarhetsdtgirder, Forvaltningsrinslig Tidskrift, 3/2012, s. 323-324, 329.
"2 Boverket, Nyttan med Allméinnyttan — utvecklingen av de allminnyttiga bostadsféretagens roll
och ansvar, Karlskrona, 2008.

' Salonen T (red.) (2015): Nyttan med allminnyttan, Liber.

!1* Boverkets rapport 2013:15, s. 7. Boverket har numera genom 4 § férordningen (2011:1159)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bland annat i uppdrag att drligen f5lja de all-
minnyttiga och kommunala bostadsféretagens utveckling och roll pd bostadsmarknaden in-
klusive de férindrade férutsittningarna fér bolagen nir det giller konkurrens, valfrihet, segrega-
tion samt modernisering och underh3ll av bestindet.
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Forevarande utredning anser det limpligt att fortsitta félja upp utveck-
lingen inom samma fem teman. Punkterna ticker in sdvil relationen
till dgaren (f6rsta, andra och tredje punkterna) samt de virderings-
fragor som indirekt styr de allminnyttiga féretagens handlande (fjirde
och femte punkterna).

Utredningen har dven ansett det indamalsenligt med en redogorelse
for allminnyttans upphandlingar (avsnitt 8.4.6). Till detta kan fram-
hillas allminnyttans hyressittning vilken dock 1 allt visentligt styrs
av generell lagstiftning p4 hyresmarknadens omride, vilken dven om-
fattar privata hyresvirdar, och sdledes inte redogors for 1 detta sam-
manhang.'”

8.4.1 Vad anges i agardirektiv och andra styrande dokument?

Den senaste bostadsmarknadsenkiten publicerad under 2021 visar
att 233 kommuner (94 procent) har dgardirektiv till sina allméinnyt-
tiga foretag och endast 15 kommuner (6 procent) angav att de inte
hade sidana. Undersékningen visade ocksd att dgardirektiven for-
nyas relativt ofta; bara ett dussin dgardirektiv var dldre dn 10 &r och
nistan hilften av kommunerna (109 kommuner) hade faststillt dessa
senast 2019. I undersokningen har inte nirmare definierats vad for
slags dgardirektiv som avses eller vilken instans som har faststillt
dessa.'"*

Av en nigot tidigare undersékning framgick dven att 83 procent
av dgardirektiven berdrde frigan om affirsmissig drift.'”” En visent-
ligt dldre undersékning ger vid handen att mer in tre fjirdedelar av
de kommuner som hade kommunala aktiebolag, bostadsbolag eller
andra bolag, hade beslutat om direktiv till dessa vid sidan av bolags-
ordningen.'"*

Utredningen drar slutsatsen att sidana direktiv antingen ir mera
vanligt férekommande 1 allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag och/eller har 6kat generellt 6ver dren, inte bara i bostadsforetagen.
Sveriges Allminnytta sitter detta 1 samband med de vigledningar

!5 Frigor om hyressittning har nyligen utretts i flera omgangar, se till exempel SOU 2021:50,
Fri hyressiittning vid nyproduktion och SOU 2021:58, Lige och kvalitet i hyressittningen.

"¢ Uppgifterna om vilket &r dgardirektiven dr antagna ir inte publicerade av Boverket. Bilden
stimmer emellertid med uppgifter som tidigare publicerats, till exempel konstaterades att
95 procent av dgardirektiven i juni 2017 var faststillda 2011 eller senare (se Boverkets rapport
2017:29, s. 26).

7 Boverkets rapport 2017:29, s. 6, 30 och 31.

"8 Stattin D. (2007): Kommunal aktiebolagsritt, Norstedts Juridik, s. 44.
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kring dgardirektiv som tagits fram tillsammans med Sveriges Kommuner
och Regioner samt med att frigan har lyfts i olika styrelseutbildningar
sedan allbo-lagen tridde i kraft.

Vad giller hur avkastningskrav och affirsmissighet definieras har
Boverket tidigare konstaterat att foretagen alltjimt gor pd olika sitt
vilket bl.a. kommer till uttryck i den stora spridning som finns nir
det giller hur avkastningskraven definierats i foretagens dgardirek-
tiv. Nivan pd avkastningskraven har flera ginger karakteriserats som
svir att mita och Boverket har dragit slutsatsen att avkastnings-
kraven hos de privata foretagen inte heller ir sd likartat formulerade
som man kunnat férvinta sig''’ vilket har férsvérat direkta jimforel-
ser. Det var enligt Boverket tydligt att variationen var ganska stor
inom bdda dgarkategorierna men mellan dem var inte skillnaden s&
stor.'®

Enligt Boverkets tidigare kartliggning hade merparten av féretagen
lyckats uppna sina respektive avkastningskrav. Flertalet hade dock
faststillts till en nivd som understiger den genomsnittliga direktav-
kastning som giller f6r marknaderna i frdga. Hir borde man dock
enligt Boverket ta med 1 beddmningen att dessa genomsnittsvirden
for direktavkastningen inte nédvindigtvis ger en adekvat indikation
pd vilket avkastningskrav som “borde” stillas pd det allminnyttiga
bostadsforetaget, med hinsyn till dess sirskilda férutsittningar. Bo-
lag verksamma p& svaga bostadsmarknader hade 1 mindre utstrick-
ning in 6vriga klarat att uppnd sina avkastningskrav.'”'

Genom &ren finns exempel pd att allminnyttiga bostadsforetag ir
utsatta for ett betydande férindringstryck frdn marknadsfaktorer
som gor sig gillande trots det kommunala dgandet. Siledes har flera
allminnyttiga verksamheter férindrats p.g.a. externt tryck frin mark-
naden, ofta genom att kraftigt krympa eller avveckla fastighets-
dgandet. I ett antal fall har man dven avvecklat bolagsformen iven
om den férindringen inte i sig har medfort ett mindre fastighets-
dgande.

Det har uidigare forutsetts att stor vikt kommer att liggas vid vilka
personer som utses till ledande funktioner i allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. De kommunala dgarna kan 1 6kande utstrick-
ning komma att paverka bolagens inriktning och virderingar genom

11 Boverkets rapport 2013:19, s. 25, och Boverkets rapport 2017:2, s. 5.
120 Boverkets rapport 2017:2, s. 13, tv4 sista meningarna.
12! Boverkets rapport 2017:29, s. 68-69.
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valet av personer i ledande stillning.'"” Bortsett frn idgardirektiven
ir den personmissiga kopplingen mellan kommuner och bolag pi-
taglig. Av svaren pd en enkitundersékning som utférdes av utred-
ningen om en kommunallag for framtiden kan konstateras att den
normala ordningen 1 kommunala bolag ir att majoriteten av leda-
moterna i bolagens styrelser utses pa partipolitisk grund (92 procent
av svaren) och d& vanligen (80 procent) genom att tillimpa lagen om
proportionellt valsitt i kommunerna.'?’

Det ir sammantaget utredningens bild att kommunerna har goda
férutsittningar f6r att utdéva styrning av sina allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag samt att de synbarligen nistan alltid gor det 1
form av dgardirektiv som hills uppdaterade dven om graden och in-
riktningen pi denna styrning varierar pdtagligt. En ny handledning
for dgarstyrningen av allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
finns utgiven under 2019 i samarbete mellan Sveriges Kommuner och
Regioner och Sveriges Allminnytta.'**

8.4.2  Hur ser eventuella borgensavtal ut och har de
forandrats i och med den nya lagstiftningen?

Utredningen om allminnyttans villkor konstaterade att kommunal
borgen medfor ligre l&nerintor f6r det allminnyttiga bolag som far
ett ldn, dels eftersom det giller ett ligre lagstadgat kapitalkrav for
kreditinstituten vid utldning mot kommunal borgen som sikerhet,
dels eftersom den risk som utliningen ir férenad med 6verfors pd
kommunen.'”

Aven om samma principer har gillt sedan Sveriges medlemskap i
Europeiska unionen fick frigan om borgensavgifter 6kad aktualitet
1 samband med 2011 &rs lag om allmidnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (allbo-lagen). H6jda borgensavgifter framhills av kom-
muner och kommunala bostadsverksamheter frekvent som exempel
pa vad kravet att agera enligt affirsmissiga principer har inneburit 1
praktiken.

122 Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter ps energi-
effektivisering och andra hillbarhetsitgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 335-337.
12 SOU 2015:24, 5. 344, )

124 Sveriges Allminnytta och Sveriges Kommuner och Regioner (2019): Agarstyrning av all-
ménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — En handledning frin Sveriges Allméinnytta och
Sveriges Kommuner och Regioner, Stockholm.

125 SOU 2008:38, 5. 283-284.
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Utredningen om Allminnyttans villkor gjorde bedémningen att
en kommun som stiller borgen foér ett kommunalt bostadsaktie-
bolags dtaganden borde félja de (numera upphivda) riktlinjer som
Kommissionen limnat om tillimpningen av statsstddsreglerna avse-
ende garantier. Riktlinjerna innebar att kommunala borgensavgifter
borde motsvara skillnaden mellan marknadsrintan och den rintesats
som erhills tack vare kommunal borgen. De viktigaste férutsittningarna
for att en kommunal borgen skulle kunna anses vara marknadsmassig
var enligt utredningen EU och kommunernas bostadspolitik féljande:

e Lintagaren som borgensitagandet avser fir inte vara i ekonomiska
svirigheter.

¢ Garantins omfattning och den dirmed sammanhingande risken
mdste kunna bedémas nir garantin beviljas.

e Garantin miste vara kopplad till en viss finansiell transaktion, ett
maximibelopp foér garantierna ska ha faststillts och garantierna
ska vara tidsbegrinsade.

e Garantin f&r, med vissa undantag, inte heller ticka mer in 80 pro-
cent av det ldn eller den finansiella forpliktelse garantin avser.

e Slutligen méste ett marknadsorienterat pris betalas for garantin,
vilket ir det som ur kommunal synpunkt féranleder diskussionen
om borgensavgifter.'*

Borgensavgifterna ir inte sirskilt reglerade i allbo-lagen utan foljer
av det allminna kravet pd affirsmissiga principer och férbudet mot
statsstod 1 EUF-fordraget. Linevillkoren {6r ett kommunalt bostads-
aktiebolag far inte paverkas av att det ir en kommun som iger bolaget.
Om t.ex. kommunen ingdr ett borgensitagande for sitt bostadsaktie-
bolag ska en marknadsmaissig avgift tas ut av foretaget. Detsamma
giller for sddana bostadsstiftelser som kommunen bildat eller har det
bestimmande inflytandet éver. Om ett kommunalt bostadsforetag
— jimfort med att 18na pd marknaden 1 6vrigt — far ekonomiska for-
delar i form av ligre rintor eller i 6vrigt bittre ldnevillkor genom att
l8na direkt frdn kommunen eller med kommunen som mellanhand
miste dessa fordelar pd ett eller annat sitt komma kommunen till-
godo. Detta kan ske t.ex. genom ett marknadsmissigt paslag pa rintan

126 §OU 2015:58, s. 368-369.
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eller uttag av en "f6rmanskompenserande” avgift som tillfaller kom-
munen.'”

I en rapport &r 2017 konstaterade Boverket att det 6vervigande
flertalet av de undersdkta bostadsfoéretagen ldnade pd marknadsmis-
siga villkor, till exempel genom att kommunen faststillt marknads-
missiga borgensavgifter.””® Den genomsnittliga borgensavgiften upp-
gick till 0,37 procent av uppldningen ar 2020 men spridningen var stor
mellan olika bolag. Enligt Sveriges Allminnytta medfér de sjunkande
marknadsrintorna att borgensavgiften 6kar som andel av de totala
rintekostnaderna och for vissa féretag nu utgér mer dn hilften.'”

Nivan p8 borgensavgiften som anges av Sveriges Allminnytta f6r
2020 stimmer Sverens med vad som angavs av Konkurrensverket
avseende 4r 2017. Vid en undersdkning av de 100 storsta allmin-
nyttiga féretagen dr 2017 framkom d3 att 96 av dessa hade kommunal
borgen och samtliga dessa féretag betalade en borgensavgift.”*® Den
viktigaste slutsatsen 1 Konkurrensverkets rapport var emellertid de
stora variationerna i borgensavgifterna. I forhillande till en modell-
beriknad borgensavgift varierade de faktiska borgensavgifterna, en-
ligt Konkurrensverket, pd ett svirbegripligt sitt mellan olika kom-
muner, trots att deras foretag forefoll relative homogena och alla var
utsatta for liknande risker.""

Sett ur ett lingre perspektiv framstr forindringen av borgens-
avgifterna som omfattande. Innan kravet pd affirsmissig drift till-
kom hade enligt en undersékning 169 av 181 undersokta kommunala
bostadsféretag en kommunal borgen men 1 tvd tredjedelar av fallen,
ofta dock inte de stdrsta foretagen, togs det inte ut ndgon borgens-
avgift alls. I en annan ildre undersékning varierade nivdn pd borgens-
avgiften, nir en sddan togs ut, kraftigt i ett intervall mellan i vart fall
0,027 procent till 1,0 procent."”

Forevarande utredning erfar dock att borgensavgifterna i allmin-
het inte justeras rligen utan forindras med en viss troghet. Sveriges
Allminnytta har tidigare framhillit att f6retag pd kreditmarknaden
visar ett avtagande intresse att hjilpa kommunerna med att tillhanda-

127 Prop. 2009/10:185, s. 50.

128 Boverkets rapport 2017:29, s. 68-69.

12 Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allminnyttan, 2020, s. 19-20.

130 Konkurrensverkets rapport nr 2019:4, Finansiering pa lika villkor? En analys av kommunala
bostadsféretags borgensavgifter till kommunerna, s. 5 och 34.

1 Konkurrensverkets rapport nr 2019:4, Finansiering pa lika villkor? En analys av kommunala
bostadsféretags borgensavgifter till kommunerna, s. 39.

12SOU 2008:38, s. 85.
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hilla relevant jimférelsematerial avseende marknadsmaissig uppli-
ning, vilket utgdr en forutsittning for berikningen.

En ny vigledning med Sveriges Allminnytta, Sveriges Kommu-
ner och Regioner samt Kommuninvest som utgivare, vilken behand-
lar borgensavgifter, har under 2021 ersatt den motsvarande vigledning
som gavs ut under 2012 av samma aktérer.'” Den nya vigledningen
beskriver 1 sex steg hur man kan g3 till viga for att berikna och fast-
stilla marknadsmissiga borgensavgifter. For att underlitta detta ir
vigledningen kopplad till en kontinuerligt uppdaterad sammanstill-
ning av referensinformation.

8.4.3 Hur anvéands, och hur ser kommunerna pa, de nya
undantagen vad géller vardeoverforingar?

Boverket miter drligen virdedverféringarna frin de kommunala bo-
stadsbolagen till kommunerna. Boverket konstaterade under 2017
att det under femdrsperioden 2011-2015 hade éverférts nirmare 7,3 mil-
jarder till kommunerna.”* Den bedémning Boverket di gjorde var
likvil att regelverket om virdeoverféringar knappast hade haft nigra
mirkbara effekter vare sig pd de allminnyttiga bostadsaktiebolagen,
pa hyrorna eller pd konkurrensen pd bostadsmarknaden."”

Omfattningen av virdedverforingar

Sedan 2016 har nivin pd virdedverféringar minskat. Enligt Boverkets
senaste publicerade redovisning av virdedverféringar uppgick de
totala virdedverféringarna frin de allminnyttiga bostadsbolagen till
knappt 676 miljoner kronor &r 2019 efter en minskning varje &r sedan
2016.7¢

Liksom tidigare ar avser en 6vervildigande andel av dverforingarna
undantagsregeln i 5 § 1 nya allbo-lagen, som mojliggér dverforing
till vissa bostadsférsorjningsdtgirder. Endast en mindre del av virde-
overforingarna sker enligt den s.k. huvudregeln i 3 § nya allbo-lagen,

13 Sveriges Allminnytta, Sveriges Kommuner och Regioner och Kommuninvest (2021): Bor-
gensavgift for kommunala bostadsbolag — en uppdaterad vigledning, Stockholm.

4 Boverkets rapport 2017:29, s. 8.

13 Boverkets rapport 2017:29, s. 8.

1% Boverkets rapport 2021:7, s. 35.
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enligt vilken bostadsféretagen fr 6verfora en viss férrintning pa sitt
kapital under forutsittning att deras resultat ir tillrickligt bra.”’

Otilldtna virdeoverforingar

Boverket bedémer i sina rapporter huruvida nigra av de rapporterade
virdedverforingarna ir otillitna enligt allbo-lagens regler om virde-
overforingar. Boverket angav tidigare att man avseende dr 2018 hade
identifierat betydande otilldtna virdedverféringar som uppgick till
dver 110 miljoner kronor, vilket var mangfalt stérre dn vad som nigon-
sin tidigare hade observerats. Dessa virdedverforingar var ocksd ut-
spridda p3 hela 10 olika kommuner, dven om stérre delen av beloppet
hinférde sig till ett enda bolag.'

I Boverkets senaste rapport som publicerades under 2021, var de
virdedverforingar vilka Boverket bedémer som otillitna visentligt
ligre, 35 miljoner kronor ar 2019, men férekom 1 fler kommuner
dven om storre delen av beloppet dven detta dr hinférde sig till en
enda kommun. Orsakerna till de otillitna virdedverféringarna, i de
fall detta gdr att utldsa, varierar. Den beloppsmaissigt mest betydande
otilldtna virdedverforingen avsdg dterbetalning av ett villkorat aktie-
dgartillskott. I andra fall hade bolagen anvint felaktig genomsnittlig
statslinerinta vid sina berikningar av hogsta tillitna virdedverféring
eller sd hade det saknats nédvindigt beslut frin kommunfullmiktige
om virdedverforingen. Enligt Boverkets bedomning féljer dock sam-
manfattningsvis majoriteten av de allminnyttiga bostadsbolagen reglerna
om begrinsning av virdedverféringar och summan av det senaste
drets otillitna éverforingar var betydligt ligre dn dret dessférinnan.'”

Boverket bedomer att otillitna virdedverforingar typiske sett be-
ror pd slarv samt bristande kompetens och kinnedom om regelverkets
krav. Aven om flera faktorer kan piverka statistiken bedémer Bo-
verket att det ligger en reell férbittring av regelefterlevnaden bakom de
senaste drens minskade otillitna virdedverféringar, som dessa har
bedémts av Boverket. Detta antas bero pd 6kad kinnedom om regel-
verket och okad forstdelse for dess innebord vilket dven framgir i de

17 Boverkets rapport 2021:7, s. 19 och 2020:9, s. 18.
138 Boverkets rapport 2020:9, s. 16.
13 Boverkets rapport 2021:7, s. 16-17.
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kontakter som Boverket har med bostadsaktiebolagen och i fére-
kommande fall kommunerna i samband med rapporteringen.'*

Skrivelse som 6verlimnats till utredningen

Regeringen har genom beslut den 3 februari 2022 till utredningen
overlimnat en skrivelse stilld till bostadsministern rubricerad ”Bo-
verket och virdedverféringar frin allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag”."*! I skrivelsen gors i huvudsak gillande att efterlevnaden
av lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ir bristande samt att det férekommer felaktigheter 1 Boverkets &rliga
rapportering till regeringen om virdedverforingar frin allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

Skrivelsen avser primirt tillimpningen av reglerna om virdeover-
foringar 1 en av landets stérsta kommuner och har ingivits av tvd {6r-
troendevalda revisorer inom kommunen.

Boverket har tidigare meddelat ingivaren att verket 16pande ser
over sina rutiner och hur myndigheten samlar in uppgifter frin lins-
styrelserna i arbetet med virdedverforingarna.

Boverket har till utredningen uppgivit att rapporteringen bedéms
ha f&tt f6rbittrad kvalitet dr f6r r 1 takt med att svaren blivit mera
tillforlitliga dven om nya frigor d3 ocksd uppkommit baserat pa de
forbittrade uppgifterna. Aven om flera faktorer kan paverka stati-
stiken bedémer Boverket, som redan framhallits ovan, att det ligger
en reell f6rbittring av regelefterlevnaden bakom de senaste rens ut-
veckling av virdedverféringarna, som dessa har bedomts av Boverket.

Vad giller den konkreta friga om behandlingen av aktiedgartill-
skott som aktualiseras 1 den éverlimnade skrivelsen har Boverket
hittills beddmt att aktiedgartillskott, sdvil villkorade som ovillkorade
sddana, ska riknas av frin eventuella virdesverféringar under aktu-
ellt rikenskapsar. I konsekvens med detta har Boverket dven ansett
att dterbetalning av svil ovillkorade som villkorade aktieigartillskott
ska jimstillas med en virdedverforing. Det sistnimnda har aktua-
liserats i senaste rapporten avseende en virdedverféring i Mora kom-
mun samt dven tidigare avseende en &verforing 1 Eksjo kommun.'*

10 Tjansteanteckning frin samtal med berérda medarbetare hos Boverket den 11 januari 2022.
41 Regeringskansliets dnr Fi2021/03913.
2 Tjansteanteckning frin samtal med berérda medarbetare hos Boverket den 11 januari 2022.
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Enligt utredningen framstir Boverkets tillimpning som konse-
kvent baserat pd Boverkets olika redovisningar och rapporter. Utred-
ningen konstaterar att det ifrigasatta férfarandet, som innefattar
koncernbidrag samt fir skattemissigt positiva effekter f6r kommun-
koncernen, inte ir nirmare behandlat 1 allbo-lagens férarbeten men
inte heller forsitter det allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget
i en simre ekonomisk stillning.

Eftersom bolaget inte forsitts i en simre ekonomisk stillning pa-
verkas inte heller dess mojligheter att utfora sitt uppdrag. Utifrdn
utredningens uppdrag att frimja en socialt hillbar bostadsforsor-
ning finns det dirfér inte anledning f6r utredningen att vidta ytter-
ligare dtgirder med anledning av det som framférs 1 skrivelsen, utdver
den redogorelse som har limnats ovan samt 1 avsnitt 8.2.4 och 8.2.5,
dir Boverkets tillimpning av regelverket samt rittspraxis beskrivs
narmare.

Rapporteringsskyldigheten avseende virdedverféringar

En ny rapport frin Boverket om virdedverforingar férvintas bli
publicerad under mars ménad 2022 och har dirfér inte kunnat be-
aktas i foreliggande betinkande. Beroende p4 hur virdedverféringarna
fortsatt utvecklas kan det enligt utredningens uppfattning finnas férut-
sittningar att utmonstra den &rliga rapporteringsskyldigheten for
virdedverforingar, vilket utredningen vill méjliggora f6r Regeringen
att sjilv ta initiativ till och besluta om, genom att sjilva rapporterings-
skyldigheten flyttas frén lag till f6rordning (se vidare utredningens
forslag i avsnitt 11.2.8).

8.4.4  Hur varderar de allmannyttiga bostadsbolagen
sina fastigheter?

Redan 2017 konstaterade Boverket att det vervigande flertalet av
de undersokta bostadsféretagen genomférde nigon form av mark-
nadsvirdering (intern och/eller extern) av sitt fastighetsbestdnd.'*
Enligt Sveriges Allminnytta har sjunkande avkastningskrav varit en
foljd av fallande rintor och fastighetsinvesteringar har setts som en
attraktiv investering med l3g risk. Sjunkande avkastningskrav har bi-

4 Boverkets rapport 2017:29, s. 68-69.
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dragit till att marknadsvirdena har 6kat och det bedémda virdet var
2019 hogre dn det bokférda virdet, mitt som ett genomsnitt, for
allminnyttiga bolag i samtliga orts- och storleksgrupper. Diremot
uppvisar materialet stora variationer och skillnaderna mellan mark-
nadsvirden idr dven okande varfér det kan se helt annorlunda ut om
man tittar pd en enskild fastighet.'""* Marknadsvirdena har fortsatt
oka dven enligt statistiken fér 2020, om in i ligre take.'*

Den stigande marknadsvirderingen har dven kraftigt bidragit till
att forbittra de allminnyttiga féretagens soliditet som 1 genomsnitt
dverstiger 32 procent dven utan korrigering for de évervirden som
ligger i fastigheterna.'*® Sett &ver en lingre period har soliditeten
forbittrats avsevirt sedan 2008 nir det 1 en offentlig utredning kon-
staterades det var vanligt med en soliditet mellan 10 och 20 procent
i de d& 25 studerade foretagen.'’

Internationella 6verenskommelser om god bokforingssed dr norm-
givande for hur redovisning av tillgdngar utférs. Utredningen om
forbittrad bostadsfinansiering lyfter i betinkandet Lin och garantier
for fler bostider (SOU 2017:108) att det sd kallade K3-regelverket
som foretag miste forhdlla sig till vid redovisning av tillgingar och
skulder forsvarar byggande i vissa orter och ligen. Detta giller fram-
for allt pd de orter dir det finns en osikerhet om framtida efterfri-
gan, och dir redovisningsreglerna innebir att fastighetsvirden méste
skrivas ner omedelbart efter firdigstillande. Av en underlagsrapport
frin Bokféringsnimnden framgar att det pd manga marknader finns
en stor osikerhet kring hur en marknadsmaissig diskonteringsrinta
ska beriknas, vilket innebir att valet av diskonteringsrinta 1 minga
fall kan ses som en tillimpningsfriga.'*

Det absoluta flertalet allminnyttiga féretag tillimpar numera K3-
regelverket {6r sin redovisning. De nya redovisningsreglerna pdverkar
indirekt férutsittningarna for allmidnnyttiga bostadsbolag dven om
redovisningsreglerna inte alls idr kopplade till reglerna 1 allbo-lagen.
Den frimsta farhdgan avseende K3-regelverket har varit att om det
verkliga virdet kan ses som en bestiende virdenedging jimfért med
det redovisade virdet miste nedskrivningar goras.

** Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allminnyttan, 2019, s. 6-7.

' Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allmannyttan, 2020, s. 6.

46 Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allminnyttan, 2019, s. 8, jfr dven Sveriges All-
minnytta, Ekonomisk statistik for allménnyttan 2020, s. 8.

47.30U 2008:38, s. 83.

8 SOU 2020:46, 5. 754.
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Enligt Boverket var det infér genomférandet sannolikt att det
nya K3-regelverket skulle komma att paverka bolagens underhalls-
och moderniseringsplaner samt medféra att bolagen méste ange verk-
ligt virde p3 tillgdngarna och inte enbart bokfért virde vilket skulle
kunna vara problematiskt t.ex. om det visade sig att ett allminnyttigt
bolag var kraftigt dvervirderat.'” De nya reglerna ansigs ocksd 6ver-
gdngsvis kunna medféra krav pd en ganska omfattande kartliggning
av fastighetsinnehavet pd detaljniva."

Boverket har dock i efterhand beskrivit hur de kommunala all-
minnyttiga bostadsféretagen anpassat sig till det nya regelverket, d&
sirskilt regeln om att redovisa verkligt virde for bostadsbestindet.
Utifrén &rsredovisningar frin 2014 gjorde Boverket en storre jim-
forelse mellan verkliga virden och bokférda virden. I jimférelsen
framkom att det var forhillandevis ovanligt att det bokfoérda virdet
18 nira det verkliga virdet och att det siledes fanns en viss marginal
innan det nya regelverket skulle {4 konsekvenser. Som en jimférelse
stilldes dven l&ngfristiga skulder mot det verkliga virdet. Resultatet
pekade mot att féretag som hade bokférda virden 1 nirheten av de
verkliga virdena ocks8 var jimforelsevis hogt beldnade 1 férhdllande
till det verkliga virdet."

I och for sig redovisar 90 foretag nedskrivningar pé totalt 1 463 mil-
joner kronor under 2020, vilket oftast beror p& nyproduktion eller
stdrre renoveringar och nira hilften av de foretag som gjort nedskriv-
ningar har ocks8 rapporterat in uppgifter om nyproduktion. Stigande
marknadsvirden generellt har samtidigt inneburit att 49 foretag har
kunnat dterfora tidigare gjorda nedskrivningar pd totalt 677 miljoner
kronor."”

P& marknader med storre bostadsefterfragan tycks det enligt fore-
varande utredning som om farhigorna inte har besannats med hin-
syn inte minst till den makroekonomiska utvecklingen. Det har dock
angivits tidigare att det finns anledning att folja utvecklingen fér
bostadsforetag pd svaga bostadsmarknader 1 detta avseende, efter-
som de nya virderingsreglerna kan antas ha fatt allra storst betydelse
dir. Ett problem med redovisningsreglerna, som inte begrinsar sig
till de allminnyttiga féretagen, ir som redan anforts att det i princip
blir krav pd hdgre lonsamhet nir man bygger i mindre centrala ligen,

149 Boverkets rapport 2014:6, s. 13.

130 Boverkets rapport 2014:6, s. 18.

15! Boverkets rapport 2016:7, s. 5.

12 Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allméinnyttan, 2020.
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vilket ytterligare forstirker svirigheterna att bygga i sddana ligen, d&
det riskerar att medféra ett omedelbart nedskrivningsbehov f6r de
nya fastigheterna.

8.4.5  Hur rdknar de allmannyttiga bostadsbolagen
pa nyinvesteringar?

Nybyggnationen i allminnyttan har pd lingre sikt stigit, dock frin
en l8g nivd. For 2020 anger Sveriges Allminnytta nyproduktionen
till 8 600 ligenheter vilket dr ndgot dver genomsnittet f6r de fem
dren dessférinnan (2015-2019) men visentligt 6ver de nivder som redo-
visas for enskilda &r dessférinnan (iren 2000, 2005 och 2010). Ny-
produktionen ir fortsatt [ingt under vad som redovisades under slutet
av 1900-talet (dren 1970, 1980 och 1990)."

Allminnyttans bostadsbyggande pé riksnivé har tidigare konsta-
terats f6lja ungefir samma monster som 6vrigt bostadsbyggande.
Frin de forsta planerna till dess att en bostad stdr firdig fér inflytt-
ning ir det en ldng process vilket kan medféra en férskjutning 1 f6r-
hillande till konjunkturerna."*

Allminnyttiga kommunala bostadsforetag har sivil 1 enkiter som
1 andra sammanhang framfort att bostadsbyggandet — framfér allt 1
mer perifera omrdden — kan ha paverkats av att marknadsmissiga
avkastningskrav stills. Boverket har ind3 ansett det svart att bekrifta
detta eftersom ett antal allminnyttiga foretag har hivdat det mot-
satta. Boverket har dven framhéllit att utvecklingen av allminnyttans
nybyggnation har varit i linje med resten av bostadsmarknaden som
en indikation pj att effekten i vart fall inte skulle vara betydande."

Redan i en undersékning under 2017 svarade omkring hilften av
de allminnyttiga bostadsaktiebolagen att lagkravet om affirsmissiga
principer hade paverkat verksamheten. Ekonomiska hinsyn ansigs
allmint viga tyngre i olika beslutssituationer jimfért med tidigare.
Flera framholl att kravet pd affirsmissiga principer haft piverkan vid
investeringsbeslut som avser nyproduktion."™ Skirpta avkastnings-
krav jimte kravet pd marknadsvirdering och nedskrivningskrav an-

153 Sveriges Allminnytta: www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/statistik/. Himtad 21 novem-
ber 2021.

134 Boverket, Nyttan med Allméannyttan — utvecklingen av de allminnyttiga bostadsforetagens roll
och ansvar, Karlskrona, 2008, s. 17.

155 Boverkets rapport 2017:29, s. 44.

1% Boverkets rapport 2017:29, s. 68-69.
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ses 1 dessa fall ha forsvirat de kalkylmissiga forutsittningarna for
nybyggnation, speciellt pd mindre orter eller svagare bostadsmark-
nader. Bland de féretag som anser att lagstiftningen inte haft ndgon
storre betydelse motiveras detta oftast med att man redan tidigare
drev verksamheten affirsmissigt."”’

Den grundliggande teknik som anvinds fér att berikna birig-
heten i nyproduktion innebir att framtida betalningsstrémmar nu-
virdeberiknas varvid ”pengar i1 framtiden” riknas om till dagens virde
med en faktor som bygger pd de avkastningskrav som stills. Fore-
tagen anvinder olika avkastningskrav i olika ligen samtidigt som sjilva
byggkostnaden (exklusive mark) ir densamma. Dirfér prioriteras in-
vesteringar 1 centrala omriden dir avkastningskraven ir ligre. De
varierande avkastningskraven baseras pd antaganden om vakanser, kost-
nader och risker men mera sillan p4 faktiska priser vid férsiljning."

Utredningen om bittre konkurrens i bostadsbyggandet inter-
vjuade under 2020 féretridare f6r 30 allmidnnyttiga bostadsforetag,
framfor allt beligna 1 kommuner med hég upplevd bostadsefter-
frigan. Vid intervjuerna framkom sammantaget att flertalet allmin-
nyttiga bostadsbolag har volymkrav frin sin dgarkommun avseende
hur mycket som ska byggas nytt, men vanligen ocksd ir beroende av
marktilldelning frin sin igarkommun f6r att kunna leva upp till dessa
mal. Flertalet allminnyttiga bostadsféretag har ett mycket begrinsat
eget dgande av obebyggd mark dven om de ibland har mojlighet till
fortitningar i befintliga omrdden. Manga allminnyttiga foretag hade
sammantaget svart att leva upp till férvintningarna pi mingden ny-
byggnation eftersom ”de lgt hingande frukterna” redan var plockade
pa foretagens egen mark."”

Enligt Sveriges Allminnytta har manga mindre allminnyttiga fore-
tag i relativt sm& kommuner simre ekonomiska férutsittningar in
andra. Dessa foretag har ligre soliditet vilket gor dem sdrbara om
vakanserna 6kar eller rintorna stiger. Om man behéver bygga bosti-
der gor kombinationen av hoga byggpriser, begrinsad betalningsvilja
och héga direktavkastningskrav det svart att {8 thop investeringskal-

157 Boverkets rapport 2017:29, s. 7-8.

138 Westerdahl Stig (2015): Avkastningskrav, affirsmissighet och sambhillsansvar. Redovisnings-
praktiken i kommunalt dgda bostadsforetag, i Salonen T. (red.), Nyttan med allméinnyttan, Liber
2015, s. 238-240, 249-252.

159 SOU 2020:75, Bygg och bo till Ligre kostnad — forslag for bittre konkurrens i bostadsbyggandet,
s. 123.
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kylen. Ofta uppstér nedskrivningsbehov som ir svdra att férena med
en lig soliditet i utgingsliget.'*

Metoder att mita foéretagsekonomiska effekter av sociala inve-
steringar ir ett relativt obeprdvat filt. Som pipekades inom ramen
for projektet “Nyttan med allminnyttan” kan det 1 och {6r sig vara
svart och kanske riskfyllt att mita sociala projekt 1 ekonomiska ter-
mer inte minst eftersom det kan vara svart att fastsld kausala orsaks-
samband och det finns en risk f6r manipulation av resultaten baserat
pa subjektiva preferenser. I projektet drogs ind3 slutsatsen att det
kan vara viktigt {6r kommunala bostadsforetag att ekonomiskt rikna
pd och folja upp sociala investeringar, sirskilt att utveckla metoder
for att beskriva ekonomiska konsekvenser av sociala projekt och tyd-
liggdra vad som uppnis i verksamheten.'*'

I det 4rliga arbetet med bokslutet skulle man, enligt tva av fors-
karna som deltog i projektet, forhillandevis enkelt kunna kombinera
ett konventionellt bokslut fér ett bostadsbolag med en socioeko-
nomisk resultat- och investeringskalkyl eller bokslut. Med hjilp av
detta skulle man kunna tillskriva sociala insatser och sociala invester-
ingar i ett bostadsomrdde som potentiella eller realiserade ekono-
miska virden, vilka kan relateras till andra mer traditionellt virde-
skapande insatser.'*

8.4.6  Allméannyttans upphandling av bostadsbyggande'*’

Av de 20 foretag som ligger flest anbud 1 offentlig upphandling har
dtminstone 14 anknytning till bygg- och anliggningssektorn.'** All-
minnyttans upphandling av bostadsbyggande har undersokts i flera
omgangar. En undersékning av Konkurrensverket avseende anbuds-
konkurrensen vid allminnyttans upphandling av bostadsbyggande
under perioden 2009-2013 omfattade 164 upphandlingar av lite mer
in 8 000 bostider. Det genomsnittliga projektet omfattade di 51 bo-

1% Ekonomisk statistik f6r allminnyttan, 2020, s. 24.

161 Blomé Gunnar (2015): Sociala investeringar pd allminnyttans villkor. Att rikna pd och forstd
foretagsekonomiska perspektiv, 1 Salonen T. (red.), Nyttan med allminnyttan, Liber, 2015,
s.262-263 och 269-272.

192 Nilsson 1. och Wadeskog A. (2015): Allmdnnytta och sociala investeringar. En skiss till en
enkel kalkylmetodik, 1 Salonen T. (red.), Nyttan med allminnyttan, Liber, 2015, s. 278-279.

19 Detta avsnitt baseras delvis p den redovisning som gjordes av utredningen om bittre kon-
kurrens 1 bostadsbyggandet (SOU 2020:75, kapitel 6). Nuvarande utredning har med hinsyn
till sina forslag (sirskilt 1 avsnitt 11.4.1) ansett det av virde att viss bakgrundstext frin den
tidigare utredningen finns med 4ven i detta betinkande.

1% Konkurrensverkets rapport 2020:5, s. 98.
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stider med ett projektvirde pd cirka 66 miljoner. Stora byggentre-
prendrer bedomdes ha en konkurrensfordel vid totalentreprenader,
som var (och ir) den dominerande entreprenadformen vid allmin-
nyttans upphandlingar. De allminnyttiga féretagen anvinde totalentre-
prenad i uppemot 80 procent av de undersékta upphandlingarna.'®

Denna situation med en 6vervildigande dominans for totalentre-
prenader kvarstod 1 en senare undersékning som Konkurrensverket
utférde under 2018."° De frimsta orsakerna till att upphandlarna
viljer totalentreprenader har tidigare av Byggkonkurrensutredningen
befunnits vara att de behéver byggentreprenérernas kompetens och
resurser dd den egna bestillarorganisationen ir slimmad, att de vill
minimera antalet grinssnitt med entreprendren men indd kunna kopa
samordning och produktionsstyrning, att det blir enklare att genom-
fora och f6lja upp projekt under garantitiden med en totalentrepre-
nad samt att det ir den entreprenadform som anses bist limpad for
att ta fram innovativa och kostnadseffektiva 16sningar.'”’

Enligt Byggkonkurrensutredningen kunde hoga kostnader fér att
delta 1 offentliga upphandlingar av bostadsbyggande avskricka nya
anbudsgivare frin att delta och dirmed gynna etablerade aktérer. Sam-
manfattningsvis konstaterades att en etablerad leverantér som sanno-
likt har ligre kostnader for att delta i en offentlig upphandling och
en hog sannolikhet att vinna fir starkare incitament att delta i an-
budsgivningen. For nya aktorer kan transaktionskostnaderna vara
relativt hégre. Det genomsnittliga antalet kvalificerade anbudsgivare
var enligt Byggkonkurrensutredningen 4,1, dvs. ndgot ligre dn for all
offentlig upphandling, dir motsvarande genomsnitt var 4,6 dr 2013.
I nistan 20 procent av upphandlingarna var det endast en eller tv kva-
lificerade anbudsgivare och 1 43 procent tre eller firre anbudsgivare.
Hog lonsamhet och efterfrdgan i andra marknadssegment ansigs kunna
minska deltagandet 1 allminnyttans upphandlingar. Lonsamheten upp-
levdes vara relativt ligre vid offentliga byggentreprenader varfér det
kunde finnas svagare incitament att limna anbud vid ett hogt kapa-
citetsutnyttjande. Tre rikstickande byggentreprenorer uppskattades
vinna omkring 40 procent av allminnyttans upphandlingar. Flera rela-
tivt stora lokala aktérer hade dock tillsammans en motsvarande

15 Konkurrensverkets rapport 2015:2.

1% Konkurrensverkets promemoria daterad 30 november 2018, vilken utgick frén annonsdata-
baserna vid tiden.

17 SOU 2015:105, Plats for fler som bygger mer, s. 178.
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marknadsandel. Relativt f8 mindre féretag bedémdes diremot vinna
offentliga upphandlingar av bostadsbyggande.'**

Det férekom mycket f utlindska anbud vid allminnyttans upp-
handlingar i bérjan pd 2010-talet och de férs6k som d hade gjorts
for att locka utlindska aktorer hade enligt Byggkonkurrensutred-
ningen innu inte givit ndgot resultat nir utredningen redovisade sitt
betinkande under 2015. Endast tva féretag med utlindska dgare hade
vunnit offentliga upphandlingar av bostadsbyggande och dessa foretag
hade verkat linge pd den svenska marknaden. Fér att {4 in utlindska
foretag inom bostadsbyggande ansdg Byggkonkurrensutredningen att
det var viktigt att {8 dem etablerade lokalt, och allminnyttans upp-
handlingar sigs som ett viktigt verktyg for att dessa skulle kunna ta
sig in p4 den svenska marknaden.'”’

Nuvarande Sveriges Allminnytta reste sedermera tillsammans
med medlemsforetag runt 1 Europa f6r att bjuda in utlindska féretag
till svenska bostadsbyggen vilket redan 1 bérjan av 2018 hade gett
synbara resultat i antalet utlindska anbud, dock inte i antalet vunna
anbud av utlindska aktérer. Endast vart nionde utlindskt anbud hade
vunnit upphandlingar dir dven andra féretag limnat anbud — att jim-
fora med nistan vart tredje bland de inhemska anbuden.'”

Genom dren har olika forslag for att den offentliga upphand-
lingen ska fungera bittre genomférts, diribland utvecklade ramavtal
och férbittrad information till nya potentiella anbudsgivare i form
av en hemsida i Boverkets regi f6r utlindska byggare'”'. Upphand-
lingsstddutredningen féreslog i sitt betinkande Upphandlingsstidets
framtid (SOU 2012:32) att det statliga upphandlingsstédet skulle sam-
ordnas i en ny myndighet di det bedémdes finnas ett stort behov av
stodjande insatser for att tolka och tillimpa upphandlingsreglerna. Upp-
handlingsstédet samordnades under dr 2014 och utformades som en
egen myndighet under 2015. Upphandlingsmyndigheten har det sam-
lade ansvaret for att utveckla, forvalta och stédja den upphandling
som genomférs av upphandlande myndigheter och enheter. Myndig-
heten ska verka for en rittssiker, effektiv och socialt och miljomissigt
hillbar upphandling till nytta fér medborgarna och niringslivets
utveckling. Myndigheten ska frimja innovativa l6sningar inom upp-

¥ SOU 2020:75, 5. 141-142.

199 SOU 2020:75, s. 142-143.

170 Se de bigge rapporterna S& underlittar vi for utlindska byggforetag i Sverige, 2016, och Frin
noll till dtta procent, 2018, bigge publicerade av SABO/Sveriges Allminnytta.

171 Boverket: www.boverket.se/building-in-sweden.
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handling och 4r numera ocksg statistikmyndighet pd upphandlings-
omrédet. Myndigheten ger ocksd vigledning till kommuner och regio-
ner om EU:s statsstddsregler.”? Diaremot har de materiella upphand-
lingsreglerna i huvudsak forblivit oférindrade och flera framlagda
forslag till reformer, mest pdtagligt de om dverprévningar, har forst
nyligen féranlett &tgirder.'”

Vissa dtgirder har nyligen beslutats, nimligen ett forenklat regel-
verk for offentliga upphandlingar under EU:s troskelvirden. Tros-
kelvirdet &r 2022 ir knappt 56 miljoner kronor f6r byggentreprenad-
er, under vilket belopp unionsritten alltsd inte stiller krav pd att de
detaljerade upphandlingsreglerna ska tillimpas. Sverige har dock valt
att infora nationella regler dven f6r upphandlingar under troskelvir-
dena och dessa regler har bedémts sviroverskddliga och otympliga.'”*

Dessa regler férenklas nu. Riksdagen har fattat beslut i enlighet
med regeringens forslag till férenklingar under november méinad
2021."> T propositionen finns dven ett férslag om att upphandlande
myndigheter och enheter inte ska behéva efterannonsera upphand-
lingar under vissa belopp. Bigge lagindringarna har tritt 1 kraft den
1 februari 2022."7

Riksdagen har dven under november ménad 2021 beslutat om ett
tillkinnagivande till regeringen. Enligt tillkinnagivandet bér reger-
ingen utvirdera lagstiftningen om offentlig upphandling och se éver
mojligheterna att 6ka férutsittningarna for sma foretag och ideella
aktorer att delta 1 upphandlingar och vinna upphandlingskontrakt i
syfte att sikra deras méjligheter att delta i upphandlingar.'”

8.5 De allmannyttiga bostadsforetagen som verktyg
for en socialt hallbar bostadsforsorjning

Utredningens sammantagna bedémning ir som nyss angivits att de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen drivs enligt affirs-
missiga principer och i enlighet med intentionerna bakom allbo-

1721 § férordningen (2015:527) med instruktion f6r Upphandlingsmyndigheten.

173 Se SOU 2018:44, Mojligt, tillitet och tillgingligt — forslag till enklare och flexiblare upphand-
lingsregler och vissa regler om dverprévningsmdl samt desstérinnan SOU 2005:12, Overprévning
av upphandlingsmal m.m.

174 Prop. 2015/16:195, Nytt regelverk om offentlig upphandling, del 4, s. 1016.

175 Prop. 2021/22:5, Ett forenklat upphandlingsregelverk, s.81, bet.2021/22:FiU14, s.7,
rskr. 2021/22:31.

176 Prop. 2021/22:5, s. 1.

177 Bet. 2021/22:FiU14, rskr. 2021/22:31.
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regleringen. Frigan som ir utgdngspunkt for detta efterféljande av-
snitt dr hur de samtidigt fungerar som verktyg f6r en socialt hdllbar
bostadsférsorjning.

En socialt hillbar bostadsforsérjning maste enligt utredningen
vara ett brett koncept och dess yttre grinser l3ter utredningen fram-
for allt dterspeglas 1 sitt forslag till mal for bostadsforsérjningen. Med-
len kan behéva och maste tilldtas variera éver tid och i olika kom-
muner. En socialt hdllbar bostadsférsorjning bér innefatta dven t.ex.
vrikningsforebyggande arbete och integration samt handla om att
pressa priser 1 nyproduktion s att fler har rid att efterfriga ny-
byggda bostider m.m.

Bostadsforvaltning utgor en viktig del av kommunens arbete med
bostadsférsorjning (se avsnitt 3.2). Bostadsforsorjningen dr som ut-
gingspunkt dgarkommunens ansvar. Ansvaret for bostadsférsorjningen
kan aldrig 6vergd fr&n kommunen till bolaget'”®
att nir ett allminnyttigt bostadsféretag saknas (se avsnitt 8.6) maste
det enligt utredningens uppfattning stillas sirskilt hoga krav pd kom-
munens eget arbete med bostadsférsorjningen vilket utredningen senare
1 framstillningen kommer att analysera nirmare (se avsnitt 8.7).

I detta avsnitt fokuserar utredningen emellertid pd sidana dtgir-
der for bostadsférsorjningen som gir att hinféra direke till de all-
minnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen.

Ett sitt att beskriva allmidnnyttans roll f6r en socialt hillbar bo-
stadsforsdrjning r att gora jimforelser med privata hyresvirdar. Nir
allminnyttan utvirderas gors det emellertid begrinsade ansatser till
att jimfora och de f6rsok som gors blir sillan méjliga att basera mera
langtgiende tolkningar pa. En skrivning hos Boverket framstdr dir-
vid som typisk:

vilket dven innebir

Aven om det inte hir funnits méjlighet att géra konkreta jimforelser
med fastighetséigare inom den privata hyressektorn kan man konstatera
att minga av de allminnyttiga bostadsféretagen har en sirskild roll i
bostadsférsérjningen, tar ett stdrre socialt ansvar och ir mer aktiva i
samhillsutvecklingen 1 stort 1 sina kommuner in vad man kan {érvinta
sig av kommersiella fastighetsigare.'”

Det finns flera problem med de begrinsade jimforelser som genom
3ren har genomforts, bl.a. att det allminnyttiga bostadsforetaget ofta

178 Prop. 2009/10:185, s. 42.
179 Boverket (2008): Nyttan med Allméinnyttan — utvecklingen av de allminnyttiga bostadsfore-
tagens roll och ansvar, Karlskrona, s. 107.
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ir Overligset storst pd orten och det dirfor kan saknas relevanta
privata jimférelseobjekt.”*® Generellt sett ir de allminnyttiga bolagen
genomsnittligt sett storre dn sina konkurrenter. En tidigare rapport
fr&n Boverket angav att det fanns 1 storleksordningen ett 50-tal pri-
vata fastighetsidgare som dger mer dn 1 000 ligenheter. Resterande
del (70-80 procent) av det privatigda hyresbestdndet, digdes av mindre
aktorer. Skillnaden gentemot de allminnyttiga bolagen var betydande
— dir igde de mindre aktdrerna bara 10 procent.'®' Sedan dess har en-
ligt Fastighetsigarna dgt rum en snabb konsolidering pd hyresbostads-
marknaden vilket iven sammanhinger med avyttringen av tidigare
allminnyttiga bostider. Av landets 10 storsta privata hyresvirdar fanns
inte hilften f6r 15 4r sedan.

Utredningen redogdr nirmast for sina iakttagelser pd nigra ut-
valda teman. Efter en redogérelse f6r bolagens formella uppdrag frin
sina dgare med avseende pd en socialt hillbar bostadsférsérjning (se
avsnitt 8.5.1) behandlas inledningsvis allminnyttans egen tolkning av
samma uppdrag (se avsnitt 8.5.2), direfter hur denna tolkning mani-
festeras 1 form av tilltrideskrav pd bostadssékande (se avsnitt 8.5.3)
och vilka effekter detta i kombination med omvirldsfaktorer fir pd
sammansittningen av boende 1 allmidnnyttan (se avsnitt 8.5.4). Av-
slutningsvis séker vi brett efter forklaringsmodeller f6r de skillnader
som identifierats (se avsnitt 8.5.5) och adresserar sirskilt frigan i
vilken utstrickning allbo-lagen har paverkat mojligheterna att ta ett
socialt ansvar (se avsnitt 8.5.6). Eftersom de allminnyttiga bolagen
sjilva generellt sett inte anser att allbo-lagen har varit hindrande, ana-
lyseras avslutningsvis det hinder som de allminnyttiga féretagen sjilva
framhéller 1 sin verksamhet, nimligen kravet att tillimpa lagen om
offentlig upphandling (se avsnitt 8.5.7).

8.5.1 Allmannyttans formella uppdrag fran dgaren

Som framgdr ovan (se avsnitt 8.4.1) har den absoluta merparten av
de allminnyttiga bostadsféretagen dgardirektiv av nigot slag. I senaste
bostadsmarknadsenkiten tillirdgades kommunerna, baserat pa enkiit-
alternativ som Boverket hade preciserat, vad direktiven innehéll. Dessa
angav dd i flertalet fall att dgardirektiven preciserar det allminnyttiga

180 Boverkets rapport 2013:15, s. 7.
181 Boverkets rapport 2017:29, s. 25-26.
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syftet (191 kommuner) medan relativt firre dgardirektiv innehéller
skrivningar om bolagets roll i en socialt hillbar bostadsférsérjning
(144 kommuner), sirskilda milgrupper (runt 50 kommuner obero-
ende av vilka grupper som utpekades) eller kraven pi hyresgister
(17 kommuner)."*

Vid en jimforelse med en tidigare undersékning utférd av Boverket
har det blivit relativt vanligare att det allminnyttiga syftet uttrycks i
dgardirektiven, nigot som tidigare skedde endast i 60 procent av
fallen. En betydande skillnad mellan de bigge undersékningarna ir
dock att den tidigare genomférda baserades pd att Boverket tog del
av sammanlagt 212 olika dgardirektiv och sdledes inte baserades pd en
enkitundersdkning med de felkillor det medfor.'® Sveriges Allmin-
nytta sitter utvecklingen 1 samband med de insatser som har gjorts
genom sdvil handledningar som kompetensutveckling med syfte att
utveckla dgarstyrningen.

Att bygga bostider ingdr ofta 1 dgarnas allminna beskrivning av
de allminnyttiga bostadsaktiebolagens uppdrag och 44 procent av
bostadsbolagen hade dirtill, enligt Boverkets undersdkning frdn 2017,
fatt mer utvecklade direktiv kopplade till att bygga eller verka for att
det byggs nya bostider. Hilften av dessa bolag hade ocks3 fatt spe-
cifika kvantitativa mél for nyproduktion av bostider f6r en given
period. Det handlade frimst om nyproduktion av hyresritter men
ocksd om byggande av bostads- och idganderitter. Exempel frin
dgardirektiven som framholls av Boverket var t.ex. att bostadsbo-
lagen ska std for en hog produktion av hyresritter, verka for att det
produceras s&vil bostadsrittsligenheter som dgarligenheter, vid ny-
produktion alltid ska préva mojligheten att bygga dgarligenheter,
rikta nyproduktionen i vissa avseenden och vara en katalysator for
nya bostadsomriden. Flera kommuner skrev att bolaget ska med-
verka till nyproduktion av bostider med olika upplételseformer fér
att jimna ut dominansen av hyresritter eller bostadsritter i vissa om-
riden.'**

I 44 procent av dgardirektiven lyfte kommunerna fram hyresritten
eller hyressittningen sirskilt. Det kunde handla om hur stor mark-
nadsandel bolaget skulle ha av den totala hyresbostadsmarknaden,

'82 Uppgifterna om vad dgardirektiven innehller har himtats av utredningen frin Bostads-
marknadsenkiten 2022 dir de inte var publicerade men motsvarande uppgifter har sedermera
presenterats i Boverkets rapport 2022:4, s. 15-17.

183 Boverkets rapport 2017:29, s. 6, 30 och 31.

18 Boverkets rapport 2017:29, s. 33.
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att bolaget skulle garantera hyresritten, arbeta med hyressittnings-
modeller eller verka f6r bostider med varierande hyresnivder, rimliga
hyror, attraktiva hyror, konkurrenskraftiga hyror eller marknads-
missiga hyror.

I nira hilften, 48 procent, av igardirektiven skrev dgarna att bo-
lagen ska tillgodose invinarnas behov av ett varierat bostadsutbud
med hinsyn till exempelvis lige, bostadsstorlek, standard och pris.
Det ir vanligt férekommande att kommunerna skriver att bolaget ska
erbjuda bostider till inv8nare med olika férutsittningar och i olika
skeden av livet. Négra sirskilda grupper som nimns ir unga, stu-
denter, ildre, personer med funktionsnedsittning och nyanlinda. Van-
ligast dr att kommunerna uppmirksammar ildre personers bostads-
behov i dgardirektiven — med bland annat krav pd tillginglighets- och
bostadsanpassning och byggande av trygghets- och seniorbostider —
foljt av ungas och studenters bostadssituation.'™ Bland mera gene-
rella mélsittningar 1 samhillet har det tidigare konstaterats att energi-
och miljéfrigor liksom méngfald och integration ir relativt vanligt
forekommande 1 dgardirektiven f6r de allminnyttiga féretagen, och
forekom 1 mer idn hilften av de dgardirektiv som studerades.'*

Enligt forevarande utredning ir det relevant att notera att ju mera
konkret frigor om uppdraget till det allminnyttiga féretaget formuleras
1 bostadsmarknadsenkiten, desto firre kommuner rapporterar fore-
komst i dgardirektivet. Nistan alla anser sig sdledes precisera det ”all-
minnyttiga indamailet”, relativt firre anser att de preciserar “bolagets
roll i en socialt hillbar bostadsférsérjning” medan dnnu firre kom-
muner pekar ut sirskilda grupper vars bostadsbehov ska tillgodoses.

8.5.2  Allmannyttans tolkning av sitt uppdrag fran dgaren

Boverket har tidigare frigat de allminnyttiga bostadsaktiebolagen hur
de upplever att deras allminnyttiga samhillsansvar ser ut och bett
dem ange de tre frimsta prioriteringarna. Efter att ha gdtt igenom
svaren ansdg Boverket det rimligt att systematisera dessa utifrdn tre
kategorier:

185 Boverkets rapport 2017:29, s. 34.
1% Boverkets rapport 2017:29, s. 35.
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e Det traditionella samhillsansvaret kring att pa olika sitt erbjuda
goda bostider till breda grupper, enligt Boverket ofta kombinerat
med ett ansvar f6r hillbarheten (vilket foérevarande utredning har
tolkat som att Boverket primirt avsdg den miljomaissiga héllbar-
heten).

e Det sociala uppdraget, som fokuserar pd mera riktade insatser av
sirskild karaktir eller till sirskilda milgrupper.

e Ett ansvar for integration eller, uttryckt pd motsatt sitt, att for-
hindra segregation.

Boverkets undersokning visade sammanfattningsvis att nistan alla
bolag ansig sig ha ett traditionellt samhillsansvar, visentligt firre
(mindre idn hilften) ansdg sig ha ett socialt uppdrag och endast vart
femte bolag ansdg sig ha ett ansvar f6r integrationen. Sammantaget
svarade endast 106 bolag pd denna friga och det ir dirfor svirt att
gora lingtgdende tolkningar. Dock framstir det som att bolag pd star-
kare bostadsmarknader hade nirmare till att prioritera det sociala
uppdraget medan bolag pd svagare bostadsmarknader oftare prio-
riterade integrationsansvaret. I tre bolag dir man beskrev att man
hade ett socialt uppdrag angav man, nigot férvinande, inte nigra
prioriteringar alls som {61l inom det traditionella samhillsansvaret.'"
Det senare framstir dock i efterhand nirmast som undantaget vilket
bekriftar regeln — att nistan alla foretag ansdg sig ha ett traditionellt
samhillsansvar f6r alla typer av bostider &t alla olika grupper. Bo-
verkets undersdkning pekar emellertid pd att det sociala uppdraget
liksom integrationsansvaret vid denna tid var nigot som bolagen upp-
fattade gick utdver det traditionella samhillsansvaret.'*®

Aven bedémare som anser att det gors mera omfattande insatser
av allmidnnyttan in vad dgarna formellt kriver anser att en aspekt av
samhillsansvaret som ofta gloms bort dr frigor som relaterar till
bostadsférsorjningen, bide utifrdn ett kvantitativt perspektiv pd ny-
produktion som stills 1 férhllande till situationen pd kommunens
bostadsmarknad och utifrdn ett perspektiv som handlar om vilka
som fir bo 1 allmdnnyttan. Samhillsansvaret definieras 1 forsta hand
som de omridesspecifika projekt som sker i1 bolagen vilket dven far

187 Boverkets rapport 2017:29, s. 47-49.
188 Boverkets rapport 2017:29, s. 47-49.
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betydelse fo6r hur bostadsbolagen beskriver lagstiftningens konse-
kvenser."”’

8.5.3  Allmannyttans tilltradeskrav

Boverkets rapport Risk for diskriminering och hinder for etablering pa
bostadsmarknaden skapar bittre mojligheter till jimférbarhet med
privata hyresvirdar in alla tidigare gjorda undersékningar, dven om
skillnader i urvalsmetoden kvarstdr som en viktig begrinsning. Bo-
verkets nya undersokning baseras pa enkiter till sivil allminnyttiga
som till andra hyresvirdar. Drygt 200 allminnyttiga och lika minga
andra hyresvirdar ingick 1 undersokningen.

Undersékningen visar att flera allminnyttiga foretag har sinkt
kraven pd nya hyresgister under senare r. Som framgér av rapporten
publicerad under 2021 ir det firre privata virdar som éver huvud
taget har f6érindrat tilltrideskraven (17 procent) jimfért med kom-
munala hyresvirdar (28 procent). Medan de kommunala hyresvirdar
som genomfort en férindring mestadels (58 procent) har infort sinkta
krav har dock de privata virdarna oftare (64 procent) hojt kraven.'”
Tendensen understryks dven av att de kommunala bolagen 1 Stockholm,
Goteborg och Malmé alla har sinkt eller helt slopat sina inkomst-
krav under senare ir."”!

Generellt sett tar dock fler av de kommunala hyresvirdarna kre-
ditupplysning, begir intyg om inkomst samt kriver en varaktighet
pa anstillningen medan de privata 1 hégre utstrickning begir refe-
renser frin tidigare hyresvirdar, vill ha personliga méten eller tittar
pa vad personen publicerat i sociala medier."”” Det dr éver huvud taget
fler kommunala virdar som alltid prévar nya hyresgister innan kon-
traktsskrivning (96 procent) in privata (85 procent). Diremot visar
undersdkningen att kommunala bostadsbolag 1 ndgot hogre utstrick-
ning dn privata bostadsbolag godkinner betalningsanmirkningar, skul-
der hos Kronofogden, reglerade hyresskulder och anmirkningar om
misskdtsamhet frén den foérra hyresvirden. Enligt Boverkets under-
sokning gdr det diremot inte att se ndgra skillnader mellan kommu-

18 Grander M. (2015): Sambillsansvar pa afférsmdssiga villkor — tolkningar och konsekvenser av
lagen om kommunala bostadsaktiebolag i Salonen T. (red.), Nyttan med allméinnyttan, Liber,
2015, s. 185-187.

19 Boverkets rapport 2021:9, s. 62.

I Boverkets rapport 2021:9, s. 67.

192 Boverkets rapport 2021:9, s. 45.
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nala och privata hyresvirdar avseende huruvida dessa godkinner en
borgensman eller kommunal hyresgaranti som alternativ till inkomst."”

Boverket sammanfattar resultaten som att det ir stor skillnad 1
hur framfér allt mindre fastighetsigare férdelar lediga bostider jim-
fort med kommunala och stérre privata bostadsbolag. Medan kom-
munala bolag nistan uteslutande anvinder sig av kétid gér minga
privata bostadsbolag en individuell bedémning av de s6kande, eller
gdr pd kontakter, vilket kan tolkas som att de har stérre méjlighet
att fritt vilja bland olika s6kande. Samtidigt kan det méjliggora mer
strategiska urval som faktiskt 6kar chansen for utsatta grupper att £3
en bostad, som unga och hushill i akut behov av bostad."”

Enligt en rapport frén Sveriges Allminnytta har andelen av all-
minnyttiga féretag som accepterar barnbidrag och bostadsbidrag vid
en inkomstprévning 6kat ndgot det senaste dret till 65 respektive
75 procent. Sveriges Allminnytta anser som framgar av rapporten att
dessa inkomstformer bér godtas som inkomst av medlemsféretagen
nir de prévar nya hyresgister. I samma rapport konstateras 4 andra
sidan att allminnyttiga bostadsféretag inte genomfér firre avhysningar
av familjer med barn in andra hyresvirdar. Knappt tvd tredjedelar av
foretagen anger att de tillimpar forturer och antalet sidana ligen-
heter som hyrdes ut under 2020 uppgick till cirka 2 300, vilket ut-
gjorde mindre in tvd procent av den totala uthyrningen.'”

Enligt férevarande utredning framstdr allminnyttans tlltrides-
krav 1 allminhet som ndgot ligre dn hos privata hyresvirdar men det
finns exempel pd motsatsen. Utredningen anser det diremot tydligt
att allmidnnyttans uppldtelser generellt sett sker med en hogre grad
av transparens vilket ir en fordel 1 sig. Vidare ir det tydligt att all-
minnyttan under senare 3r forefaller ha sinkt kraven for nya hyres-
gister 1 ndgot storre utstrickning dn de privata hyresvirdar som under-
sokts av Boverket.

1% Boverkets rapport 2021:9, s. 8.

19 Boverkets rapport 2021:9, s. 68.

195 Sveriges Allminnytta (2021): Allménnyttans bostadssociala ansvar — en marknadsrapport frin
Sveriges Allménnytta, s. 10, 18, 23 och 24.
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8.5.4  De boende i allmannyttan

Hyresniviernaiallminnyttan som de uppmits av SCB ligger — mitta
som medelvirden — regelmissigt under hyresnivderna hos privata hyres-
virdar. Ar 2020 var &rshyran per kvm 1 112 kronor i allminnyttiga
bostadsfoéretag och 1 228 kronor hos privata och 6vriga fastighets-
idgare. Det bor i sammanhanget framhéllas att SCB tillimpar en bre-
dare definition av allminnytta in som giller enligt allbo-lagen.

En orsak till skillnaden ir enligt Fastighetsidgarna att privata hyres-
virdar ofta har fastigheter i mer attraktiva ligen pd olika orter, inte
minst i centrala ligen 1 stiderna. En bidragande férklaring torde ocksi
vara att det finns systematiska skillnader 1 nybyggnadsdr nir det
giller allminnyttans ligenheter relativt bestdndet 1 dvrigt. Hilften av
allminnyttans ligenheter har taxeringsmissigt virdedr fére 1975 varav
flertalet frdn miljonprogrammet dren 1965-1974. Eftersom mer genom-
gripande renoveringar medfér att man fir nyare virdedr ir en dnnu
storre del av bestindet i sjilva verket byggt fore 1975."

Eftersom bostider delvis efterfrigas utifrin betalningsvilja och
betalningsférmaga ir det férvintat att det bor personer med simre
betalningsférmaga 1 allminnyttans bostider helt enkelt eftersom hyrorna
ir ligre dir. Det indikerar 1 s8 fall dven att sambandet inte behover
vara kausalt 1 motsatt riktning. Som tidigare angivits har utredningen
inte nirmare studerat hyressittningen eftersom densamma numera sker
efter samma principer f6r alla hyresvirdar och dessutom har hyres-
sittning utretts i flera andra sammanhang.

Det ir dokumenterat sedan tidigare att den disponibla inkomsten
ir ligre hos boende 1 allmidnnyttan in hos privata hyresvirdar. Vid
en jimforelse med dessa boendeformer ir ocksi den disponibla
inkomsten hégre sivil i bostadsritter som 1 dganderitter. Detta sam-
band giller for sdvil svaga som starka bostadsmarknader."”

I takt med globalisering, migration och urbanisering 6kar dock
skillnaderna mellan svaga och starka bostadsmarknader. I kommu-
ner med mycket svag bostadsmarknad (drygt ett 100-tal kommuner)
foreligger en stark koncentration av hushdll med svag ekonomi i
allminnyttan. I stdrre stider och storstadsregionerna hiller dock bo-
stadsbrist och 6kade bostadspriser uppe efterfrigan dven for allmin-
nyttans hyresligenheter. Den socioekonomiska profilen pa allmin-

1% Sveriges Allminnytta, Ekonomisk statistik for allménnyttan, 2020, s. 5.
197 Boverkets rapport 2017:29, s. 41.
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nyttan blir i 6kad utstrickning beroende av strukturella, demografiska
och politiska omgivningsfaktorer.'”

Boverket har under 2015 sammanstillt utvecklingen av hyres-
gister 1 de allminnyttiga bostadsféretagen 2008-2013. D4 framkom
att andelen med svensk bakgrund, med f& undantag, minskat 1 all-
minnyttan under dren 2008-2013. Det var frimst boende med héga
inkomster som flyttat frin allminnyttan. Andelen boende i allmin-
nyttan som forvirvsarbetar minskade ocksd under perioden. De
stdrsta minskningarna av férvirvsfrekvensen terfanns p relativt sva-
gare bostadsmarknader."” Boverket har ansett att utvecklingen mot
ligre inkomstnivéer etc. 1 allminnyttan inte kan kopplas till inféran-
det av allbo-lagen utan anger att dessa tendenser sigs langt tidigare.”®

Enligt bostadsforskaren Martin Grander har allminnyttan aldrig
helt ricke till f6r att klara bostadsbehovet f6r grupper som star lingt
frin bostadsmarknaden och denna situation har accentuerats under
senare dr. Grander anser sammantaget att det successivt fortgdr en
residualisering som innebir att allminnyttan allt mera utpriglat blir
en bostad f6r hushdll med 1dga inkomster. Han redovisar att median-
inkomsterna ir visentligt ligre 1 allminnyttan in hos privata hyres-
virdar, bostadsritt och dganderitt. Inkomstnivierna dkar ocks ndgot
lingsammare i allminnyttig hyresritt dver perioden 2012-2017.%%

8.5.5  Forklaringsfaktorer for allmannyttans agerande

En del kvantitativa studier har gjorts for att forsoka forklara skill-
nader i de allminnyttiga féretagens olika agerande p& olika hill 1 lan-
det. Flertalet har emellertid inte medfért ndgra tydliga slutsatser.
Boverket hade sammantaget svart att forklara allminnyttans olika
stillningstaganden nir det giller social respektive affirsmissig in-
riktning med hjilp av kvantitativa metoder. Boverket férsokte t.ex.
belysa i vilken min skillnader kunde férklaras av andelen tomma ligen-
heter i féretagets bostadsbestind, vilken typ av kommun eller vilken
region som foretaget dterfanns 1 eller om foretagets lokala bostads-

198 Salonen T. (2015): Allménnyttans skiftande roll pa den lokala bostadsmarknaden, i Salonen T.
(red.), Nyttan med allminnyttan, Liber 2015, s. 153, 155-157, se dven Sveriges Allminnyttas
sammanfattning av verket (2005), s. 67, 21.

19 Boverkets rapport 2017:29, s. 39-40.

20 Boverkets rapport 2017:29, s. 42.

2! Grander M. (2020): Allménnyttan och jamlikbeten, SNS forlag, s. 12, 14 och 102.
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marknad priglades av brist, balans eller 6verskott pd bostider. Ingen
av dessa forklaringar hade nigot férklaringsvirde.”

Materialet tydde enligt Boverket p4 att bakgrunden var komplex
och att mer svirmitbara faktorer som tradition, foretagskultur och
igarens instillning till féretaget som bostadspolitiskt styrmedel kanske
spelar storre roll. Som Boverket konstaterade redan baserat pa en
undersdkning av dgardirektiven under 2006 var det troligen si att
vilken instillning dgaren har till allminnyttan som bostadspolitiskt
styrmedel spelar roll, vilket inte alltid behéver uttryckas 1 dgardirek-
tiv utan kan folja pd en samsyn som inte sillan uppstdr nir det ir
delvis samma personer som sitter i kommunstyrelse och bolagsstyrelse.
Det var enligt Boverket méjligt att en analys utifrin politiskt styre
eller politisk stabilitet skulle ha givit utslag men skillnaderna kunde
ocksé bottna 1 mera diffusa faktorer som férhallningssitt till planer-
ing och politisk styrning och hur man uppfattar sina méjligheter att
paverka samhillsutvecklingen.”®

En statsvetenskaplig studie visar att allminnyttans roll ir en lokal-
politisk frdga och att det finns politiska skillnader 1 tolkningen. I vissa
kommuner tolkar man affirsmissiga principer som en begrinsning
av vad man kan gora, i andra gors tolkningen mera langsiktigt och i
ytterligare andra kommuner motsitter sig politikerna &ppet lagstift-
ningen. Olikheter i politisk ideologi kan forstirka lokala skillnader i
bostadsmarknadens struktur och paverka vilka verktyg som en kom-
mun anvinder och till vad. De ideologiska grundskillnader som fram-
trider mellan blocken p& riksplanet verkar dock inte alltid &terspeg-
las pa lokal niva.**

I utredningens genomgang ir den enda enkelt mitbara faktor som
har visat sig ha ndgon mitbar betydelse pd lokal nivd allminnyttans
storlek, mitt pa lite olika sitt.

Enligt SNS-rapporten Allmdnnyttan och jimlikbheten — Svensk bo-
stadspolitik vid vigskdl finns ett svagt samband innebirande att ju
storre allminnytta desto jimnare inkomstférdelning 1 det allmin-
nyttiga bestindet. Skillnaderna tycks ocksd i hég grad bero pa hur

22 Boverket (2008): Nyttan med Allméinnyttan — utvecklingen av de allméinnyttiga bostadsfore-
tagens roll och ansvar, Karlskrona.

2 Boverket (2008): Nyttan med Allméinnyttan — utvecklingen av de allméinnyttiga bostadsfore-
tagens roll och ansvar, Karlskrona, s. 97 och 109.

2 Holmqvist Emma (2015): Spelar dgandet ndgon roll? Lokalpolitiska perspektiv pd allminnyttans
funktion och framtid, i Salonen T. (red.), Nyttan med allméinnyttan, Liber, 2015, s. 228-229, se
iven Sveriges Allminnytta (2015): Nyttan med allméinnyttan — en sammanfattning av ett forsk-
ningsprojekt, Stockholm, s. 27.
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allminnyttan styrs och anvinds, det vill siga graden av handlingsfri-
het och handlingsférméga for de allminnyttiga bostadsféretagen.”®
Sammanfattningsvis har allminnyttans relativa storlek lokalt en bety-
delse f6r den socioekonomiska sammansittningen. Ju storre andel
allminnytta pd den lokala bostadsmarknaden desto mer socioeko-
nomiskt blandad befolkning. Detta samband ir tydligt iven om det
finns avvikande exempel.**

Aven i Boverkets regressionsanalyser har tidigare féretagsstorlek
utfallit som signifikant och d3 genom att stdrre foretag placerade sig
sjilva, vid en skattning, nirmare en social inriktning. Aven variabeln
marknadsandel 18g pa grinsen till signifikans, 1 meningen att bolag
med storre marknadsandel pd den lokala bostadsmarknaden uppfat-
tade sig sjilva som mera socialt inriktade.””

Utredningen drar slutsatsen att det finns indikationer pa att ju
storre det allminnyttiga foretaget dr och ju storre andel av markna-
den detsamma har desto mera beniget ir foretaget att ta socialt
ansvar 1 olika avseenden. Det ir emellertid inte mojligt att bedoma
om denna benigenhet ocksd leder till resultat. Sambandet ir heller
inte sirskilt starkt. Att foretagsstorlek leder till skillnader i foretags-
beteende ir ett resultat som mycket vil skulle kunna observeras dven
hos privata foretag.

Av redovisningen ovan drar utredningen framfér allt slutsatsen
att det dr svirt att hitta enkla férklaringsmodeller f6r allminnyttiga
foretags agerande pd den lokala nivdn. Det far indirekt betydelse for
formuleringen av utredningens férslag pa s& sitt att det knappast
finns forutsittningar f6r ndgot slags statlig detaljstyrning av allmin-
nyttiga foretag alldeles oavsett om sidan styrning skulle anses 6nskvird
eller inte. Snarare bér utredningens foérslag handla om att méjliggora
for allmiannyttiga foretag och deras dgare att sjilva gora nédvindiga
stillningstaganden lokalt.

2% Grander M. (2020): Allmdnnyttan och jimlikbeten, SNS forlag, s. 130-131.

2% Salonen T. (2015): Allméannyttans skiftande roll pa den lokala bostadsmarknaden, i Salonen T.
(red.), Nyttan med allminnyttan, Liber, 2015, s. 147, se dven Sveriges Allminnytta (2015):
Nyttan med allménnyttan — en sammanfattning av ett forskningsprojekt, Stockholm, s. 6-7, 21.
27 Boverket (2008): Nyttan med Allminnyttan — utvecklingen av de allminnyttiga bostadsfore-
tagens roll och ansvar, Karlskrona, s. 102-103.
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8.5.6  Allbo-lagens effekter for en socialt hallbar
bostadsforsorjning

Boverket har pekat pa det svdra med att sirskilja vad som intriffat pd
grund av den nya lagstiftningen och vad som skett pd grund av olika
omvirldsférindringar.”® Enligt bostadsforskaren Martin Grander har
dock dndringarna av allbo-reglerna accentuerat en omvandling av
allminnyttan pa flera olika sitt, bl.a. pdpekar han att hilften av digarna
héjde sitt krav pd avkastning enligt en undersékning ndgra ir efter
den nya lagens inférande samt att benigenheten att ta risker mins-
kade patagligt.””

Detta har enligt Grander efter hand fitt dterverkningar 1 hojda
hyresnivier jimfort med relevanta kostnadsmatt, striktare uthyr-
ningskrav, en vixande sekundir bostadsmarknad som ger sikra in-
komster till hyresvirdarna samt en begrinsad nyproduktion — sir-
skilt i mindre attraktiva ligen och med lga hyror. Det har dven blivit
svarare att finansiera renoveringar i det befintliga bestdndet. Allmin-
nyttan har enligt egen utsago avyttrat bostider f6r att kunna bygga
nytt och renovera.”'

Grander identifierar ett antal olika faktorer i omvirlden utéver
allbo-reglerna som kan ha haft betydelse for utvecklingen, diribland
indringar 1 reglerna f6r hyressittning, redovisningsregelverket, krav
pd kommunal budget i1 balans samt de férindringar som genom-
fordes redan tidigt 1990-tal inom bostadspolitiken. Han framhiller
dessutom tilltagande inkomstskillnader 1 samhillet som helhet och
en snabbt 6kande befolkning med i genomsnitt allt flera boende per
bostad inom allminnyttan.*"

Det ir enligt Grander framfér allt avseende frdgan om bostads-
forsorjningen, som det far forstds pd en lokal makronivé, som lag-
stiftningens konsekvenser blir tydliga. De 6kade avkastningskraven
skapar en férindrad finansiell situation fér bostadsbolagen och pa-
verkar de allminnyttiga bostadsbolagens mojligheter att trygga bo-
stadsforsorjningen, inte minst f6r minniskor med ligre inkomster.
Minga féretag brottas med att hitta I16nsamhet 1 nyproduktion, fram-
for allt 1 ytteromrdden dir avkastningskraven dr hogre dn i centrala
omriden. Upprustning av miljonprogramsfastigheter utan héga hyres-

2% Boverkets rapport 2017:29, s. 13.

2 Grander M. (2020): Allménnyttan och jimlikbeten, SNS forlag, s. 77-78.
21° Grander M. (2020): Allménnyttan och jimlikbeten, SNS férlag, s. 79-86.
211 Grander M. (2020): Allménnyttan och jimlikbeten, SNS férlag, s. 113.
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hojningar for att undvika risken att hyresgister inte kan flytta till-
baka ir en annan utmaning som manga bolag stdr infér. Ngra bolag
hinvisar till lagen som anledning till att inte bygga eller rusta upp 1
dessa ligen, trots krav frdn dgaren.”’” Denna beskrivning &verens-
stimmer 1 allt visentligt med vad férevarande utredning har iakttagit.

Lagstiftningens konsekvenser f6r de allminnyttiga bostadsbolagens
samhillsansvar blir sdledes, enligt Grander, en frdga om hur samhiills-
ansvaret definieras. Om bostadsférsérjningsansvaret ska definieras
som till exempel byggnation av nya bostider, hillbar upprustning av
storskaliga bostadsomriden och generdsa uthyrningspolicys kan det
enligt Grander bli problematiskt att verka som affirsmassigt samhills-
nyttigt bostadsbolag med allbo-lagen. Enligt Grander ir dock tidsper-
spektivet i hég grad avgérande fér handlingsutrymmet.”

Allbo-lagen framhills sammanfattningsvis inte av de allminnyt-
tiga foretagen sjilva eller av dess dgare som ett visentligt hinder f6r
att bolagen ska kunna ta sitt sociala ansvar. De allminnyttiga fore-
tagen framhéller i stillet upphandlingsreglerna som ett primirt hin-
der f6r sdvil nybyggnation som renoveringar av det befintliga be-
stindet (se vidare avsnitt 8.5.7).

8.5.7  Allméannyttans erfarenheter av offentlig upphandling*'*

Till utredningen om bittre konkurrens i bostadsbyggandet framhsll
flera allmidnnyttiga bostadsforetag men dven byggféretag upphand-
lingsreglernas betydelse fér att motverka korruptionstendenser inte
minst pd mindre orter.””> Upphandlingsreglerna anses dock, som fram-
gdr av utredningens intervjuer med de allminnyttiga féretagen, kunna
vara kostnadsdrivande genom att man inte kan frdga pa forhand vad
det kostar, eftersom transparensen ger ett daligt férhandlingslige

212 Grander M. (2015): Sambillsansvar pd affarsmdssiga villkor — tolkningar och konsekvenser av
lagen om kommunala bostadsaktiebolag, i Salonen T. (red.), Nyttan med allminnyttan, Liber,
2015, s. 209.

23 Grander M. (2015): Sambillsansvar pd affirsmdssiga villkor — tolkningar och konsekvenser av
lagen om kommunala bostadsaktiebolag, i Salonen T. (red.), Nyttan med allminnyttan, Liber
2015, s. 206.

21 Detta avsnitt baseras delvis pd den redovisning som gjordes av utredningen om bittre kon-
kurrens 1 bostadsbyggandet (SOU 2020:75, kapitel 6). Nuvarande utredning har med hinsyn
till sina forslag (sirskilt 1 avsnitt 11.4.1) ansett det av virde att viss bakgrundstext frin den
tidigare utredningen finns med dven i detta betinkande.

15 Se dirvidlag sirskilt den sirskilda analysen av korruptionsrisker i SOU 2020:75, s. 165-166
och Karlsson Westergren C., Korruptionsdomar och offentlig upphandling, Konkurrensverkets
uppdragsforskningsrapport 2019:5.
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samt eftersom det blir svirt att dteranvinda tidigare [8sningar samt
integrera processen med leverantérsledet. Vid utredningens inter-
vjuer framkom att upphandlingsregelverket paverkar de administra-
tiva kraven inte minst i smi kommuner och foretag. Overprévningarna
anses ha blivit mera problematiska med tiden och uppfattas ha fitt
en efter hand allt mera formalistisk karaktir. En dterkommande kom-
mentar 1 intervjuerna var att bostadsféretagen fér att vara pd den
sikra sidan, nir det giller risken att upphandlingen 6verklagas, viljer
att géra upphandlingar dir priset, inte kvaliteten eller den lingsiktiga
ekonomin, blir avgérande.”*

Minga allminnyttiga foretag har gitt over till att arbeta med ram-
avtalsupphandlingar av olika slag, ibland for att slippa upphandlings-
procedurerna. I snitt fick allmidnnyttiga foretag bara in 3 anbud per
forfrigan och 1 vissa delar av landet fick man inte in ett enda anbud,
oavsett om det rér byggande eller upprustning av bostider eller sam-
hillsfastigheter och andra anliggningar, enligt vad som angavs av
Sveriges Kommuner och Regioner under 2020.%"

Sveriges Allminnytta har 1 en skrivelse under juni minad 2020
redogjort f6r vad medlemsforetagen anser utgédr de allvarligaste nega-
tiva konsekvenserna av lagen om offentlig upphandling fér allmin-
nyttans arbete, sirskilt fitaliga anbud, tidsutdrikt delvis genom 6ver-
provningar, trubbiga urvalsinstrument, bristande férhandlingsmoj-
ligheter, svirigheter att samplanera inkdp med andra allminnyttiga
foretag samt begrinsningar i den méjliga avtalslingden.”® Skrivelsen
har fogats till férevarande betinkande som bilaga 4.

Enligt Sveriges Allminnytta anser de allminnyttiga féretagen att
lagen om offentlig upphandling ir sviréverskddlig och svar att till-
limpa, trots att de har hog inképsmognad och ett strategiskt for-
héllningssitt till upphandling, arbetar med uppféljning och ir vana
att gora inkop enligt lagen. Foretagen uppfattar rittstillimpningen
avseende upphandlingsfrigor som formalistisk vilket inte gynnar ny-
tinkande, saknar fokus pd "affiren” och medfér ingripanden mot
obetydliga och mindre visentliga formaliafel. Sammantaget menar
Sveriges Allminnytta att dessa begrinsningar innebir konkurrens-
nackdelar jimfért med privata fastighetsigare.””

216 SOU 2020:75, s. 164.
780U 2020:75, s. 126.
218 Regeringskansliets/utredningens dnr Fi2019/00727, aktbilaga 114.
" SOU 2020:75, s. 156.
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Aven andra intressenters synpunkter och bedémningar i frigan
om upphandlingsskyldighet dr tydligt klarlagda av Utredningen om
bittre konkurrens i bostadsbyggandet, som har hillit sdvil runda-
bordssamtal som intervjuer. Sammanfattningsvis kan konstateras att
varken de statliga myndigheterna med ansvar f6r upphandlingslag-
stiftningen eller byggforetagens organisationer delar den syn p& upp-
handlingsregelverkets effekter som Sveriges Allminnytta givit uttryck
for, utan anser att det befintliga regelverket ger tillrickligt utrymme
for utveckling av allminnyttans ink6p p ett sitt som dven ir affirs-
missigt rationellt.”

Utredningen om bittre konkurrens 1 bostadsbyggandet bedomde
sammanfattningsvis att frigan om offentlig upphandling av bostads-
byggande framstod som tydligt polariserad men att det fanns en bred
kritik nir det giller 6verprévningar och utvecklingen av praxis 1 sir-
skilda avseenden, framfér allt avtalstidernas lingd. Manga av de dtgirder
som foreslagits f6r att utveckla upphandlingen inom byggsektorn
har helt eller delvis provats med olika framging, sirskilt har bestillar-
kompetensen successivt stirkts sedan bostadsbyggandet bottnade i
volym pd 1990-talet. Det fanns enligt utredningen sammanfattning-
svis inte anledning att anta att kvarvarande problem endast handlade
om bestillarkompetens efter 30 &r med LOU. Enligt utredningen
om bittre konkurrens i bostadsbyggandet foreldg i stillet en fore-
tagsekonomisk nackdel for allmidnnyttan av att behéva anvinda upp-
handlingsreglerna.”'

Férevarande utredning gor for sin del bedémningen att den fére-
tagsekonomiska nackdelen 1 f6rlingningen fir negativa effekter for
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens mojligheter att
utféra sitt uppdrag inom ramen f6r bostadsférsérjningen. Den torde
sammanfattningsvis medféra att det blir svirare, gir lingsammare
samt blir dyrare 1 den allminnyttiga verksamheten generellt och sir-
skilt vid allminnyttans nyproduktion och stérre renoveringar, dir
upphandlingsvolymerna naturligen ir som storst.

Eftersom intresset att mojliggdra nybyggnation eller renover-
ingar numera ofta framhélls som ett skil att avyttra allmidnnyttiga
bostider bedomer utredningen dven att upphandlingsreglerna bidrar
till att 6ka antalet avyttrade allminnyttiga bostider 1 en situation dir

2050U 2020:75, s. 159—164.
21 §0OU 2020:75, se dirvid sirskilt, s. 167-168.
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allminnyttan 6ver tid kommit att svara for en relativt mindre del av
bostadsbestindet.

8.6 Kommuner utan allméannyttigt bostadsforetag

Sett 6ver en lingre period har andelen hyresritter 1 allminnyttig
hyresritt som en andel av bostadsbestdndet varit relativt stabil fram
till 2011 nir den utgjorde 23 procent, varefter den minskat pdtagligt
till uppskattningsvis 17 procent &r 2016 och 16 procent dr 2018.”

Utredningen har intervjuat 16 kommuner utan allminnyttigt bo-
stadsféretag™ och uppgifter har i varierande grad insamlats dven av-
seende 6vriga 10 kommuner som enligt bostadsmarknadsenkiten inte
har ett allminnyttigt bostadsféretag. Kommunerna i bortfallet var i
genomsnitt visentligt mindre sett till befolkningsmingden in de
kommuner som intervjuades.”**

Enligt BME saknar hela 26 kommuner allminnyttiga bostads-
foretag men over hilften av dessa avviker 1 praktiken inte frn 6vriga
kommuner genom att de antingen har ett stort innehav av bostads-
ligenheter i kommunal egen regi (och kommunen ir medlem i Sveriges
Allminnytta)®® eller i ett annat kommunalt bolag, som i1 och fér sig
inte betecknas som allminnyttigt*®, oftast eftersom huvudverksam-
heten ir en annan dn bostadsférsorjning. Utredningen har endast
identifierat fyra kommuner som inte historiskt siger sig ha haft ett
allminnyttigt bostadsféretag.””

Flertalet av de kommuner som sjilva ir medlemmar i Sveriges
Allminnytta men saknar ett allminnyttigt féretag har medvetet av-
vecklat sjilva bolagsformen och fort éver bostiderna till forvalt-
ningsform.

222 Grander M. (2020): Allménnyttan och jamlikheten, SNS forlag s. 109. Med hinsyn till att
definitionen av allminnytta har indrats marginellt 6ver &ren fir redovisningen betraktas som
approximativ.

22 Valdemarsvik (26 april 2021), Danderyd (27 april 2021), Staffanstorp (27 april 2021),
Nacka (27 april 2021), Markaryd (28 april 2021), Fagersta (28 april 2021), Hjo (28 april 2021),
Lomma (29 april 2021), Salem 30 april 2021, Vaxholm (30 april 2021), Borgho m (3 maj 2021),
Tiby (3 maj 2021), Norberg (5 maj 2021), Skinnskatteberg (5 maj 2021), Ljusnarsberg (7 maj
2021) och Sjébo (7 maj 2021).

24 Dirvid bortses frén Lidingé') dir dock utvecklingen av allminnyttan nyligen har beskrivits 1
Boverkets rapport 2019:17 och 1 Boverkets rapport 2020:30.

225 Bjurholm, Bricke, Fagersta (167 Igh), Ljusnarsberg (cirka 250 Igh), Norberg (cirka 360 Igh),
Ragunda och Skinnskatteberg (cirka 200 Igh).

226 Ljlla Edet, Tjérn, Borgholm (cirka 100 Igh), Alvsbyn, Tranis, Liding, Jokkmokk och Sjébo
(cirka 100 Igh).

?27 Skinnskatteberg, Gristorp, Borgholm och Salem.
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Kommuner med bostider i annat in allminnyttiga bostadsforetag
finns relativt spridda runt om i landet och synes ha tillkommit vid
olika tidpunkter och med olika bakgrund. I realiteten ir det omkring
ett dussin kommuner som 1 egentlig mening saknar ndgot som liknar
en allminnytta. Baserat pd utredningens egen kartliggning forefaller
gemensamma faktorer for detta dussin kommuner, utéver de poli-
tiska majoritetsforhillandena, vara att de ir utpendlingsorter, vilket
giller alla dessa orter med undantag fér Markaryd.

Vidare dr inkomstnivierna generellt sett (i alla boendeformer)
markant hégre 1 kommuner utan allminnytta jimfért med 1 andra
kommuner. Ar 2019 var medianinkomsterna i kommuner utan all-
minnytta mellan 275 000-425 000 kronor att jimféra med mellan
225 000-256 000 kronor 1 kommuner med allméinnytta. Inkomsterna
har dven 6kat relativt snabbare i kommuner utan allminnytta.”

8.6.1 Vad utmarker de kommuner som inte har en allmannytta?

Det dryga dussin kommuner som i egentlig mening helt saknar all-
minnytta (se nirmast ovanstiende stycke) kan baserat pd utredningens
intervjuer och undersékningar huvudsakligen delas in 1 féljande
kategorier:

e Fyra kommuner 1 Stockholms lin (Danderyd, Nacka, Tiby och
Vaxholm) som avyttrade hela bostadsbestindet under 1990-talet.
Dessa kommuner har totalt knappt 225 000 invénare. Flera av dem
utmirker sig genom att de indd erbjuder bostider riktat till dldre
pa den allminna bostadsmarknaden och utan behovsprévning.
Som skail till dtgirden att avyttra hela bolaget har framhallits savil
politiska prioriteringar som kommunalekonomiska motiv kopp-
lade till de generella kommunalekonomiska utmaningar som fére-
lig under denna period.

e Tv3 kommuneriSkine (Lomma och Staffanstorp) som avyttrade
hela bostadsbestindet under 2000-talet. Relativt kommunerna 1
Stockholms lin dr det, sirskilt med hinsyn till nir férindringarna
igde rum, mindre tydligt att det finns ndgon kommunalekono-
misk forklaring till férindringarna, varfér den frimsta forklar-

228 Grander, M. & Frisch, M. (avvaktar publicering). Social bostadsforsérjning i kommuner utan
allménnytta. (22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet, s. 13 och 20 (se tabell 1 och 3).
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ingsfaktorn kan vara politiska prioriteringar. Kommunerna ir rela-
tivt smd med cirka 50 000 invénare totalt.

e Fyra kommuner runt om i landet som oberoende frin ovansti-
ende lokala utvecklingstendenser har avyttrat hela bostadsbestindet
vid helt olika tidpunkter och av olika skil, nimligen Valdemarsvik
under 1980-talet, Markaryd under 1990-talet samt Hjo och
Atvidaberg under 2000-talet. Valdemarsvik och Atvidaberg ut-
mirker sig genom relativt svaga bostadsmarknader. Unika for-
hillanden som t.ex. att det finns ett stort privat fastighetsbolag
som driver verksamheten vidare som forut eller att det har funnits
starka kommunpolitiker som velat gora férindringen har antag-
ligen varit avgorande. Till skillnad frin 6vriga kommuner utan
allmiannytta har den politiska majoriteten skiftat 1 flertalet av
dessa kommuner.””’

e Tvi kommuner saknar allminnyttiga bolag eftersom de aldrig har
haft ndgot. Det handlar om en kommun i Stockholms lin (Salem)
som hade en omfattande allminnytta dgd av Stockholms kom-
mun nir kommunen bildades p& 1980-talet, men dir sedermera
Stockholms kommun har silt bestdndet. Den andra kommunen
ir en liten kommun 1 Vistra Gotalandsregionen (Gristorp) dir
dock kommunen ind4 dger ett mindre antal ligenheter av exploa-
terings- eller centrumutvecklingsskil, vilka hyrs ut pd den all-
minna marknaden.

o Avslutningsvis har Lidingé kommun nyligen genomfért en storre
organisatorisk férindring och avyttring avseende sina ligenheter
1 kommunala bolag, vilket medfért att det av kommunen igda
bestdndet har minskat visentligt 1 omfattning och det kommu-
nala bestdnd som ir kvar inte lingre behandlas som allminnyttigt.
Hela bestindet har dock inte avyttrats i1 detta sammanhang och
fragan har analyserats av Boverket i flera rapporter.”®

22 Enligt en ny studie mirker Hjo ut sig genom att i privat hyresritt ha sdvil minga hog-
inkomsttagare som liginkomsttagare vilket enligt studien piminner om allméinnyttig hyresritt
1 den socioekonomiska variationen. Atvidaberg mirker enligt samma studie ut sig med tyd-
ligast residualisering i privat hyresritt — mer dn hilften av alla hushill med lg képkraft i kom-
munen bor 1 hyresritt. Se vidare Grander, M. & Frisch, M. (2022): Social bostadsforsérining i
kommuner utan allméinnytta. (22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet.

239 Boverkets rapport 2019:17 och Boverkets rapport 2020:30.
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Utredningen har i ssmmanhanget dven noterat att Virmdé kommun
har avyttrat 49 procent av aktierna i sitt allminnyttiga bostadsfore-
tag utan att foretaget for den skull kommer att studeras i férevarande
avsnitt.

8.6.2  Angivna motiv av kommuner dér allméannyttan
har avvecklats

Generellt sett ligger férindringarna s pass l8ngt tillbaka i tiden att
de varit svira att kartligga och dnnu svirare att fi besked om den
verkliga motivbilden eftersom typiskt sett varken politiker eller tjinste-
min finns kvar 1 kommunen utan dessa vanligen endast hért talas om
forindringen frdn andra personer som varit med.

I en rapport frin Fastighetsigarna Stockholm publicerad i maj
2003 intervjuades ledande politiker i Nacka, Huddinge och Danderyd
som hade medverkat i férindringarna. Dessa framhéll samtliga sdvil
politiska prioriteringar som kommunalekonomiska skil till avytt-
ringarna men endast 1 Danderyd betonades de principiella skilen.
For Nackas del angavs huvudskilet vara att frigora kapital som skulle
anvindas i kirnverksamheten.”"

Nacka tillhérde de kommuner som férst genomforde en avytt-
ring och bakgrunden till densamma sammanfattades redan ar 1995
pa foljande sitt efter en forstudie:

Utvecklingen pd bostadsmarknaden och den férindrade lagstiftningen
avseende de allminnyttiga bostadsféretagen innebir att dessa nu ska
agera pd marknadens villkor. Mot denna bakgrund bér prévas om skil
finns att kommunen ska bedriva den affirsverksamhet det i dag ir friga
om. Aven om bostadsférsdrjningen dr en viktig lokal friga behover
detta inte innebira att kommunen ska dga foretag som bygger och for-
valtar bostider. De allminnyttiga bostadsforetagen har generellt sett en
mycket lig soliditet. S§ ir fallet dven {6r Nackahem. For att erhdlla goda
lanevillkor erfordras dirfor ett kommunalt borgensitagande. Detta inne-
bir att bolaget inte sjilvstindigt kan fatta beslut om investeringar och
férnyelse utan kommunens godkinnande.

Stadsdirektoren 1 Nacka kommun har sedermera sammanfattat moti-
ven 1 tre punkter:

B Horberg C., Nér allmdnnyttan sdldes — en rapport om att bo i privat hyresriitt, Fastighetsigarna
Stockholm, odaterad, s. 13—14.
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e Kommunen ska dgna kraft och energi &t de frigor som miste skotas
gemensamt.

e Kommunen behéver minska l3nedtaganden fér att ha en sund
ekonomi.

e Kommunen vill ge minniskor méjlighet att dga sitt boende.

Sammantaget gir det att se sdvil politiska som ekonomiska motiv
bakom att allminnyttan har avvecklats i de kommuner dir detta har
232 . . ..
skett.?” T samband med storre samlade avyttringar har flertalet ligen-
heter vanligen silts som hyresritter och da foretridesvis storre be-
stdnd till storre rikstickande forvaltare och mindre bestdnd till lokala

forvaltare.

8.6.3 Kommuner som har salt delar av sitt
allmannyttiga bestand

I sina tv3 senaste arliga rapporter om allminnyttan har Boverket
konstaterat att antalet ligenheter 1 dessa féretag vixer men inte lika
snabbt som hos de privata virdarna, om man ser till den procentuella
tillvixttakten. Enligt Boverket gick de privata virdarna om allmin-
nyttan nir det giller antal ligenheter mitt i absoluta tal under 2019
och denna utveckling har, som det far forstds, fortsatt under 2020
samt kommer att fortsitta sd linge allminnyttans tillvixttakt avse-
ende antal bostider mitt 1 procentuella tal ir ligre in de privata fastig-
hetsigarnas.””

Nybyggnationen i allmiannyttan har hittills under 2000-talet bara
enstaka dr overstigit det totala antalet silda ligenheter, om hinsyn
tas till forsiljning savil till bostadsrittsféreningar som till andra
kopare.”* Aven om det framstir som relativt ovanligt att en kommun
har avyttrat hela sitt allminnyttiga bostadsforetag (se avsnitt 8.7.2
ovan) ir det desto vanligare att en eller flera fastigheter i sédana bolag
siljs, antingen till en bostadsrittstérening eller till privata fastighets-
dgare.

22 Jfr i detta avseende Grander, M. & Frisch, M. (avvaktar publicering). Social bostadsforsérj-
ning i kommuner utan allméinnytta. (22:2; SBV Working Paper Series), s. 11 {.

233 Jimfér myndighetens egen beskrivning i Boverkets rapport 2020:30, s. 5, och i Boverkets
rapport 2022:4,s. 5.

2% Grander M. (2020): Allménnyttan och jimlikbeten, SNS férlag, s. 108.
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Enligt bostadsforskaren Martin Grander kan man identifiera faser
med omvandling till bostadsritter under 1991-2002 och 2006-2014.
Forsiljning till annat dn bostadsrittsféreningar varierar diremot
kraftigt fran &r till 4r.”” Enligt Boverkets senaste rapport har dock
allminnyttans bestdnd dkat varje dr sedan 2017 vid en nettoberikning
som innefattar nyproduktion, inkép, ombyggnader forsiljningar och
rivningar och vid en jimférelse mellan olika kommungrupper giller
detta alla sorters kommuner med undantag av hégskoleorter. For att
hitta ett dr dir antalet ligenheter 1 allminnyttan minskade 1 absoluta
tal fir man g3 tillbaka till 2016 nir stora férsiljningar skapade ett
nettounderskott. Avyttring till bostadsrittsféreningar var nistan obe-
fintlig under 2020 medan diremot avyttringar till privata hyresvirdar
hade férdubblats sedan nirmast féregdende &r, aven om de historiskt
sett var fortsatt l3ga.”*

Enligt Boverket sildes knappt 3 900 ligenheter i allminnyttan
under 2020 varav det avseende 3 300 ligenheter angavs som ett skil
att man ville finansiera nyproduktion. I det absoluta flertalet fanns
dock dven andra skil angivna, framfér allt att forbittra det kommu-
nala féretagets ekonomi. P4 samma sitt som for allminnyttans f6r-
siljningar 6verlag utgdr ligenheter sdlda for att mojliggora nypro-
duktion &r 2020 en kraftig 6kning frén nirmast féregiende ir men
fortsatt en 1ag niva historiskt sett. Allminnyttans nyproduktion ir
jimnare férdelad éver tid dn avyttringarna.”’

Sedan millennieskiftet har antalet sdlda allminnyttiga bostider
varit starkt beroende av politiska beslut. Det har bdde handlat om
lagar och om kommunalt beslutade dgardirektiv. Nir bestimmelserna
om tillstdndsplikt vid férsiljning av allminnyttiga ligenheter upp-
hivdes, till {6ljd av indrad riksdagsmajoritet 2006, steg antalet silda
ligenheter dramatiskt och lag pd en jimférelsevis hog nivd under ndgra
ar for att sedan variera mellan 6 400-10 000 per ar fram ull 2013, i
allt visentligt beroende av politiska beslut om férsiljningar i fram-
for allt Stockholms stad. Efter 2014 ir det huvudsakligen utanfor
Storstockholm som de flesta férsiljningarna har skett.®

Redan 2017 konstaterades att kommunernas motiv till att silja
allminnyttiga bostider var féretridesvis ekonomiska. Som Boverket
dd konstaterade var detta inte nigra nya argument som bérjat fore-

25 Grander M. (2020): Allmdnnyttan och jimlikbeten, SNS férlag, s. 107-108.
26 Boverkets rapport 2022:4, s. 11-12.

57 Boverkets rapport 2022:4, s. 13-14.

28 Boverkets rapport 2020:30.
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komma i och med allbo-lagen utan samma motiv angavs genomga-
ende till forsiljningarna 1 2009 och 2010 4rs bostadsmarknadsunder-
sokningar och ansdgs dven vara vanliga argument di privata fastig-
hetsigare siljer delar av sitt bestind.”’

Avgorande skillnader mellan nu genomférda och tidigare forsilj-
ningar ir dock, dven enligt den bedémning som utredningen gér, att
orsakerna till forsiljning oftare har blivit att frigora ekonomiskt
utrymme f6r att bygga nya bostider samt att det inte lingre dr hyres-
gisterna som koper.”*® Skilen till férsiljningar anges siledes numera,
vilket framgdr dven av senaste bostadsmarknadsenkiten, primirt vara
av ekonomisk natur och kopplade till bolaget som att forbittra dess
ekonomi, mojliggéra nyproduktion och underhdll samt att effek-
tivisera forvaltningen.

En betydande internationalisering fortgdr ocksd varigenom ett
och samma privata féretag dger bostider 1 minga olika linder och
under minga olika bostadspolitiska regelverk. De ldngsiktiga effek-
terna av detta dr svdra att uttala sig om men tendenser till ett indrat
beteende kan skonjas 1 samband med renoveringar och dirmed sam-
mankopplade hyreshéjningar.

8.7 Bostadsforsorjningsarbetet i kommuner
utan allmannytta

Baserat framfor allt pd utredningens intervjuer med kommuner utan
allminnyttigt bostadsféretag’! och bostadsmarknadsenkiten har ut-
redningen sirskilt kartlagt hur inriktningen av dtgirder {or bostads-
férsorjningen ser ut 1 kommuner utan allminnytta och 1 vilken ut-
strickning dessa avviker frin andra kommuner.

De kommuner i Stockholm och Skéne som saknar allminnytta
framhéller vid intervjuer med férevarande utredning vanligen ett hogt
byggande med en resulterande folkkning pd ofta runt eller éver tva
procent per ir som sitt viktigaste bidrag till bostadsférsérjningen.
Flera kommuner utan allminnytta anger vid utredningens intervjuer
att de inte, dtminstone inte lingre, har eftersatta bostadsbehov pd
individ- eller hushllsnivd som kommunen har att ta hand om 1 kom-

29 Boverkets rapport 2017:29, s. 46.
20 Grander M. (2020): Allméinnyttan och jimlikbeten, SNS férlag, s. 107-108.
21 Vad giller urval etcetera se avsnitt 8.6.
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munen, och det handlar om bade storstads- och landsortskommuner
som dock férenas genom en relativt attraktiv bostadsmarknad.

Det nuvarande samarbetet med de som har kopt tidigare all-
minnyttiga fastigheter varierar kraftigt frin att det ir obefintligt till
att allt fungerar som tidigare. Lokala aktorer verkar ha nirmare till
att ta ett ansvar for utvecklingen av bostadssituationen lokalt 4n riks-
tickande foretag, iven om exempel pd rikstickande féretag som tagit
stort lokalt ansvar ocksd har framhdllits sirskilt nir bestdndet varit
geografiskt koncentrerat till ett enstaka bostadsomride.

En stor andel av kommuner utan egen allminnytta soker sam-
arbete med privata virdar. Effekterna av samarbetet dr vanligen inte
dokumenterade och mycket verkar ske under hand. I den utstrick-
ning som det finns dokument eller éverenskommelser kring sam-
arbetet r de av dldre datum och férefaller inte tillimpas sirskilt strike
eller uppdateras regelbundet. Samarbetet med privata fastighetsigare
verkar 1 hog grad se olika ut beroende pd hur fragmenterade dessa ir,
hur stora de dr och i vilken utstrickning de ir kopplade till orten.

8.7.1 Sociala kontrakt i kommuner utan allménnytta

Pétagligt {8 kommuner som saknar allminnytta anger i utredningens
intervjuer att de ser problem med att {3 tag pd sociala kontrakt for
regelritta behov enligt socialtjinstlagen. Endast enstaka kommuner
utanfor storstadsregionerna gor nigot som uppfattas gd utdver social-
tjinstlagen och nir det sker dr det ofta gamla insatser som har funnits
1 minga ar for personer som linge bott 1 kommunen. Nigon kommun
har framgingsrikt fitt ned volymen av sociala kontrakt genom ett
mailmedvetet arbete f6r att mojliggora f6r hyresgisterna att ta dver
kontrakten samt {4 hyresvirdarna att godkinna detta.

De relativt fitaliga kommuner som anger att det finns problem
med att {4 tag pd ligenheter till sociala kontrakt fokuserar ofta p8 att
det kommunala bolaget, som d& inte alltid dr allminnyttigt, inte
bidrar med ligenheter i tillrickligt stor utstrickning, iven om dessa
bolag f6r en utomstdende verkar bidra med ligenheter vil i forhal-
lande till sin relativt begrinsade storlek.

Enligt en kommande studie hade kommuner utan allminnytta ett
betydligt storre antal sociala kontrakt dn andra kommuner, vilket
ocksd hade skjutit 1 hojden mellan 2012 och 2019. De sociala kon-
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trakten per capita i kommuner utan allminnytta hade enligt studien
tredubblats, frén 0,3 till 0,9 kontrakt per 100 invdnare, medan 6k-
ningen 1 kommuner med allminnytta var mer blygsam, frin 0,4 till
0,6 per 100 invdnare. Skillnaden mellan kommuner med respektive
utan allminnytta var mest pdtaglig i pendlingskommuner nira stor-
stider. Kommuner utan allminnytta saknade enligt studien buffert,
varfér sociala kontrakt blev mer vanliga.**

Av antalet sociala kontrakt enligt senaste bostadsmarknadsenkiten
hianfor sig cirka 600 till kommuner utan allminnytta, motsvarande
3 procent. Det stdr ungefir i proportion till dessa kommuners be-
folkningsstorlek.

Enligt Sveriges Allminnytta svarar allminnyttan for 84 procent
av de sociala kontrakt som kommunerna erbjuder till hyresgister,
vilket motsvarar 3 procent av allminnyttans ligenheter, iven om
osikerheten i materialet dr pataglig.”*

En enda av kommunerna utan allminnytta anger 1 bostadsmark-
nadsenkiten att man inte har sociala kontrakt alls, och det handlar
d3 om en liten kommun. P4 riksniva ir det 21 kommuner som anger
att de inte har sociala kontrakt. Inte heller i detta avseende avviker
kommunerna utan allminnytta frdn hur det ser ut pd andra hill i riket.

Samtliga uppgifter om sociala kontrakt ovan baseras pa bostads-
marknadsenkiten men vid delvis olika tidpunkt. Med hinsyn till att
uppgifterna i bostadsmarknadsenkiten i aktuella delar varierar rela-
tivt kraftigt mellan dren har utredningen inte ansett det indamals-
enligt att nirmare undersoka t.ex. varfér bilden av utvecklingen inte
stimmer Overens med en senare dgonblicksbild. Utéver att handla
om olika &r spelar enskilda kommuners redovisning vildigt stor roll
for resultatet, sirskilt vid en bedomning av antalet sociala kontrakt i
kommuner utan allminnytta, dir antalet observationer med nédvin-

dighet blir litet.

22 Grander, M. & Frisch, M. (2022): Social bostadsférsérining i kommuner utan allméinnytta.
(22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet, s. 28 f., 30 f. och 33 f.

2 Sveriges Allminnytta (2021): Allménnyttans bostadssociala roll — en marknadsrapport frin
Sveriges Allmdnnytta, s. 21.
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8.7.2  Fler kommunalt direktdgda bostader i kommuner
utan allmannytta enligt bostadsmarknadsenkaten

Kommuner utan allminnytta anvinder, som framgir av bostads-
marknadsundersékningen, 1 hogre grad direktigda bostider inom
ramen for sina bostadsférsérjningsinsatser. Det ir ocksd en storre
andel av dessa kommuner som éver huvud taget har direktigda bo-
stider dniriket. Dessa kommuner férekommer ocksa frekvent bland
de kommuner 1 Stockholms lin som har haft flest direktigda ligen-
heter 1 Boverkets redovisningar genom &ren.

Antalet direktigda bostider varierar enligt Boverkets statistik
relativt kraftigt &r frin dr med toppar dr 2016 och 2018. 85 procent
av de direktigda ligenheterna dgdes av kommuner som dessutom
igde ett kommunalt allminnyttigt bostadsféretag vilket enligt Bo-
verket kunde tyda p& att mera akuta och kortvariga bostadsbehov var
littare att 16sa vid sidan av det allminnyttiga bolaget.***

I de tvd senaste bostadsmarknadsenkiterna har frigan stillts hur
stor andel av de direktigda bostiderna som anvints till personer som
inte dr berittigade till en bostad enligt 4 kap. socialtjinstlagen
(2001:453). Avsikten med frigan har varit att undersoka om direkt-
dgda bostider l6ser ett problem som — 1 vart fall i teorin — borde kunna
l6sas av kommunens allminnyttiga bostadsféretag eller privata hyres-
virdar. Eftersom uppgifterna endast funnits med i de tvd senaste drens
bostadsmarknadsenkiter bor de enligt Boverket behandlas med for-
siktighet. Med den reservationen anser Boverket ind4 att de direkt-
dgda bostiderna i stor utstrickning lser andra bostadsproblem 4t
kommuner in de som hinger samman med bistdndsbeslut enligt social-
tjinstlagen.**

8.7.3 Insatser som inte gors i kommuner utan allmannytta
enligt bostadsmarknadsenkaten

Kommunerna utan allminnytta limnar, som framgdr av bostads-
marknadsenkiten, inte nigra sirskilda kommunala stéd till enskilda
boende och de har med ndgot undantag inte 6vervigt att inféra kom-
munala hyresgarantier. En kommun tillimpar sidana garantier men
anger vid intervju med utredningen att det ir ett nytt system.

24 Boverkets rapport 2022:4, s. 18.
2 Boverkets rapport 2022:4, s. 21.

322



SOU 2022:14 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

De flesta kommuner utan allminnytta gér inga férmedlingsinsat-
ser utover att tillhandah3lla en lista pd hyresvirdar man kan kontakta
sjilv och 6verviger inte att inritta en bostadsférmedling. Férturer
férekommer inte heller i dessa kommuner med nigot undantag, vil-
ket d& avser en av de kommuner som allra senast avyttrade sitt bolag
och mojligen dirfér har kunnat uppritthélla férturshanteringen.

Kommunerna skiljer sig dock inte mirkbart frin andra kommu-
ner nir det giller det vrikningsférebyggande arbetet eller internt sam-
arbete inom kommunen eller med andra kommuner, som det redo-
visas 1 bostadsmarknadsenkiten 2021.

8.7.4  Privata hyresratter i kommuner utan allmannytta

Bostadsforskaren Martin Grander har studerat privata hyresritter 1
kommuner utan allminnytta i huvudsak genom att utgd frin SCB:s
registeruppgifter om bostadsligenheter, bostadsmarknadsenkiten och
folkbokforingsdata. Eftersom de primirt studerade kommunerna
alla saknar allminnytta avser jimforelsen hur situationen ser ut hos
privata hyresvirdar i respektive kommun.**

Grander identifierar bland kommuner utan allminnytta huvud-
grupperna A2 (t.ex. Danderyd, Lidingé och Lomma) och B+C (t.ex.
Markaryd, Hjo och Atvidaberg). Beteckningarna éverensstimmer
med den kommungruppsindelning som tillimpas dven 1 andra sam-
manhang.”’

Som gemensamma drag f6r kommuner utan allminnytta i gruppen
A2 vid en jimforelse med kommuner utan allminnytta i gruppen
B+C identifieras en liten andel (privata) hyresbostider 1 hela bo-
stadsbestdndet (runt 15 procent). Vidare karakteriseras alla dessa kom-
muner av att inkomstnivan 1 (privata) hyresritter dr ovanligt hog 1
forhallande till vad som giller 1 andra kommuner men ovanligt ldg
vid en jimforelse med den genomsnittliga inkomstnivan 1 den egna
kommunen, nir inkomstnivin beriknas for alla boendeformer.

I gruppen B+ C idr andelen privata hyresritter hogre (runt 25 pro-
cent). Inkomsterna hos de som bor i privata hyresritter i dessa kom-

2% Grander, M. & Frisch, M. (2022): Social bostadsférsérining i kommuner utan allméinnytta.
(22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet, s. 13 f., 16 f. och 20 f. (se tabell 1, 3
resp. 5).

7 Sveriges Kommuner och Regioners kommungruppsindelning frin 2016 med grupperna A1,
A2, B3, B4, B5, C6, C7, C8 och C9. Storstiderna i Grupp A1 har inte analyserats 1 studien
eftersom samtliga dessa har allminnytta.
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muner avviker mindre frin andra boende i kommunen och ir, tvirt-
om mot vad som gillde i gruppen A2, ndgot ligre in inkomstnivin i
privat hyresritt 1 andra kommuner.

Grander forsdker baserat pd materialet framfor allt bedéma fore-
komsten av s.k. residualisering genom att jimfora situationen &r 2012
med 2019. Residualisering ir en term som anvinds av forskare och
brukar avse att koncentrationen av resurssvaga hushall 6kar i en viss
boendeform. Eftersom de studerade kommunerna saknar allmin-
nytta ligger det 1 sakens natur att den residualisering som mits och
diskuteras hir inte avser allminnyttan (jfr diskussionen om residua-
lisering 1 allminnyttan som &terfinns 1 avsnitt 8.5.4) utan 1 stillet hyres-
ritter 1 kommunen som helhet, vilket 1 dessa kommuner endast inne-
bir privatigda hyresritter.

Residualisering mits 1 undersékningen som férindringen éver tid
av storleksskillnaden mellan férsta och fjirde kvartilen om hushéllen
ordnas efter inkomstnivder. Granders slutsats dr att det finns en
begrinsad residualisering av privat hyresritt framfér allt 1 grupp A2
men att 1 dvrigt inkomstnivderna 1 utgdngsliget samt inkomstut-
vecklingen 6ver tid slir igenom pd resultaten. Privat hyresritt blir
enligt studien relativt residualiserad 1 grupp A2 om man jimfér med
andra bostider eller boende 1 kommunen, men diremot inte i jim-
forelse med hyresritt 1 jimférbara kommuntyper. Granders slutsats
baserat pd detta ir att privat hyresritt inte tar allminnyttans roll som
”social bostadsférsdrjare” i ndgon kommun som saknar allminnytta.”*

8.7.5  Overgripande om de identifierade skillnaderna

Utredningen har sammanfattningsvis 1 férevarande kapitel under-
sokt sdvil de hundratals allmiannyttiga bostadsféretagen som de kom-
muner vilka saknar sddana foretag.

Sammanfattningsvis visar dock den sirskilda genomgingen av kom-
muner utan allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte p& nigot
som tydligt avviker frin en studie av de kommuner som har sddana
bolag. Det innebir inte att de allminnyttiga féretagen skulle vara verk-
ningslsa som ett instrument i bostadsférsérjningen, av utredningen
framgdr tvirtom motsatsen (se avsnitt 8.5). Diremot ir det tydligt

28 Grander, M. & Frisch, M. (2022): Social bostadsférsérining i kommuner utan allminnytta.
(22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet, s. 33 f.
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att effekterna av att ha ett allminnyttigt bolag ir en spegelbild av att
inte ha ett sidant bolag. Siledes kan effekterna mitas "frin bigge
hillen” och resultatet bor dd bli detsamma — om in spegelvint —
oavsett om man studerar effekterna av att ha en allminnytta eller
effekten av att inte ha en sidan.

Utredningens undersdkning har omfattat sdvil kommuner med
som kommuner utan allminnytta. Bostadsmarknadsenkiten har dock
som blivit tydligt i utredningens olika redogorelser pitagliga metod-
problem. Sirskilt svirt ir det att baserat pd enkiten bedoma kom-
munernas inriktning av arbetet med bostadsférsérjning 1 de delar som
avser forvaltning. Problemen gor sig dven sirskilt gillande vid bedom-
ningen av hur bostadsférsérjningen fungerar i kommuner utan all-
mannytta.

Utredningen har 1 avsnitt 8.7.4 redogjort for vissa kvantitativa
resultat frin en kommande rapport. I den nya rapporten med temat
social bostadstérsérjning 1 kommuner utan allminnytta konstateras
att den privata hyresritten tar markant olika roll beroende pd om
allminnyttan existerar eller inte, men framfér allt beroende pd kom-
munens socioekonomiska karaktir i allminhet. Kommunens inkomst-
nivd spiller 6ver pd den privata hyresrittens karaktir och fir dir-
igenom lokal betydelse. I vilbestillda kommuner utan allminnytta
mirks inte nigon skillnad i den privata hyresrittens karaktir jimfort
med motsvarande kommuner med allminnytta — helt enkelt f6r att
populationen av hushill med 18g kopkraft ir liten. Det finns emeller-
tid en 6verrepresentation av hushill med l3ga inkomster 1 hyresritt i
dessa kommuner. Diremot har den privata hyresritten 1 kommuner
utan allminnytta en betydligt stérre andel hushdll f6dda utanfér
Europa in den privata hyresritten 1 kommuner med allminnytta.
Den 6vergripande slutsatsen 1 rapporten ir att privat hyresritt inte
direkt kompenserar for allminnyttans roll som ”social bostadsfér-
sorjare” 1 ndgon kommun som saknar allminnytta, men att kommu-
nernai storstadsnira ligen har en annan befolkningssammansittning
in andra kommuner i samma kommungrupp. Enligt rapporten ir det
svart att hivda att dessa kommuner tar ett bostadssocialt ansvar
utover for det fatal hushdll med ligre inkomster som redan ir boende
1 kommunen, vilka f6rsorjs genom en hogre andel sociala kontrakt
in normalt, samt genom en koncentration av de befintliga hushéllen
med ldga inkomster till den privata hyresritten. I kommuner med
gynnsamt utpendlingslige verkar det enligt studien dven finnas incita-
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ment for det aktiva valet att inte ha allminnyttiga hyresritter, samt
att hélla nere bestdndet av hyresritter éver lag, och pa sd sitt upp-
ritthdlla en befolkning med héga levnadsvillkor.*”

8.8 Utredningens bedémningar

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag méste definitions-
missigt ha sdvil ett vinstsyfte som ett allminnyttigt syfte. Det under-
stryker utredningens slutsats att ett allminnyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag med nédvindighet dven maste ha dubbla mélstrukturer,
1 enlighet med de krav som stills 1 allbo-lagen.

8.8.1 De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
drivs enligt affarsmassiga principer

Utredningens sammantagna bedémning baserat pd avsnitt 8.4 ir att
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen drivs enligt affirs-
missiga principer och i enlighet med intentionerna bakom allbo-
regleringen som utredningen har uttolkat dessa 1 avsnitt 8.2.

Denna bild framkommer inte bara genom utredningens egna under-
sokningar genomférda under 2021 utan ligger ocksd i allt visentligt 1
linje med vad Boverket har kommit fram till i samband med sina ut-
virderingar av allbo-lagen, av vilka de mera omfattande har redovisats
under 2013 och 2017.

Sammantaget har inga av de relativt ménga undersékningar som
genomforts och som refererats av utredningen lyckats finga ndgot
systematiskt avsteg frin affirsmissigheten vilket utredningen anser
ger ett gott stdd for slutsatsen.

Utredningen har férvisso inte analyserat utvecklingen av hyres-
sittningen eftersom denna numera sker enligt ett regelverk som giller
lika for allminnyttiga och andra aktérer. Utredningen har ansett en
sidan avgrinsning befogad eftersom ett flertal andra utredningar i
nirtid har analyserat hyressittningen vilken dven omfattas av flera
forslag till férindringar som bereds eller har beretts 1 olika samman-

2 Grander, M. & Frisch, M. (2022): Social bostadsférsérining i kommuner utan allminnytta.
(22:2; SBV Working Paper Series). Malmé universitet, s. 33 f.
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hang under den tid som utredningen har arbetat. Boverket har dven
vid flera tillfillen analyserat utvecklingen av hyressittningen.**

I flera avseenden finns betydande variationer avseende tillimp-
ningen av gillande regelverk mellan olika allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag vilket dock framstdr som naturligt med hinsyn till
att vad som ir en affirsmissig drift naturligen méste stilla sig olika
beroende pd ett antal olika faktorer, inte minst hur sjilva besluts-
och marknadssituationen ser ut.

8.8.2 De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
bidrar till att framja bostadsférsorjningen

Utredningens bedémning baserat pa avsnitt 8.5 dr att de allmidnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen lever upp till det allmidnnyttiga syf-
tet som det ir preciserat 1 allbo-lagen och som utredningen har ut-
tolkat detsamma i avsnitt 8.2.1.

Sammanfattningsvis konstaterar utredningen att frimjande av bo-
stadsférsdrjningen som framgir av férarbetena inte behover inne-
fatta ndgra sirskilda dtgirder utan anses ligga integrerat 1 den verk-
samhet med uthyrning av bostadsligenheter som foretagen bedriver,
under f6rutsittning att inriktningen pd densamma ir tillrickligt bred,
fokuserad pa hyresligenheter och lever upp tll kraven p& boende-
inflytande.

Dirutover framgir av redovisningen att de allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagen utfér en mingd sirskilda dtgirder som
framijar en socialt hallbar bostadsforsérjning. Atgirderna har visent-
ligen olika omfattning och inriktning i olika kommuner och bolag
vilket emellertid inte leder utredningen till ndgon annan slutsats i den
grundliggande frigan in att kravet pd att frimja bostadsférsérjningen
ir upplyllt.

Enligt utredningens bedémning ir det svirt att hitta enkla for-
klaringsmodeller for allmidnnyttiga féretags agerande pd den lokala
nivin. Det far indirekt betydelse f6r formuleringen av utredningens
forslag pa sd sitt att det knappast finns forutsittningar f6r ndgot slags
statlig detaljstyrning av allminnyttiga féretag. Snarare bér utredningens
forslag handla om att mojliggora for allminnyttiga foretag och deras
dgare att sjilva géra nédvindiga stillningstaganden lokalt.

0 Senast 1 Boverkets rapport 2022:4, s. 23 ff.
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Dirvid framstdr enligt utredningen inte allbo-lagen som proble-
matisk. Utredningen bedémer tvirtom att allbo-lagen ger vida ramar
for de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen vilket dven fram-
gir vid de tillfillen som lagen har prévats i domstol.

Det leder utredningen till bedémningen att det snarare ir kom-
muners och allminnyttiga bostadsaktiebolags tolkning eller tillimp-
ning av allbo-lagen som behover utvecklas dn att sjilva regelverket
eller tillimpningen i domstol skulle behéva dndras.

8.8.3  Upphandlingsreglerna medfor problem fér bolagen och
darigenom for en socialt hallbar bostadsforsorjning

Den enda brist 1 affirsmissigheten som framhills av de allminnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolagen ir att de enligt gillande natio-
nellt upphandlingsregelverk méste tillimpa andra rutiner vid ink6p
in sina privata konkurrenter.

Det finns tydliga indikationer pd att upphandling av byggentre-
prenader pd bostadsomridet inte ir oproblematisk (se avsnitt 8.4.6
och 8.5.7). Det blir ocksé svért f6r foretagen att planera sdvil ny-
byggnation som renoveringar f6r att utnyttja konjunkturférutsitt-
ningarna vilket hindrar allminnyttan frdn att bidra till Svergripande
stabiliseringspolitiska mélsittningar.

En foretagsekonomisk nackdel av att behéva tillimpa de detalje-
rade unionsrittsliga upphandlingsreglerna f6r de allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolagen har identifierats i tidigare utrednings-
arbete (SOU 2020:75). Enligt férevarande utredning fir den nackdelen
1 forlingningen negativa effekter dven f6r de allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolagens méjligheter att utfora sitt uppdrag inom
ramen f6r bostadsférsérjningen.

Ett flertal dtgirder och losningar for att komma till ritta med pro-
blemen ir redan provade. Flertalet bostadsprojekt i allminnyttan
torde inte heller, med hinsyn till projektens storlek, kunna komma
1dtnjutande av de forenklingar som just beslutats avseende upphand-
ling under tréskelvirdena (se avsnitt 8.4.6).

Regelverket kring de allminnyttiga bostadsféretagen har dndrats
over dren och dirmed dven definitionerna av vad som ir ett allmin-

nyttigt féretag. Uppbyggnaden av féretagen skedde med sirskilt for-
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ménliga finansieringsvillkor. Sedan ldng tid 4r dock alla sidana vill-
kor desamma fér alla bostadsforetag, liksom skattereglerna.”"

Med den ildre allbo-lagen &terstod av sirskilda regler for allmin-
nyttan endast det s.k. férbudet mot att driva (spekulativa) féretag i
vinstsyfte som anses framgd av kommunallagen (se avsnitt 8.3.3),
begrinsningen av utdelningar till 4garna och rollen som normgivare
for hyressittningen pd hela marknaden enligt jordabalken.”* Dessa
sirdrag avvecklades i samband med inférandet av lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbo-lagen). Undan-
taget var utdelningsbegrinsningen som ersattes med nuvarande regler
om virdedverféringar (se avsnitt 8.2.4). Samtidigt tydliggjordes att
den kommunala sjilvkostnadsprincipen inte giller f6r de kommu-
nala allminnyttiga bostadsaktiebolagen.

Det finns dirfor numera férutsittningar att dverviga frigan om
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens upphandlingsskyl-
dighet (se avsnitt 11.4.1).

8.8.4  Det dr mojligt att forena affarsmassighet
med en socialt hallbar bostadsforsorjning

I remissomgingen som féregick inférandet av allbo-lagen efterfra-
gade Socialstyrelsen en analys av hur kravet pd affirsmissighet och
vinst forhiller sig till det allminnyttiga syftet. Aven Sveriges Kom-
muner och Regioner (ddvarande SKL) ansig att det inte av forarbe-
tena dittills framgick vilket syfte — vinstsyfte eller allminnyttigt syfte
— som hade prioritet om de inte gick att férena och hur de 1 6vrigt
forholl sig till varandra.®”

Av propositionen med forslag till allbo-lagen framgar att de kom-
munala bostadsaktiebolagen inte tillkommit {&r att skapa vinster, utan
for att tillgodose ett allminnyttigt indama3l. I den meningen var det
allminnyttiga syftet enligt propositionen &verordnat andra aspekter.
Samtidigt giller att féretagen verkar pd en konkurrensutsatt mark-
nad dir stod till foretag kan bli konkurrenssnedvridande. Aven de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen méste siledes agera
affirsmissigt och 3liggas normala avkastningskrav.”*

51 Prop. 2009/10:185, s. 25.

32 Prop. 2009/10:185, s. 25 och 29.
53 Prop. 2009/10:185, s. 39-40.

24 Prop. 2009/10:185, s. 47.
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Utredningen om allminnyttans villkor

Frigan om hur de nya allbo-reglerna skulle férhélla sig till méjlig-
heterna att vidta 3tgirder av social karaktir behandlades redan av
utredningen om Allminnyttans villkor. Enligt den utredningen kunde
det finnas minga situationer dir det ligger i ett kommunalt bostads-
aktiebolags l8ngsiktiga ekonomiska intresse att engagera sig 1 verk-
samhet som inte ger vinst p kort sikt.””

Det kunde emellertid ocks3, fortfarande enligt den utredningen,
finnas &tskilliga situationer dir en 4tgird av allminnyttig karaktir
inte ens pd ldng sikt lg 1 det kommunala bostadsaktiebolagets eko-
nomiska intresse. Affirsmissighet och socialt ansvar var inte alltid
forenliga utan kunde std 1 motsittning till varandra, bedémde utred-
ningen om allminnyttans villkor. Det ansdgs dirfor visentligt att de
kommunala bostadsaktiebolagen klargjorde fér sig sjilva varfor en
viss dtgird vidtogs och att den pd l3ng sikt kunde f6rvintas bli minst
lika 16nsam for bolaget som att avstd frin densamma.”*

Sociala dtgirder torde, enligt utredningen om Allminnyttans vill-
kor, ofta aktualiseras inom ramen f6r projekt for utveckling av efter-
satta bostadsomréden. Sidana projekt kan ofta behova vara ldngsik-
tiga for att ge resultat, och vinsten av att vidta en viss dtgird kan ligga
langt fram i tiden, konstaterade utredningen, vilket den emellertid
inte ansig medférde att varje dtgird kunde antas vara affirsmissig
bara perspektivet var tillrickligt ldngt. >’

Som dtgirder vilka skulle kunna vara (men inte nédvindigtvis var)
affirsmissigt motiverade angav utredningen om allminnyttans vill-
kor direkta bidrag till ungdomsverksamhet, dir det forhillandet att
ungdomar far meningsfull verksamhet att dgna sig &t bidrar till att de
avhiller sig frin brottslighet, sisom vandalisering av det kommunala
bostadsaktiebolagets bostadsomrdden. Diremot ansdg utredningen
att tgirder som t.ex. att anstillda i bolagen dgnar en del av sin tid &t
att hjilpa hyresgister som inte skulle klara sitt boende utan hyilp,
fritidsverksamhet 3t unga och skapande av ungdomsarbeten men dven
verksamhet sisom arbetsférmedling borde kunna ifrigasittas nir det
giller affirsmissigheten.”*

25 SOU 2008:38, s. 276.
26 S0OU 2008:38, s. 276.
27 SOU 2008:38, 5. 276-277.
28 SOU 2008:38, 5. 276-277.
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De allminnyttiga foretagens och deras dgares egna bedomningar

Boverket har i en undersokning frin 2017 stillt frigan till de kom-
munala bostadsaktiebolagen huruvida allbo-lagen paverkar dem 1 stor
utstrickning eller om faktorer i omvirlden ir av storre vikt f6r deras
agerande. Drygt 60 procent av bolagen svarade att andra faktorer hade
haft storre paverkan pd deras agerande in allbo-lagen. Enligt Bo-
verket kunde det tyckas férvinande men verket noterade att redan
2008 en stor andel av de allminnyttiga foretagen 1 relativt stor ut-
strickning agerade affirsmissigt och att omvirldsférindringarna dess-
utom hade varit exceptionellt stora de senaste dren.””” Boverket ute-
slot inte att lagstiftningen, 1 en mera "normal” situation utan fokus pd
att hantera akuta problem, skulle kunnat {3 storre effekter pa sdvil
de kommunala bostadsaktiebolagen som p8 hyresbostadsmarknaden
i stort.”®

Flertalet av de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
anser att det varken ir svdrare eller littare att frimja bostadsforsorj-
ningen efter allbo-lagens inférande. Den femtedel som anser att det
har blivit svirare tycks féretridesvis ha problem knutna till nyinve-
steringar och affirsmissiga avkastningskrav fér dessa investeringar.*®’

Det ir dven tydligt att bolagens dgare inte ser en uppenbar mal-
konflikt. Hur det allminnyttiga syftet och affirsmissigheten ska for-
enas eller vigas mot varandra konkretiserar kommunerna sillan 1 sina
dgardirektiv. Som framgdr av Boverkets undersokning frin 2017 hade
endast nigra enstaka kommuner angett i dgardirektiven vad som skulle
gilla i hindelse av en sidan milkonflikt.”*

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag maste
ha sdvil ett vinstsyfte som ett allminnyttigt syfte och inget
av dessa biagge krav behover vara 6verordnat det andra

Enligt férevarande utredning framstir inget av de bigge kraven pd
affirsmissiga principer respektive ett allminnyttigt syfte som 6ver-
ordnat det andra eftersom ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag definitionsmissigt méste ha sdvil ett vinstsyfte som ett allmin-
nyttigt syfte.

29 Boverkets rapport 2017:29, s. 19.
260 Boverkets rapport 2017:29, s.
21 Boverkets rapport 2017:29, s. 7.

262 Boverkets rapport 2017:29, s. 31.

o
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Det har skett en successiv férskjutning 1 uppfattningen om fére-
tagens samhillsansvar som innebir att samhillsansvar inte lingre
ifrdgasitts pd samma sitt som tidigare.”” Diskussionen i utredningen
om Allminnyttans villkor framstir som férdldrad med hinsyn till
den mingd dtgirder av social karaktir som olika privata hyresvirdar
numera genomfér. Enligt forevarande utredning skulle dessa inte
komma till stdnd 1 s stor omfattning som sker, utan att i nigon mening
eller ndgot tidsperspektiv vara affirsmissiga. Férekomsten av sddana
dtgirder visar dirfor pd ett tydligt sitt att sddana dtgirder kan vara
affirsmissiga.

Att bolagets intresse méste sittas fore eventuella allminnyttiga
intressen om dessa inte kan forenas dr, som det har pipekats 1 ritts-
vetenskaplig forskning, ett synsitt som i grunden rimmar illa med de
kommunalrittsliga férutsittningar under vilka kommuner bedriver
verksamhet 1 kommunala bolag.*** Det utgér emellertid endast ett
problem om de dubbla mélsittningarna stér i konflikt med varandra.

Genom en rad empiriska undersékningar, registerstudier, enkiter
till alla kommunala bostadsféretag och kommuner, dokumentanaly-
ser och fordjupade fallstudier 1 nio kommuner identifierade forskar-
gruppen bakom projektet "Nyttan med allminnyttan” en méngfald
av infallsvinklar och problematiseringar av sagda nytta. Forfattarna
ansig sammanfattningsvis att bdde affirsmissighet och samhillsnyt-
tiga motiv ansdgs innefatta ett tolkningsutrymme inte bara hos all-
minnyttiga kommunala bostadsaktiebolag utan dven 1 dvriga nir-
ingslivet.”®

Affirsmissigheten kan dven ses som en forutsittning f6r att kunna
ta ett samhillsansvar eftersom det utan pengar blir svirt att gora sociala
insatser, dven sidana som ir uppenbart [dnsamma.

Att pd generell nivd stilla dessa syften mot varandra och foérsoka
inordna dem 1 ett hierarkiskt forhillande ir inte en framkomlig vig.
I den praktiska tillimpningen blir det i stillet en friga om att finna
sitt att hantera dem s att konkurrens- och statsstddsreglerna respek-

26 Windell Karolina (2015): Sambhdllsnytta och affirsnytta i samspel? i Salonen T. (red.), Nyttan
med allméinnyttan, Liber, 2015, s. 125, se dven Sveriges Allminnytta (2015): Nyttan med all-
mdnnyttan — en sammanfattning av ett forskningsprojekt, Stockholm, s. 16 och 18.

204 Ornberg A. & Langlet D., Affarsmissighet i kommunala bostadsbolag: effekter pa energi-
effektivisering och andra hdllbarhetsitgirder, Forvaltningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 337.

25 Sveriges Allminnytta (2015): Nyttan med allminnyttan — en sammanfattning av ett forsk-
ningsprojekt, Stockholm, s. 6.
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teras utan att de kommunala bostadsaktiebolagens sjilva existens-
berittigande undergrivs.*

Férevarande utredning bedémer sammanfattningsvis att allbo-
lagen limnar ett stort utrymme {6r tolkningar av hur ett allminnyt-
tigt kommunalt bostadsaktiebolag ska fullgéra kraven pd affirsmis-
sighet 1 kombination med att vara allmidnnyttigt. Det saknas exempel
pd att det skulle vara omgjligt att kombinera dessa mélsittningar,
tvirtom verkar det férekomma regelmissigt utan stérre problem.
Det finns sdledes inte ndgon konflikt mellan affirsmissighet och en
socialt hallbar bostadsférsorjning hos de allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen.

Fastighetsigarna Sverige har under utredningen framfért att detta
forhéllningssitt kriver en annan och smalare definition av samhills-
ansvar och en socialt hillbar bostadsférsérjning dn vad utredningen
utgdr fran. Vissa socialt hdllbara dtgirder ir enligt Fastighetsigarna
primirt en forlingning av fastighetsforvaltningen, t.ex. trygghets-
skapande dtgirder och platsutveckling. De utgor insatser eller inves-
teringar som hojer attraktiviteten och i férlingningen fastighetens
virde. Annat, som att t.ex. samverka med kommunen om sociala
kontrakt, utgér inte varken en kostnad eller en investering. Risken
for kortsiktiga hyresforluster kan dven vara begrinsad vid sinkta till-
trideskrav. I forlingningen fir dock atgirderna affirsmissiga kon-
sekvenser. Enligt Fastighetsigarna har utredningen inte tillrickligt
beaktat att risken fér bristande konkurrensneutralitet inte handlar
om enskilda bostadssociala insatser f6r att t.ex. 6ka trygghet i om-
riden utan primirt om hyressittningen och affirsmissigheten, allra
sirskilt 1 samband med renoveringar.

Aven om utredningen konstaterar att det naturligtvis kan kon-
strueras dtgirder som syftar till just en socialt hdllbar bostadsférsorj-
ning och som ir utformade pd ett sddant sitt att de bdde kostar
pengar och inte ger motsvarande terbetalning till det allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolaget s anser utredningen det inte doku-
menterat att detta skulle vara praktiskt sett férekommande i den all-
minnyttiga verksamheten.

Det finns siledes inte ndgon nédvindig konflikt mellan affirs-
missighet och en socialt hillbar bostadsférsérjning hos de allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolagen och det saknas enligt utred-

266

Ornberg A. & Langlet D., Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag — effekter ps energi-
effektivisering och andra hllbarhetsitgirder, Forvalningsrittslig Tidskrift, 3/2012, s. 331.
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ningen skil att basera utredningens slutsatser pa en i och for sig teore-
tiskt mojlig situation som inte pd ett relevant sitt dterspeglar faktiska
forhillanden 1 de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen.

Vad giller frdgan om hyressittningen har utredningen som tidi-
gare papekats inte ansett densamma vara en del av utredningens upp-
drag och en annan tolkning framstr som sirskilt ofruktbar nir det
giller de synnerligen komplicerade och omdiskuterade reglerna om
hyressittning och hyresgistinflytande vid renoveringar.

Enligt utredningen mdste man sammanfattningsvis konstatera att
inget av de bigge kraven ir 6verordnade det andra eftersom ett all-
minnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag definitionsmissigt maste
ha s&vil ett vinstsyfte som ett allmidnnyttigt syfte.
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9 Det allmannas markinnehav

9.1 Inledning

Vikten av ett kommunalt markigande for att kunna styra 6éver bo-
stadsbyggandet konstaterades 1 statliga utredningar redan under 1950-
respektive 1960-talen.' Den kommunala marken har under efterkrigs-
tiden ansetts vara ett av de viktigaste verktygen for genomférandet
av den statliga bostadspolitiken. Staten finansierade och gav kommu-
nerna rittsliga férutsittningar for att inférskaffa stora mingder mark.
Det forklarar varfor kommuner 1 dag har ett stort markinnehav. Det
anses ocksd vara en av forklaringarna till att s3 mycket bostider har
byggts pA kommunal mark.” Hur kommunerna avyttrar eller uppliter
mark ir minga ginger avgdrande fér bostadsbyggandet.’

Runt férra sekelskiftet var tillgodogorande av statlig mark f6r bo-
stider en central del av den spirande bostadspolitiken. Inom den tidiga
egnahemspolitiken var forsiljning av s.k. kronomark en central del
och diskussionen om vilka och for vilket syfte privatpersoner kunde
{3 kopa statens mark var livlig.

Det finns flera orsaker till att det allmidnna dger mark. Argument
for kommunalt markinnehav handlar huvudsakligen om att 4ga mark
for att kunna pdverka markanvindningen och bebyggelseutvecklingen
men dven att kunna tillgodogora sig den markvirdestegring som
(normalt) sker i samband med samhillsbyggandet.*

Staten dger mark som forvaltas av vissa bestimda myndigheter
eller statliga bolag utifrin sirskilda syften och indama4l. Staten dger

! Markpolitiska utredningen, SOU 1964:42 s. 8-9 och 1963 &rs Markvirdekommitté, SOU 1966:23,
s. 77-78.

2 Se Caesar, Kalbro och Lind (2013): Bdste herren pa tippan? En ESO-rapport om bostadsbyg-
gande och kommunala markanvisningar. Rapport 2013:1 till Expertgruppen {ér studier i offentlig
ekonomi (ESO), s. 68.

’ Konstateras bland annat i Byggkonkurrensutredningens slutbetinkande Plats for fler som bygger
mer (SOU 2015:105), s. 259.

*SOU 2015:109 Bittre samarbete mellan stat och kommun — vid planering for byggande, s. 220.
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bland annat forsvarsfastigheter, trafikfastigheter, slott, nationalparker
och museer. De fastighetsférvaltande myndigheterna och statliga bo-
lagens inriktning pd verksamheten, inkluderat indamélet med mark-
dgandet, styrs genom olika styrande dokument som regleringsbrev,
dgaranvisningar, regeringsuppdrag med mera.

Statligt d4gd mark kan idag bidra till ett 6kat bostadsbyggande,
frimst genom att staten siljer mark till kommuner f6r att méjliggora
bostadsbyggande.

9.2 Kommunerna och markinnehavet
9.2.1 Markinnehavet i ett bredare perspektiv

Vanligtvis anvinds begreppet markpolitik for att beskriva hur kom-
muner kan pdverka bebyggelseutvecklingen. Markpolitik ir ett brett
begrepp som omfattar en kommuns politik f6r markférvirv och mark-
forsiljning samt samhillsplanering och planliggning. Det handlar om
kommuners strategiska arbete med markanvindning och markinne-
hav for att styra mot olika mél, exempelvis avseende att frimja bo-
stadsforsorjning, motverka boendesegregation, paverka lokalisering
av samhillsservice, arbetsplatser och vil gestaltade utemiljder.

Ett annat centralt begrepp ir sambillsplanering som ir ett sam-
lingsnamn f6r flera nirliggande begrepp, som exempelvis fysisk pla-
nering och stadsplanering eller, kort och gott, planering. Samhills-
planeringens syfte ir att tillgodose grundliggande behov i samhillet
och ror planering av bdde stad och land. Den innehiller bide ling-
siktig strategisk planering och mer detaljerad planering av mark. En
hillbar samhillsplanering grundas pd en balanserad helhet och inne-
fattar samspelet med miljon sdvil som anvindningen av ekonomiska
och sociala resurser.

Kommunens arbete med samhillsplanering och planliggning pa-
verkas av och samverkar med kommunens arbete med sitt markinne-
hav. Ett strategiskt markinnehav ger en kommun méjlighet att piverka
bostadsbyggandet och inriktningen pd bostadsbyggandet i kommu-
nen. Vid forsiljning eller upplatelse av marken kan kommunen exem-
pelvis styra antal bostider, upplitelseform, att bostiderna ska vara
ekonomiskt dverkomliga, paverka hur bostiderna fordelas och for-
medlas eller att de ska utgdra en kategoribostad fér viss malgrupp.
Att kommunen samtidigt agerar markigare och myndighetsutévare
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med brett samhilleligt ansvar kan ocks skapa méilkonflikt. Poten-
tiella intikter frin férsiljning av mark pdverkar av allt att ddma plan-
ligegningen iven om det fortsatt finns otillrickligt med studier pd
omridet.

Kommuner har ett ekonomiskt incitament att ha ett strategiskt
markinnehav. Genom att silja marken kan kommunen {3 f6rsiljnings-
intikter och dra nytta av att marken stigit 1 virde. Detaljplaneligg-
ning och infrastrukturutbyggnad ir aspekter som ofta medfér en 6kning
av markens ekonomiska virde. Att iga mark som kan exploateras inne-
bir att kommunen har méjlighet att paverka tilldelningen och 1 viss
maén prissittningen av mark. Ett markinnehav innebir ocksg att kom-
munen kan vilja att silja eller upplita mark med tomtritt vid exploa-
tering och genom markanvisningar eller forsiljningar arbeta aktivt
for att frimja den lokala konkurrensen.

Frigor om kommunala markanvisningar har behandlats 1 ett fler-
tal utredningar av olika slag. I en ESO-rapport har framhallits att det
dvergripande systemet for markanvisningar bor klargéra:

e att markanvisningar kommer att hanteras efter olika principer 1
olika situationer,

o vilken princip som giller 1 en viss typ av situation, och

e hur kommunen tinker agera for att uppfylla de kriterier man stillt
upp - t.ex. gynna konkurrensen, géra det mojligt f6r nya aktorer
att komma in p& marknaden och se till att mindre aktérer har
mojlighet att 8 markanvisningar.

Dessa principer bér enligt ESO-rapporten formuleras med utgéngs-
punkt i de dvergripande mil kommunen har {6r sin bebyggelseverk-
samhet.” Dirutdver har Statskontoret i en rapport frén &r 2012 granskat
den kommunala markanvisningsprocessen utifrn dess konsekvenser
for konkurrensen.®

I en rapport frin Finansdepartementet redovisas en évergripande
kartliggning av vilka verktyg och metoder som anvinds f6r att dskid-
liggdra sociala virden i fysisk planering. I rapporten redovisas hur sociala
virden kan synliggoras t.ex. genom mélsittningar och krav vid mark-

® Bista herren pa tippan, rapport till expertgruppen for studier i offentlig ekonomi nr 2013:1.
¢ Statskontorets rapportserie 2012:25, Mark, bostadsbyggande och konkurrens.
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anvisning men dven genom konkreta investeringar i bostadsomraden.”
Som verktyg for att styra investeringar i planering och stadsutveckling
lyfts sociala krav i markanvisnings- och upphandlingsinstrumenten.
Investeringar har méjliggjorts genom att ta in samhillsnyttan i storre
utstrickning in vad en enskild projektekonomi tilliter. Som exempel
nimns att markanvisning och upphandling har anvints som instru-
ment for att skapa arbetstillfillen och bostider till ett rimligt pris. De
sociala kraven anses driva pd utveckling av féretagens affirsmodeller.
En kommuns anvindning av sitt markinnehav ir dock reglerat 1
lagstiftning om kommunal markférsiljning, markuppltelse och mark-
forviry, plan- och bygglagstiftning samt kommunalrittslig och EU-
rittslig lagstiftning, vilket behandlas vidare nedan 1 avsnitt 9.2.4.

9.2.2 Det kommunala planmonopolet och
bostadsforsoérjningsplaneringen

Bestimmelserna om planliggning av mark och vatten och om byg-
gande finns 1 plan- och bygglagen (2010:900, PBL). I PBL:s portal-
paragraf stdr att syftet med bestimmelserna ir att, med hinsyn tll
den enskilda minniskans frihet, frimja en samhillsutveckling med
jimlika och goda sociala levnadsforhillanden och en god och ling-
siktigt héllbar livsmiljé f6r minniskorna 1 dagens samhille och fér
kommande generationer (1 kap. 1§).

Kommuner har planmonopol och styr dirigenom vilken mark som
blir tillginglig och 1 vilken utstrickning den ir méjlig att bygga pa.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet hor till de
s.k. allminna intressena, som enligt PBL ska frimjas 1 den oversikt-
liga fysiska planeringen. Detta str som punkt 5 i upprikningen av
de allminna intressena 1 PBL 2 kap. 3 §. Bostadsbyggandet férdes in
som allmint intresse i PBL 2014 {6r att tydliggora kopplingen mellan
planliggning enligt PBL och mgjligheterna att tillgodose det kom-
munala bostadsférsorjningsbehovet.?

Den kommunala planprocessen innehéller som framgdr nirmast
nedan flera olika planeringsnivder.

7 Finansdepartementet (Fi2021/01533) Den hala tvdlen — verktyg och metoder for social hillbar-
het i fysisk planering, s. 101.
8 Prop. 2012/13:178, bet. 2013/14:CUS5, rskr. 2013/14:39.
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Kommunens 6versiktsplan ger vigledning
for markanvindningen

Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela
kommunen. En 6versiktsplan ger vigledning f6r beslut om hur mark-
och vattenomriden ska anvindas och hur den byggda miljén ska ut-
vecklas och bevaras. Kommuner ska 1 sin 6versiktsplan bl.a. relatera
till regionala och nationella mil och 6verenskommelser. Aven inter-
nationella mél och 6verenskommelser som till exempel arbetet med
FN:s Agenda 2030 bor beaktas. Av 6versiktsplanen ska ocks3 fram-
gd hur kommunen avser tillgodose det langsiktiga behovet av bo-
stider, en reglering som avser stirka samordningen mellan riktlinjer
for bostadsforsérjning och dversiktsplan.’

Oversiktsplaneringen ir av vikt f6r kommunens markpolitik efter-
som kommunens mélbild och syn pi framtida utveckling anges 1
dversiktsplanen.

I en detaljplan regleras markanvindningen

For att bygga bostider krivs ofta en detaljplan — en ny detaljplan
eller en detaljplaneindring. Genom detaljplanering regleras mark-
anvindningen med bindande verkan och det skapas s8 kallade bygg-
ritter, det vill siga ritt att fi bygga enligt detaljplanens bestimmelser.
Initiativ till att ta fram en detaljplan f6r ett bostadsprojekt 1 ett visst
lige kan tas av kommunen sjilv eller av nigon annan, till exempel en
privat markigare eller bostadsutvecklare. Fér ny sammanhéllen be-
byggelse krivs normalt sett alltid detaljplan fér en exploatering.™
Detaljplan ir den planform som ir avsedd for en nirmare regler-
ing av mark- och vattenomradenas anvindning, bebyggelse och bygg-
nadsverk. Arbetet med att utforma och utarbeta detaljplaner ir en
demokratisk process dir avvigningar ska géras mellan allminna och
enskilda intressen. Med allminna intressen avses statens, kommu-
nens eller invinarnas gemensamma intressen, till exempel infrastruk-
tur, bostadsforsérjning samt natur- och kulturvirden. De enskilda
intressena finns hos byggherrar, grannar, markigare och andra be-

? Prop. 2013/14:59.
194 kap. 2 § 1 plan- och bygglagen (2010:900).
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rorda. I detaljplaneprocessen ska kommunen sikerstilla att det som
byggs ir limpligt enligt bdde plan- och bygglagen och miljébalken."

Detaljplanen anger vilka krav som stills pd kommande och be-
fintlig bebyggelse inom planomridet. En enskild markigare fr ocksd
en garanti att under planens s.k. genomférandetid fa bygga i enlighet
med planen, en byggritt. F6r kommunen medfér planen bl.a. nor-
malt ritt, och dven skyldighet, att 16sa mark som ir avsedd for all-
minna platser, t.ex. gator, torg och parker, samt skyldighet att stilla
1 ordning sddana platser och underhélla dem.

Kommunen kan i detaljplanen reglera storleken pd ligenheterna 1
bostadshus. Enligt Sveriges Kommuner och Regioner sker det dock
sillan eller nistan aldrig. Det ir 1 stillet byggherren som gér bedém-
ningen av efterfrigan varvid kommunen kan vara behjilplig med att
tillhandahilla kunskap utifrdn den analys som ska goras i riktlinjerna
for bostadstorsérjning om hur behovs- och efterfrigesituationen och
de marknadsmissiga forutsittningarna ser ut 1 kommunen och dir
projektet ir beliget.

Det dr ocksd mojligt att bestimma andelen ligenheter av visst
slag, till exempel vanliga bostadsligenheter, studentligenheter, service-
ligenheter eller kollektivboende."” Boverket anger att regleringar av
andelen ligenheter av olika slag endast bér anvindas om det finns
sociala skil eller bostadsforsérjningsskil. Om sidana skil identifieras
1 riktlinjerna for bostadsforsérjningen kan detta dd uppnds genom
att det i detaljplaner anges att vissa byggnader ska inneh3lla ett minsta
eller hogsta antal ligenheter och storleken ps dessa.”” Enligt Sveriges
Kommuner och Regioner ir dven férdelningen fér olika bostads-
indamail en friga som 8ligger byggherren att avgdra, men den ir van-
ligtvis ocksd féremdl foér diskussioner mellan kommun och bygg-
herre. I den mén det handlar om annat in ”vanliga” bostider si behéver
det ocksd framgd av planbeteckningen i detaljplanen (t.ex. om det ir
frigan om ett sirskilt boende for dldre eller virdboende).

Frigan om att reglera uppldtelseform i plan har nyligen utretts men
en sidan reglering har bedémts olimplig av flera skil (SOU 2018:46).
Det ansdgs bl.a. att detaljplanen behéver vara hillbar éver tid, att det
ir omstindligt att dndra detaljplaner om den politiska majoriteten
skiftar och att en planbestimmelse om krav pd viss upplitelseform

" Regleras 12 kap. plan- och bygglagen (2010:900) samt 3-5 kap. miljébalken (1998:808), MB.
12 4 kap. 5, 11, 16 §§ PBL.
1 Boverket PBL Kunskapsbanken webbplats. Himtad 2021-10-20.
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forutsitter nya kontrollfunktioner f6r att sikerstilla en effektiv till-
syn. Det ansdgs dven frimmande f6r PBL-systemet. Utredningen fore-
slog emellertid en ny méjlighet f6r kommunen att reglera upplatelse-
formen hyresritt avseende mark som kommunen eller dess bolag
iger 1 utgdngsliget, och en sddan reglering foreslogs dven kvarstd mot
tredje man om marken sedermera avyttrades. Forslaget avsdg endast
reglering av sjilva upplitelseformen och inte av hyran'* och ir inte
genomfort.

9.2.3 Kommunala markanvisningar

Markanvisning ir en dverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid
och under givna villkor fé6rhandla med kommunen om 6verlitelse
eller upplitelse av ett visst av kommunen dgt markomride fér be-
byggande.” Ensamritten att férhandla med kommunen innebir att
en byggherre fir bittre férutsittningar att beddma om kommunen
kommer att skapa forutsittningar for projektet och dirmed storre
mojlighet att avsitta resurser f6r projektet. Ett markanvisningsavtal
ir en option om en framtida férsiljning och miste dirfor foljas av en
fastighetsoverlatelse for att byggherren ska férvirva dganderitten till
marken.

Markanvisningsavtal kan dven avse upplitelse av kommunal mark
genom tomtritt. I markanvisningsavtal regleras férutsittningar for
dverlitelse, planliggning och plangenomférande. Det kan omfatta
bl.a. kostnads- och utférandeansvar, krav pd vissa sikerheter, tid-
planer och gestaltning. Kostnaderna kan bland annat avse gator och
vigar, parker, vatten och avlopp, energidistribution, kollektivtrafik,
skolor och férskolor. Kommunen och byggherren ir avtalsparter 1
ett markanvisningsavtal, kommunen i egenskap av siljare av mark och
innehavare av planmonopolet och byggherren i egenskap av kopare.

*SOU 2020:75, s. 242.

!5 Av 1 § andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar fram-
gdr att med markanvisning avses 1 lagen en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om &verlitelse eller upplitelse av ett visst av kommunen igt markomrade for

bebyggande.
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Markanvisning och detaljplanearbetet

En markanvisning ir kopplad till detaljplanearbetet. Kommuner kan
silja mark 1 ett tidigt eller sent skede i planprocessen. Nir en mark-
anvisning sker i ett tidigt skede s arbetar ofta kommunen tillsam-
mans med den byggherre som har fatt markanvisningen. Byggherren
kan medverka i planarbetet med utformningsidéer och plangenom-
forandekompetens. Detaljplanen utarbetas i samverkan mellan kom-
munen och byggherren.

En kommun kan dven vilja att planligga marken {6r att sedan silja
senare under planforfarandet eller nir det finns en detaljplan som
vunnit laga kraft och bygglov har beviljats. Nir férsiljning sker sent
kan det vara limpligt att detaljplanen ger en viss flexibilitet f6r byg-
gandet. For att snabbare kunna genomféra en detaljplan finns det mé;-
ligheter att arbeta med fastighetsbildning och bygglov parallellt med
planprocessen. Mojlighet finns att ge bygglov direkt nir detaljplanen
antas med villkoret att planbeslutet vinner laga kraft."

P4 samma sitt som tidpunkten nir en markanvisning sker i for-
hillande till detaljplanearbetet kan pdverka s har dven storleken pd
det markomride som markanvisas betydelse. Genom att markanvisa
ett storre markomrdde gir det att dstadkomma storre byggprojeke,
vilket kan ge skalférdelar. Den metoden utestinger & andra sidan
mindre aktdrer som inte klarar att genomféra stora projekt. Mark-
anvisning av mindre markomrdden innebir 6kad konkurrens och
kan leda till att fler byggaktorer blir verksamma 1 kommunen, vilket
1 sin till mindre kinslighet f6r svingningar 1 aktivitet kopplat till kon-
junktur. Flera kommuner har arbetat med mindre markanvisningar 1
syfte att driva innovation eller f6r att nd vissa mil. Genom 6kad
konkurrens kan byggaktérer tivla om att i utféra bostadsbyggande
som kan ge liga boendekostnader eller andra kvaliteter. Med fler
aktorer kommer olika affirsuppligg som kan méta olika behov.

Vad giller verktyg och metoder for att frimja social hillbarhet
framgdr av en rapport att vilken effekt verktygen och metoderna mer
precist har pd social hillbarhet ir svirt att bedoéma, bland annat pd
grund av svirigheter med att utréna kausala samband. Verktygen
och metoderna ir inte allomfattande utan har olika syften och flera
av de bdde kan och bor anvindas parallellt. Exempelvis behover verk-
tyg och metoder f6r foérvaltningsévergripande arbete och verktyg

¢ 9 kap. 36 § plan- och bygglagen (2010:900).
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och metoder for delaktighet och medskapande bida anvindas inom
en och samma planerings- och stadsutvecklingsprocess fér att mobi-
lisera kompetens, perspektiv och lokalkunskap frin den professionella
arenan liksom frdn medborgare och boende. Det gor att det ir svért
att bedéma vilket verktyg eller vilken metod som har gett vilken effekt.
Planerings- och stadsutvecklingsprocesser sker inte heller isolerade,
utan det pdgdr mingder av andra insatser pd platserna samtidigt bide
pd samhillsnivd och pd individnivd, vilket forsvirar méjligheten att
isolera effekterna av ett verktygs eller en metods tillimpning. Samma
sak giller inom planerings- och stadsutvecklingsprocesserna. Dessa
sker parallellt med andra processer, beslutsfattande, utredande etc.,
vilket gor att det dr svdrt att isolera vilken effekt ett specifikt verktyg
eller en specifik metod har gett upphov till 1 ett visst planerings- och
stadsutvecklingssammanhang. Ett verktyg eller en metod kan inte
férvintas 16sa hela utmaningen med social hillbarhet i ett enskilt
stadsutvecklingsprojekt. Inte heller kan planering och stadsutveck-
ling ensamt férvintas 16sa samhillets sociala utmaningar.”

Markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal

Vid forsiljning av kommunal mark ir den vanliga ordningen att det
forst ingds ett markanvisningsavtal, direfter antas detaljplanen och
avslutningsvis s ingdr parterna det slutliga kopeavtalet som fast-
stiller 6verldtelsen av den kommunala marken.

Nir kommunen dger mark som ska siljas kopplat till ett kommande,
pagdende eller nyligen avslutat detaljplanearbete kan kommunen teckna
ett markanvisningsavtal med intressenten. Markanvisningsavtalet inne-
hiller vanligen nigon form av reglering kring kommande képeskil-
ling samt de forutsittningar som kommunen stiller upp for att kopa-
ren ska f3 ta dver fastigheten.

Det ir forst 1 ett senare markoverldtelseavtal som den faktiska éver-
gdngen av marken sker rent juridiskt. D3 det ir tal om ett fastighets-
koép krivs att vissa formkrav 1 4 kap. jordabalken ir uppfyllda. Mark-
anvisningsavtalet ir med andra ord inte bindande avseende férsiljningen
av marken utan fungerar frimst som ett férhandlingsunderlag. En
byggherre som undertecknat en markanvisning har sdledes ingen rittig-

17 Regeringskansliets promemoria Den hala tvdlen — Verktyg och metoder for social hallbarbet i
fysisk planering och stadsutveckling, dnr Fi2021/01533, s. 104.
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het att {3 kopa den aktuella marken. Villkoren blir bindande forst nir
det finns en firdig detaljplan och parterna har ingdtt ett nytt upp-
latelse- eller overlitelseavtal f6r den aktuella marken.

Detta betyder att varken byggherren eller kommunen har en skyl-
dighet att fullfélja ett ingdnget markanvisningsavtal. Det som fram-
gdr av avtalet dr snarare att betrakta som utgingspunkter for for-
handlingen infér ett framtida 6verl3telseavtal. Diremot kan det vara
till nackdel f6r en byggherre att inte fullfélja ett markanvisningsavtal
pd sd sitt att det kan piverka byggherrens mojligheter att tilldelas
framtida markanvisningar frin kommunen. Ett beslut om tilldelning
av markanvisning dr ett kommunalpolitiskt beslut av en kommunal
nimnd, vanligen kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige.

Det ir markdverlitelseavtalet som slutligen reglerar forsiljningen
av marken. Vanligtvis brukar de huvudsakliga avtalsvillkor som fun-
nits med 1 markanvisningsavtalet dven finnas med 1 6verlatelseavtalet,
eftersom det forsta utgdér grunden f6r férhandlingen av det andra.

Markéverldtelseavtalet reglerar férst och frimst sjilva markképet,
viket kan ske som ett kép av en eller flera fastigheter med iakttagande
av jordabalkens formkrav fér fastighetskdp eller genom en lantmiteri-
forrittning dir ett markomrade avstyckas for kdparens rikning. Av-
talet bor om sd krivs innefatta olika regleringar fér genomfoérandet
av projektet, alltsd frdgor om hur projektet ska byggas ut och vem
som ska gora vad i samband med olika genomférandefrigor, till exem-
pel kommunens utbyggnad av allmin platsmark, uppférande av buller-
plank, tidplaner och samordning mellan olika aktorer. Dessutom kan
det finnas olika avtalsvillkor som kommunen i egenskap av siljare av
marken vill stilla pd civilrittslig grund.

Tomtritt och arrende

Kommunen kan vid markanvisning uppldta mark med tomtritt. Kom-
munen behdller tekniskt sett dganderitten till marken vid en uppla-
telse av marken med tomtritt. En tomtritt innebir att kommunen
upplater mark pd obestimd tid for ett visst indamal mot att tomt-
rittshavaren betalar en &rlig avgild. Kommunen kan siga upp tomt-
ritten men for tomtritt f6r indamalet bostider kan uppsigning ske
tidigast sextio 4r efter uppldtelsen.
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Nigon ersittning utgdr inte {or sjilva tomtrittsuppltelsen, men
tomtrittshavaren betalar en &rlig tomtrittsavgild till kommunen. Av-
gilden utgir med oférindrat belopp under en tiodrsperiod om inte
lingre tid avtalats. Vid en omprévning av tomtrittsavgilden ska den
bestimmas pd visst sitt med hinsyn till markvirdet vid tiden for
omprévningen. Om markvirdet har 6kat kraftigt kommer dirfor dven
tomtrittsavgilden att géra det. Tomtrittsavgilden faststills av kom-
munen, men om parterna inte kan komma &verens avgérs avgildens
storlek av domstol.

En fordel med tomtrittsupplitelse ir att byggherren inte fir ndgon
initial kapitalkostnad f6r marken, vilket kan vara en férdel nir hyres-
bostider ska byggas. Avgilden blir dock en drlig kostnad fér tomt-
rittshavaren. Tomtrittsavgilden ska motsvara en skilig rinta pd mar-
kens virde.

Vid tomtrittsuppldtelsen tecknas ibland ett tilliggsavtal med sir-
skilda villkor som parterna kommer 6verens om, till exempel krav pd
upplitelseform och dven viss hyresniva.

Upplatelse av mark till nyttjande mot betalning kan ocks3 ske
som arrende. Det innebir att kommunen arrenderar ut marken for
visst angivet indamadl, till exempel f6r bostadsindamal dir arrenda-
torn siledes fir uppfora bostadshus pd arrendestillet. Fér denna ritt
betalar arrendatorn &rligen en arrendeavgift. Bostadsarrende tecknas
for viss tid, dock minst fem &r. Sigs inte arrendet upp forlings det
med avtalstiden f6r varje gdng. En bostadsarrendator har ett s.k. direkt
besittningsskydd som innebir att arrendatorn normalt har ritt till
forlingning av arrendeavtalet om det inte finns nigon besittnings-
brytande grund.

Markvirde

Begreppet rdmark anvinds for mark som dnnu inte ir detaljplane-
lagd, men dir det finns férvintningar om att {3 bygga.'® Marken kan
fa ett ekonomiskt virde kopplat till dessa férvintningar. En rittsligt
bindande detaljplan ger en sikerhet om hur marken fir anvindas i
form av byggritt. Det sker en virdedkning nir detaljplanen har an-
tagits och marken 6vergdr fran rdmark till ritomtmark. For att tomter

18 Tfr Kalbro T. & Lind. H. (2017): Bygg mer fér fler! En ESO-rapport om staten, kommunerna
och bostadsbyggandet. Rapport till Expertgruppen {ér studier i offentlig ekonomi 2017:2.
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i planen ska kunna bebyggas méste infrastruktur byggas och avgifter
for gator, va-anliggningar, fastighetsbildning med mera betalas. Nir
detta har gjorts uppstir ett virde av byggklar tomtmark. Den slutliga
virdenivdn avser den bebyggda fastigheten, dvs. nir bygglov beviljats
och bebyggelsen har firdigstillts. Den totala vinsten av ett bebyggelse-
projekt kan dirmed ses som virdet av den bebyggda fastigheten (virdet
av de firdiga bostiderna) minus virdet vid den ursprungliga mark-
anvindningen (ingdngsvirdet) och minus de infrastruktur- och bygg-
kostnader som ir férknippade med projektet.

9.2.4  Begransningar i kommunens handlingsutrymme
inom markpolitiken

Markanvisning ir inte sirskilt reglerat mer in genom lagen (2014:899)
om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar som stiller krav pd att
en kommun ska ta fram riktlinjer f6r markanvisningar. Det finns
dock ett antal lagar som pdverkar kommunala markanvisningar.

Vid férsiljning av mark (fastighet) giller vissa formkrav som
regleras 1 4 kap. jordabalken. Av kommunallagen (2017:725) foljer
vidare bland annat att kommunen ska behandla alla kommunmed-
lemmar lika. Kommunen fir inte ge individuellt inriktat niringslivs-
stdd utan att det finns synnerliga skil. Om forsiljningen av marken
innebir efterféljande exploateringsitaganden f6r byggherren kan dven
lagen om offentlig upphandling (2016:1145), aktualiseras.

Det finns dven EU-rittsliga bestimmelser om statsstdd som regle-
rar kommunal {6rsiljning och upplitelse av mark. De EU-rittsliga
bestimmelserna handlar pd samma sitt som lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar om att férfarandet vid markanvisningar
ska garantera att vissa byggherrar inte gynnas pa bekostnad av andra
byggherrar.

Kommunens mojlighet att teckna markanvisningar och mark-
overldtelseavtal vilar pd civilrittslig grund, alltsd vad kommunen 1
egenskap av markigare kan avtala om vid en férsiljning. Eftersom en
kommun genom en markanvisning vill styra bostadsbyggandet ir
det av vikt att en férsiljning av mark faktiskt leder till att bostider
vil byggs. I markanvisningar ir det dirfér vanligt att det stills krav pd
fardigstillande. Andra krav kan vara att det ska uppféras viss andel
bostider med hyresritt, begrinsningar av klimatpdverkan eller olika
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typer av gestaltningskrav. Viktiga krav kan sikerstillas genom krav
pa till exempel avtalsvite.

Forbud mot vissa avtalsvillkor

En kommun ir inte helt fri i vilka krav som fir stillas. Kommunen
far inte stilla krav som strider mot lagstiftningen pd omrédet. I till
exempel plan- och bygglagen, miljobalken, lagen om allminna vatten-
tjinster och lagen om offentlig upphandling finns begrinsningar av
kommunens mojlighet att stilla upp olika typer av avtalsvillkor.

En kommun fir inte stilla egna krav pd ett byggnadsverks tek-
niska egenskaper (s.k. kommunala sirkrav) vid planliggning eller 1
samband med genomférande av detaljplaner enligt 8 kap. 4 a § plan-
och bygglagen (2010:900). Men dven om kommuner inte direkt stiller
krav pd byggnaders tekniska egenskaper i samband med en mark-
anvisning upplever byggaktorer att kommunerna i stillet f3r igenom
sddana krav indirekt genom policydokument eller programférklar-
ingar som blir styrande f6r kommunens markanvisningar.”

Prissittning av marken

Planliggning sker ofta i samverkan med blivande exploatorer. Mark
kan vara kostsam att bebygga pd grund av att markpriset ir hogt d3
liget dr attraktivt men dven pd grund av att marken inte kan bebyggas
utan sirskilda insatser 1 infrastruktur eller anordnande av marken till
exempel marksanering. Kommunala krav pd de bostider som ska byggas
pd marken pdverkar markpriset eftersom det pdverkar markens mark-
nadsvirde.

Kommunen har inte ritt att silja mark till underpris. Férsiljningen
ska bl.a. ske med hinsyn tagen till EU:s statstodsegler samt kommu-
nallagens krav pd god ekonomisk hushéllning och férbud att gynna
enskilda niringsidkare.”® Det innebir att férsiljning i princip ska ske
till marknadspris.

EU:s statsstodsregler”’ innebir att kommuner vid markférsiljning
ska sitta priset utifrin det pris som marknaden virderar den till. T annat

1 SOU 2020:75, s. 206.

202 kap. 8 § och 11 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) respektive FEUF artikel 107-109.

2L EU:s statsstddsregler behandlas utférligt i SOU 2015:58. Dir behandlas dven markanvis-
ningars koppling till statsstddsreglerna. Se sirskilt s. 163 ff.
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fall riskerar férsiljningen bedémas som en dvertridelse av statsstdds-
reglerna. Virderingen av marken kan goras av en oberoende expert
eller genom ett tivlingsforfarande av ndgot slag. Det avgérande ir
enligt statsstodsreglerna att det om markférsiljningen skulle ifriga-
sittas gir att dokumentera att forsiljningen inte har skett under mark-
nadspriset, vilket emellertid i allminhet blir enklare ju mera utveck-
lade virderings- respektive tivlingsférfarandena har varit.

Markpriser skiljer sig mellan kommuner men dven inom olika om-
riden inom en kommun. Utfallet beror pd hur hgt marknaden be-
démer att slutpriset blir f6r bostiderna som ska byggas. Vilka bo-
stider som kan och far byggas pd marken pdverkar allts8 markpriset.
Virdet pd marken kan forindras till den tidpunkt nir markover-
latelseavtalet ska ingds. Markvirdet pdverkas som nimnts bland annat
av den firdiga detaljplanens utformning som anger férutsittningarna
for byggritten. Markpriset kan dirfor 1 markanvisningen héllas helt
dppet, anges som en uppskattning utifrn kinda faktorer eller anges
som ett pris med nigon form av indexupprikning fram till tidpunk-
ten fér markforsiljningen. Det behover dock sikerstillas att mark-
overldtelsen sker till marknadsvirde vid tidpunkten f6r forsiljningen.

Marknadspriset for mark till hyresritter avviker frin marknads-
priset f6r markupplatelser till egnahem och bostadsritter. En for-
siljning till marknadspris vid f6rsiljning av mark for hyresritter borde
dirfér inte ses som ett selektivt stéd dven da forsiljningen sker till
ett ligre pris dn det pris kommunen hade kunnat fi {6r marken om
fastigheten hade kunnat upplitas med bostadsritt.”

Vid ett tivlingstorfarande av ndgot slag kan andra faktorer dn pri-
set lyftas in 1 forfrgan, till exempel krav pd byggstart, upplatelse-
form, hyresnivier och utformningen av bebyggelsen. Det kan utfor-
mas pd olika sitt dir priset kan vara enda urvalskriterium. Priset kan
dven vara fast och urvalskriterierna handla om vissa faststillda krav.
Flera kommuner har ocks3 utvecklat metoder {6r urval genom poing-
modeller eller kvalitetskriterier. Bdde pris och krav kan vara urvals-
kriterier. Ett sddant foérfarande kan dven ske i en tvistegsprocess,
med en férsta omgéng som en prekvalificering.

Det har ifrigasatts om kommuner har ritt att stilla vissa villkor
och krav i markéverlatelseavtal inom ramen foér de EU-rittsliga stats-
stodsreglerna. Den vedertagna uppfattningen tycks dock vara att det
inte finns ndgra stérre problem sett till statsstodsreglerna, s3 linge

250U 2015:58, 5. 363.

348



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

som kommunen oberoende virderar marken och sedan tar mark-
nadsmissigt betalt f6r den. D4 marknaden i de flesta fall ir villig att
betala en ligre kopeskilling f6r mark som bebyggs med hyresritter
in bostadsritter blir det naturliga utfallet att det ocksd per automatik
blir en form av prisdifferentiering.”

Ett problem med prissittning baserad pd upplitelseform ir att det
kan vara svért att 1 efterhand férhindra en ombildning till bostads-
ritter vilket skapar incitament for fastighetsigare att ombilda hyres-
ritter till bostadsritter. En markuppltelse med tomtritt kar kom-
munens mojligheter att fortsittningsvis pdverka markanvindningen
och kan vara ett sitt att férhindra detta.

Det ir viktigt att skilja pd vad som ska hanteras 1 bygglovsproces-
sen och vad som ska f6ljas upp 1 civilritesligt grundade villkor kopp-
lade till markanvisningsavtal och efterféljande markéverldtelseavtal.
Handliggning av bygglov ir myndighetsutévning och kan inte han-
tera specifika avtalsrelaterade krav. Det gir inte att neka bygglov med
hinvisning till de krav som kommunen stillt infér ett markanvis-
ningsavtal. Bygglovsprocessen kan inte heller anvindas for att kon-
trollera specifika avtalsfrigor i en markanvisning.

Marknadsférutsittningar

Kommuners handlingsutrymme nir det handlar om att anviinda sitt
markinnehav som bostadspolitiskt verktyg ir dven begrinsat utifrin
vilka marknadsférutsittningar som rider i kommunen och generellt
pd marknaden. En kommuns anvindning av sitt markinnehav pi-
verkas av om bostadsbyggande foretag finner det Iénsamt att investera
och bygga i kommunen eller inte. En kommun som har svért att locka
exploatorer att bygga bostider 1 kommunen har t.ex. inte samma méj-
lighet att stilla krav 1 markanvisningar.”* Marknadsforutsittningarna
avgor dven hur kommunerna kan anvinda detaljplanen som ett verk-
tyg for att styra bostadsproduktionen 1 nigon viss riktning.

2 SOU 2015:58, s. 360.
2 SOU 2018:35: Ett gemensamt bostadsforsérjningsansvar, s. 98.
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9.3 Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Genom propositionen 2013/14:126 infordes lagen (2014:899) om rikt-
linjer f6r kommunala markanvisningar. **

Med markanvisning avses enligt lagen en 6verenskommelse mellan
en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kom-
munen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen gt
markomride fér bebyggande.*

En kommun ska enligt lagen anta riktlinjer f6r markanvisningar.
Riktlinjerna ska innehilla kommunens utgdngspunkter och mél for
overldtelser eller upplitelser av markomriden f6r bebyggande, hand-
liggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt
principer fér markprissittning.”’

En kommun som inte genomfér nigra markanvisningar ir inte
skyldig att anta riktlinjer f6r markanvisningar.”

9.3.1 Bakgrunden till nuvarande reglering

Regeringen beslutade i november 2011 att uppdra 4t Statskontoret
att beskriva och utvirdera den kommunala markanvisningsproces-
sen for bostadsbyggande. Statskontoret féreslog med anledning av
sin utredning att ett krav pa policy f6r markanvisningar skulle inforas
1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar
(bostadsforsorjningslagen) som ett fortydligande av vad som skulle
ingd 1 kommunernas riktlinjer fér bostadsférsérjningen.”

Med anledning av rapporten upprittade Socialdepartementet ett
forfattningsforslag som redovisades 1 promemorian Tekniska egen-
skapskrav och kommunala markanvisningar, fortsittningsvis betecknad
som "byggkravspromemorian”. I promemorian omhindertogs iven
Byggkravsutredningens i december 2012 éverlimnade betinkande™
1 aktuella delar.

2 Lagen tridde i kraft den 1 januari 2015 (prop. 2013/14:126, 2013/14:CU31).

26 1 § andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.

72 § férsta och andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
282 § tredje stycket lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

? Statskontoret redovisade uppdraget i rapporten Mark, bostadsbyggande och konkurrens — en
granskning av den kommunala markanvisningsprocessen (Statskontorets rapport nummer 2012:25).
30 Okat bostadsbyggande och samordnade miljskrav — genom enhetliga och férutsigbara bygg-
regler (SOU 2012:86).
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Regeringen bedémde 1 byggkravspromemorian att kravet pd en
policy f6r markanvisningar med avvikelse frin Statskontorets f6rslag
borde inféras i form av en ny lag i stillet for 1 bostadsférsdrjningslagen.
Byggkravspromemorian remissbehandlades utan att det framfordes
andra synpunkter i den frdgan.”! Diremot kritiserades i remissom-
gingen bl.a. den sniva definitionen av markanvisningsavtal, oklarheter
kring besvirsmojligheterna samt avsaknaden av sanktioner och till-
synsmyndighet i lagférslaget.”

Merparten av de kommuner som svarade pa remissen tillstyrkte
forslaget och ddvarande Sveriges kommuner och landsting (numera
SKR) hade inget att invinda mot detsamma, dven om organisationen
ifrdgasatte om det fanns behov av lagstiftning i denna friga. Ett ut-
vecklingsarbete skulle enligt organisationen férmodligen {4 lika stor
genomslagskraft.”

Byggkravspromemorians forfattningsférslag genomférdes 1 allt
visentligt. Dock preciserar den sedermera antagna lagen, till skillnad
frin vad som féreslogs i byggkravspromemorian, inte att riktlinjer
fér markanvisningar ska antas av kommunfullmiktige. Det ansigs
didremot redan av ddvarande 3 kap. 9 § kommunallagen f6lja att kom-
munfullmiktige bl.a. skulle besluta 1 drenden som avser mél och
riktlinjer fér verksamheten.” Kommunens beslut att anta riktlinjer
kan 6verklagas endast genom laglighetsprévning enligt 13 kap. kom-
munallagen.

9.3.2 Placeringen av reglerna i en egen lag

Att reglerna skulle placeras i en egen lag i stillet f6r 1 bostadsférsory-
ningslagen féljde alltsd av forslaget 1 byggkravspromemorian. Mer-
parten av remissinstanserna var positiva till principen att kommuner
borde ha riktlinjer f6r markanvisningar. Diremot fanns delade upp-
fattningar om huruvida detta borde regleras i lag och om bostadsfér-

’! En sammanstillning av remissvaren finns tillginglig i Socialdepartementet (dnr $2013/6411/
PBB).

321 remissomgdngen pipekade dven Linsstyrelsen i Dalarnas lin att, utdver férsiljning av
villatomter, de flesta kommuner har ganska f& markanvisningar, och av dessa utgér udda dren-
den (som olika typer av sport- och fritidsanliggningar) en férhillandevis stor del. Konkurrens
om att fi képa ett visst markomride férekom sillan. Det var dirfér enligt linsstyrelsen svirt
att ur férslaget utlisa hur markanvisningsriktlinjer f6r kommuner i denna situation kan se ut,
for att inte férhindra den flexibilitet som ir nddvindig att ha d4 olika drenden inte alls liknar
varandra.

33 Prop. 2013/14:126, 5. 227.

3* Prop. 2013/14:126, 5. 231.
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sorjningslagen var ritt forfattning for att inféra ett sddant krav. Det
var emellertid endast en enda remissinstans som berérde férhéllan-
det till bostadsférsérjningsriktlinjerna, siledes forordade Linsstyrelsen
1 Stockholms lin att en referens borde goras till den redan befintliga
lagen om kommunernas ansvar fér bostadsférsorjningen.

En markanvisning ir emellertid ofta férsta steget i en planprocess
och kopplad till genomférandet av en detaljplan enligt PBL. Vanligtvis
sker markanvisningen 1 planprocessens inledande fas, och att detalj-
planen vinner laga kraft blir di en forutsittning f6r att markforsil;-
ningen eller upplatelsen till slut ska genomféras. Det kan ocks3 fore-
komma att markanvisning sker for ett omrade som ér planlagt sedan
tidigare men inte bebyggt.

Markanvisningar anvinds inte bara vid bostadsbyggande utan dven
vid planliggning f6r annat bebyggande. Att reglera krav pa riktlinjer
f6r markanvisningar 1 bostadsférsérjningslagen kan fylla ett syfte
nir det giller just bostadstorsorjning, men det kan ocksd forefalla
inkonsekvent och svdrmotiverat att riktlinjerna bara skulle omfatta
(eller bara tillimpas vid) planerad forsiljning eller uppltelser av mark
for bostadsbyggande.

Regeringen gjorde mot den bakgrunden bedémningen att kravet
pa riktlinjer f6r markanvisningar borde gilla vid all markanvisning
for nybyggnation — oavsett om det ir friga om bostadsbyggande eller
annat bebyggande — samt att kravet pd riktlinjer f{6r markanvisningar
borde regleras i en helt ny lag.”

9.3.3  Aktualitetsprévning etc.

I skyldigheten att anta riktlinjer {6r markanvisningar ligger enligt de
befintliga férarbetena att kommunen ska ha tagit fram riktlinjerna
senast innan en markanvisning genomférs. Eftersom ldngt ifrén alla
kommuner arbetar med markanvisningar borde kravet bara aktuali-
seras nir det var aktuellt f6r en kommun att anvisa mark for be-

byggande.*

% Prop. 2013/14:126, 5. 228.

3¢ Se dven 4 kap. 33 § PBL, av vilken framgar att det av en planbeskrivning ska framgd om kom-
munen avser att genomféra markanvisningar (eller ingd exploateringsavtal), dessa avtals huvud-
sakliga innehdll och konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stéd av ett
eller flera sidana avtal (jfr prop. 2014/15:122).
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Av samma skil ansig regeringen att det inte var befogat med krav
pd en sirskild aktualitetsprévning av riktlinjerna, d8 en kommun
som slutar att genomféra markanvisningar inte skulle behéva upp-
ritthdlla riktlinjerna forrin vid det tillfille di det dter blev aktuellt.
I skyldigheten att anta riktlinjer f6r markanvisningar l18g dock enligt
forarbetena att dessa ska vara aktuella vid varje tillfille d4 kommunen
genomfor en markanvisning.

Enligt regeringen var det 1 ssmmanhanget tillrickligt att riktlinjerna
hade en endast vigledande karaktir. Att det handlar om vigledande
riktlinjer innebir att de inte ir bindande, varken f6r kommunen sjilv
eller for de exploatérer som kommunen avser att ingd avtal med. Det
ansgs dock enligt forarbetena ligga 1 sakens natur att kommunen
kan férvintas f6lja de riktlinjer som har beslutats. Att kommunen ir
skyldig att anta riktlinjer utgér dock inte en férutsittning for att
kommunen ska f8 genomféra en markanvisning. En markanvisning
som genomférs innan kommunen antar riktlinjer blir siledes inte

ogiltig.”

9.3.4  Kraven pa innehall i riktlinjerna

Det 6vergripande syftet med ett krav pd riktlinjer f6r markanvis-
ningar anges i férarbetena som att skapa transparens och 6kad tyd-
lighet 1 byggprocessens inledande skede 1 de fall kommunigd mark
ska siljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stdnd.
D3 forutsittningarna f6r markforsiljning och byggande varierar stort
mellan olika kommuner borde inte riktlinjernas innehall och uppligg
regleras 1 detalj. Dock borde riktlinjerna, vilket kommer till uttryck
1 lagtexten, innehdlla kommunens utgdngspunkter och mal for éver-
13telser eller upplatelser av markomriden f6r bebyggande, handligg-
ningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt
principer fér markprissittning.”

Med utgdngspunkter och mil avses enligt forarbetena framfor alle
principer for férdelning av kostnader och intikter f6r genomférande
av detaljplaner samt andra forhdllanden som har betydelse for be-
démningen av konsekvenserna av att ing ett avtal om f6rsiljning
eller upplitelse av mark.”

%7 Prop. 2013/14:126, s. 230.
82 § 1 st. andra meningen lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar.
% Prop. 2013/14:126, s. 229.
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Med handliggningsrutiner och grundliggande villkor fér mark-
anvisningar avses hur kommunen hanterar inkomna intresseanmal-
ningar och férslag frdn byggherrar, hur beslutsgingen ser ut 1 sddana
drenden, vilka krav som stills p4 en sddan intresseanmilan for att den
ska bli behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder
vid utvirdering av f6rslag. Med handliggningsrutiner avses dven kom-
munens mal nir det giller handliggningstider for olika beslut.*

Med regler f6r markprissittning avses enligt forarbetena att det 1
kommunernas riktlinjer f6r markanvisningar bér framgd hur kom-
munen avser sikerstilla att férsiljning av mark inte sker under mark-
nadsmissigt pris. Aven om, vilket framférdes i remissomggngen, prin-
ciper fér markprissittning redan regleras 1 sirskild ordning (bl.a. 1
kommunallagen och EG-foérdraget) bedémde Regeringen att det
likvil kunde finnas ett behov for den enskilda kommunen att tyd-
liggdra hur man gir tillviga vid prissittning av mark, exempelvis 1
vilka sammanhang man tillimpar oberoende expertvirdering och hur
man arbetar med 6ppna anbudsférfaranden.”

9.4 Kommunernas markanvisningar i praktiken
9.4.1 Kommunerna ager mark men har skilda forutsattningar

Det kommunala markinnehavet ser olika ut i olika kommuner. En
del kommuner dger mycket mark och andra har ett begrinsat mark-
innehav. I princip samtliga landets kommuner har dock ett mark-
innehav som ir limpligt f6r bostadsbyggande. 280 kommuner upp-
ger att de dger mark som ir limplig {6r bostadsbyggande 1 Boverkets
bostadsmarknadsenkit ir 2020.* Dessutom uppger 185 kommuner
att de planerar att kpa ytterligare mark f6r att bygga bostider. Vidare
anger flera kommuner att de planerar eller bevakar méjligheter att
képa mark som kan komma att anvindas {6r framtida exploatering
av bostider eller verksamheter, eller fér att kunna byta mark i kom-
mande exploateringar. Det finns alltsi kommunala markreserver som

“ Prop. 2013/14:126, s. 229-230.

! Prop. 2013/14:126, s. 230-231.

2 Frigor om mark stills i Bostadsmarknadsenkiten vartannat &r. Utredningens arbete rérande
kommunernas markinnehav utgdr dirfor frin Boverkets bostadsmarknadsenkit &r 2020. Nir
det giller de andra frigorna som behandlas i utredningen s anvinds data frin Boverkets bo-
stadsmarknadsenkit dr 2021.
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kan anvindas for bostadsbyggande dven om férutsittningarna for
bostadsbyggande varierar mellan olika kommuner.

I betinkandet Bygg och bo till ligre kostnad (SOU 2020:75) redo-
visas resultatet av en undersokning av markigandet pd platser dir
nya bostider har byggts. I tabellen nedan redovisas markigandet for
mark dir nya bostider har byggts utifrdn 1) att byggherren sjilv igde
marken dven tidigare, 2) att marken har férvirvats frin ndgon annan,
vanligen en annan byggherre, och 3) att marken har férvirvats frin
kommunen.®

Tabell 9.1  Hur byggherren har fatt tillgang till marken

Antal nya bostader i flerbostadshus och andel respektive period

2002-2003 2009-2012 2013-2018

Antal % Antal % Antal %

Egendgd mark 7693 65 22 968 59 24 267 23

Kommunalt dgd mark 3633 31 14 488 37 32 690 31
Mark kdpt av annan

byggherre 555 5 1297 3 49 644 47

Kélla: SCB (tabell 3) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektive 2015:4 jamte egna
berakningar avseende procentandelarna. Den tidigare uppdelningen av mark pa huruvida den
forvarvats frén sma eller stora byggherrar har ménstrats ut genom summering i alla tabeller eftersom
den baserats pé vilka aktdrer som varit storst varje period. Detta har andrats dver aren vilket forsvéarar
en jamforelse.*

Det framhills i samband med presentationen av tabellen ovan att i
jimforelse med tidigare undersokningar byggs det mindre pd egen
mark, dvs. mark som redan innan bostadsbyggandet dgdes av den som
lit utféra byggandet. Det framkommer av att en mindre andel av
marken f6r bostadsbyggande kommer frin byggherrens eget dgande av
mark. En stérre andel av den bebyggda marken ir i stillet kopt av
andra byggherrar. Den tidigare utredningen redovisar hur det indike-
rar att markreserverna hos féretag, allminnyttiga och andra, bérjar
ta slut samt att mark 1 allt hogre utstrickning har blivit ett slags han-
delsvara.

* Det anges att om till exempel ett allminnyttigt bostadsforetag bygger pd mark som férvirvas
frin kommunen kommer detta i statistiken att redovisas som att bygget sker pd kommunalt
igd mark. Det giller iven om kommunen fortsitter iga marken och uppliter den till den som
bygger genom till exempel tomtritt. Om diremot det allminnyttiga féretaget bygger pa sin
egen mark kommer det att betecknas som ett bygge p3 egenigd mark, trots att kommunen dger
det allminnyttiga féretaget. Se SOU 2020:75, s. 62.

* Redovisas 1 SOU 2020:75, s. 63.
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Det kommunala marktillhandahillandet ger intryck av att hilla
ungefir jimna steg med bostadsbyggandet dven om det har varierat
1 omfattning. Utredningen uppmirksammar den férskjutning som
over dren har skett 1 alla typer av kommuner utom storstadsnira kom-
muner, innebirande att 2002-2003 tillkom fler bostider pa egenigd
mark in kommunal mark medan situationen 2013-2018 har varit den
motsatta.

Utredningen om bittre konkurrens 1 bostadsbyggandet s6ktes dven
kontakt med Lantmiteriet som &t den utredningen gjorde sokningar
1 sina register avseende kommunal mark som 1 skattehinseende ir
betecknad som obebyggd. Uttaget av data skedde under september
mdnad 2020.

Enligt Lantmiteriets redovisning igde kommunerna 5,7 miljoner
hektar bebyggd mark och 1,7 miljoner hektar obebyggd mark.” Den
obebyggda marken, som enligt utredningen torde vara av storst in-
tresse, fordelade sig enligt tabellen nedan.

Tabell 9.2 Obebyggd kommunal mark
Avrundat till 100-tal hektar

Typ av obebyggd mark Areal, ha
Hyreshus 1200
Smahus 4500
Industri 6300
Lantbruk 1698 200
Takt 1200
Specialenhet 1000

Kalla: Lantmateriet, september 2020. Tabellen hamtad fran SOU 2020:75 s. 257.

Statistiken baserades enligt lantmaiteriet pd den mark som kommu-
nerna har lagfart for, exklusive deras bolag. Klassningen av marken
som hyreshusmark beror pd fastighetstaxeringen och kommer frin
Skatteverket liksom uppgiften om huruvida marken ir obebyggd
eller inte. Det som betecknas som mark fér hyreshus omfattade enligt
lantmiteriet dven mark dven for andra typer av flerbostadsbebyg-
gelse, eftersom det inte finns ndgon sirskild kategori for bostads-
ritter.

#SOU 2020:75, s. 256.
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Av den obebyggda hyreshusmarken var, enligt utredningen om
bittre konkurrens 1 bostadsbyggandets egna berikningar och baserat pd
uppgifterna frin Lantmiteriet, 6ver 90 procent motsvarande 1 073 hek-
tar, beligen 1 kommuner som 1 Boverkets bostadsmarknadsenkit
r 2019 angav att de hade ett underskott pa bostider i kommunen.*

9.4.2 Kommunernas markanvisningar*’

En klar majoritet av kommunerna har riktlinjer {6r markanvisningar.
Av Boverkets bostadsmarknadsenkit 2020 framgr att 192 av kom-
munerna har antagit riktlinjer. Till dessa kommer 13 kommuner som
har riktlinjer som dr framtagna sedan innan lagen om markanvisning
tridde 1 kraft. Av de 77 kommuner som svarat att de inte har tagit
fram riktlinjer f6r markanvisning anger 15 kommuner att de arbetar
med att ta fram sddana riktlinjer, ett flertal kommuner anger att rikt-
linjer avses att antas under 2020. 82 kommuner anger att det inte
skett ndgon markanvisning de senaste tvd dren, mot 70 1 2018 &rs
bostadsmarknadsenkit.

Kommuner kan redovisa mer i sina riktlinjer f{6r markanvisningar
in vad som anges 1 lagen. En kommun kan i sina riktlinjer redogora
for om krav stills 1 markanvisning utifrdn t.ex. konkurrensaspekter
eller sociala aspekter. 12020 &rs bostadsmarknadsenkit anger 33 kom-
muner att de redovisar annat som gir utdver vad lagen kriver i sina
riktlinjer.

I bostadsmarknadsenkiten frin 2018 noterar Boverket att “nigra
kommuner har dven haft med byggherrarna i framtagandet av rikt-
linjerna vilket uppskattats av bdda kommunen och byggherrarna”.

Virdering av mark sker vanligtvis genom extern virderare

Av Boverkets bostadsmarknadsenkit &r 2020 framkommer att det
vanligaste sittet for att virdera kommunal mark ir att lta en obero-
ende extern virderare skota virderingen. 215 kommuner uppger att
de faststiller markpris pd detta sitt. 127 kommuner uppger att de
virderar marken utifrdn tidigare f6rsiljningar eller praxis. 110 kom-

#*SOU 2020:75, s. 257.
¥ Uppgifterna om kommunernas markanvisningar har himtats frdn Boverkets bostadsmark-
nadsenkit for &r 2018 och r 2020.
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muner redogdr for att de vid markprissittningen utgdr frin sjilvkost-
nadspris, projektkostnad eller en exploateringskalkyl. I vissa kommuner
gors markvirderingen genom anbuds- eller jimforelseférfarande ut-
ifrdn olika uppsatta kriterier.

Direktanvisning vanligaste metoden f6r markanvisningar

Kommuner kan tillimpa olika metoder f6r markanvisningar som direkt-
anvisning, jimforelseférfarande och markanvisningstivling. Sveriges
Kommuner och Regioner rdder kommuner att arbeta med olika fér-
faranden vid olika typer av markanvisningar.*

Direktanvisning (inkluderat att mark tilldelas efter intresseanmi-
lan eller pa forfrdgan) ir den klart vanligaste metoden enligt kommu-
nernas svar i bostadsmarknadsenkiten 2020. 162 kommuner anger att
de anvinder sig av direktanvisning. Direfter kommer jimférelsefor-
farande genom markanvisningstivling avseende pris och kvalitet som
79 kommuner anger att de anvinder sig av. Anbudsforfarande avse-
ende hogst pris anvinds av 35 kommuner. Jimférelseforfarande genom
markanvisningstivling avseende kvalitet férekommer 1 41 kommuner.

Vid direktanvisning vinder sig kommunen direkt till en byggherre.
Det gors inte ndgon jimforelse utan markanvisningen gér till en bygg-
herre som kommunen anser har ritt férutsittningar for att bebygga
marken pd det sitt som kommunen 6nskar. Direktanvisning méste
ske till marknadsmaissigt pris och kan till exempel anvindas i det fall
nir en byggherre kontaktar kommunen med ett f6rslag pa ett nytt
projekt som kommunen ser som intressant.

Vid jimforelseforfarande genom{érs markanvisningen oftast genom
att det anges vilken typ och omfattning av bebyggelse som ir aktuell
for omrddet och en kravspecifikation tas fram med urvalskriterier,
till exempel projektinnehill, byggnadsvolymer, gestaltningsidéer, geo-
tekniska och trafiktekniska férutsiteningar, upplitelseformer, mark-
pris med mera som skickas ut till tinkbara byggherrar.

Tavlingsfoérfarande kan anvindas nir platsen eller indamalet kri-
ver det. En variant av markanvisningstivling ir ett anbudsliknande
forfarande dir enbart markpriset avgér vem som far férvirva marken.

“SKR:s hemsida: https://skr.se/samhallsplaneringinfrastruktur/planerabyggabo/
detaljplaneringgenomforande/kommunalmarkmarkanvisningar.5833.html. Himtad 2021-05-04.
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Det finns for- och nackdelar med de olika anvisningsférfarandena
och viket forfarande som bist passar beror pd kommunens mail i
ovrigt och planeringsférutsittningarna. Direktanvisning kan 1 vissa
fall vara ritt férfarande f6r en kommun for att skapa forutsittningar
att uppnd uppsatta mal. Samtidigt kan 1 andra fall ett jimforelsefor-
farande eller ett tivlingsforfarande vara bist limpat.

Direktanvisning kan innebira att en kortsiktig ekonomisk nytta
tilldts g fére mer lingsiktiga virden som social hillbarhet. Samtidigt
kan det vara just genom direktanvisning en kommun kan {4 till stdnd
ett bostadssocialt byggprojekt. Direktanvisning ger kommunen moj-
lighet att vilja byggherre och byggprojekt men det innebir samtidigt
att markanvisningsprocessen blir mindre transparent och éppen di
forhandlingar enbart sker med den aktuella byggherren. En direkt-
anvisning dir marken dr detaljplanelagd utifrdn forhandlingar med
byggherren kan innebira svirigheter om den byggherren av nigon
anledning inte fullféljer projektet. En detaljplan ir ingen garanti f6r
att bostider kommer att byggas, det ir dirfér kommuner binder upp
byggherrar i civilrittsliga avtal f6r att pd s& sitt sikerstilla att bo-
stiderna byggs.

Vad giller limplig omfattning av markanvisningar beror det pd
flera omstindigheter i det enskilda fallet, t.ex. om byggandet av bo-
stider ska ske i titort, innerstad eller ytteromraden, eller om mark-
dtgirder behovs for att byggande ska kunna ske. Markanvisningens
omfattning pdverkar vilka byggaktorer som har mojlighet ett delta 1
ett anbudsférfarande.

En kommun kan vilja att ge dubbla markanvisningar till en bygg-
herre for att pd s3 sitt sikerstilla att bostider byggs pd mindre attrak-
tiva platser. Byggherren fir dd en markanvisning 1 ett attraktivt lige
med villkor att byggherren dven bygger i ett annat mindre attraktivt
omride.

Utredningen har intervjuat flera kommuner om deras arbete med
markinnehav och bostadsférsérjningsarbete. Uppsala, Orebro och
Umed utmirker sig genom att dessa kommuner har beskrivit ett
arbetssitt dir kommunerna planerar proaktivt genom att ta fram
generella detaljplaner, som sedan {6ljs av markanvisning. I stillet f6r
att en byggherre initierar projekt samt ir drivande i processen anvisas
mark pd basis av kvalitet, dir flera byggherrar tas in i en p férhand
uppgjord utbyggnadsordning genom ett anbudsférfarande senare under
processens ging.
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F3 kommuner anvinder tomtritt

Kommuner uppléter sillan mark med tomtritt f6r bostadsbebyggelse.
Av Boverkets bostadsmarknadsenkit framkommer att endast 6 kom-
muner har uppldtit mark med tomtritt f6r bostadsbebyggelse under
2019 medan 144 kommuner, anger att kommunen inte anvinde sig
av tomtritt 1 ndgot fall av markanvisning samma 4r. Tomtritt kan
innebira att marken inte blir lika attraktiv for byggaktorer.

Vid intervjuer med kommunala tjinstepersoner om hur kom-
munens markinnehav kan anvindas for att styra bostadsbyggandet
mot en socialt hllbar bostadsférsorjning férs resonemang om att
tomtritt har den fordelen att det ir littare med uppféljning av de
krav som stillts inledningsvis 1 markanvisningen eftersom kommu-
nen fortfarande har dganderitten till marken. Krav pd upplitelseform
kan ses som svira att {6lja upp vid en markférsiljning. Som forklar-
ing till varfér kommunerna inte anvinder tomtritt anges att kom-
munen saknar den kompetensen och inte har processer f6r det. Det
nimns dven att byggaktdrer tycks ha ett bristande intresse for tomt-
ritt och hellre vill képa och pd s8 sitt {3 6verta dgandet av marken.

9.4.3  Krav i markanvisning utifran bostadssociala aspekter

I Boverkets bostadsmarknadsenkit stills frigor om vilka slags krav
som kommuner stiller i samband med markanvisning. I 2020 &rs bo-
stadsmarknadsenkit uppger 98 kommuner att de vid nigot tillfille
styrt uppltelseform pa bostider i en markanvisning. P43 frigan om
kommunen i markanvisningsavtalen stiller krav pd en viss hyresnivd
svarar dock endast 1 kommun att de stiller detta krav i sina mark-
anvisningsavtal. Ytterligare 13 kommuner svarar att de gor det ibland.
En 6vervigande majoritet, 213 kommuner, anger att de inte stiller
krav pd hyresnivd i sina markanvisningsavtal. Nir det giller om kom-
munen stiller krav pd att {8 férmedla uppforda ligenheter svarar
12 kommuner att de gor det och 31 kommuner att de gor det ibland.
180 kommuner svarar att de inte gor det.

Vid de intervjuer som utredningen har haft med kommunala tjinste-
personer har frgor om hur kommunen anvinder sitt markinnehav
utifrén ett bostadsforsérjningsperspektiv ofta besvarats med en redo-
gorelse om hur kommunen sikerstiller att den fir en andel bostider
till sociala behov, alltsd f6r att kommunen ska kunna erbjuda stéd 1

360



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

form av boende till de som har ritt till det utifrdn socialtjinstlagen
eller annan rittighetslagstiftning. Samtidigt férekom ocksa redogorel-
ser om hur kommuner arbetar {6r att nd mal om bostadsbestindets
fordelning och for att skapa goda levnadsmiljoer. Kommuner redo-
gjorde dven for krav pd att de byggda bostiderna skulle férmedlas via
den kommunala bostadsférmedlingen om en sidan fanns.

Intervjuerna bekriftade ocksd den bild som redogérs 1 Finans-
departementets rapport (Fi2021/01533) Den hala tvilen. 1 rapporten
konstateras att sociala frigor inom stadsutveckling och samhillspla-
nering prioriteras ned till férmén f6r miljohinsyn. Liknande férklar-
ingar har uppmirksammats 1 intervjuerna.

Motiv till varfér krav inte stills pd upplatelseform och hyresniva
kan skilja sig dt. Det handlar om att kommunen inte ser att det finns
en efterfrigan pd den kommunalt igda marken och att det dirfér ir
svart att ha framging med specifika krav pa vad som ska byggas om
det saknas byggaktdrer som ir intresserade av att bygga bostider pd
marken. Kommuner som till exempel pd grund av en industrietabler-
ing upplever ett skifte 1 att den kommunala marken blir mer attraktiv
for byggaktorer ser att det ger kommunen méjlighet att stilla krav 1
markanvisning pd ett annat sitt dn tidigare. Det finns dven storstads-
kommuner som upplever att de inte kan stilla hur skarpa krav som
helst i en markanvisning utifrdn att byggaktdrerna i s fall viljer att
bygga 1 en mer tillmotesgiende grannkommun. Flera kommuner lyfter
att de inte vill stilla specifika krav i en markanvisning utifrin den
reglering som nu finns om att kommuner inte far stilla s& kallade
sirkrav. Aven om regleringen endast giller krav pi tekniska egen-
skaper som gr utover plan- och bygglagstiftningen s ser man till att
inte ligga upp markanvisningsprocessen utifrdn ett kravstillande f6r
att undvika rittsliga problem eller frigestillningar.

En rapport frdn KTH framhailler resursbrist hos kommunerna,
bide generellt och inom planeringsorganisationerna som ett hinder
for proaktivt arbete med bostadsplanering och markanvisning.*”

Utredningen konstaterar att det runt om 1 landet pdgér olika kom-
munala arbeten for att 6ka andelen prisrimliga bostider 1 kommu-
nen, att sikra tillgingen pd sociala kontrakt eller tillskapa bostider
for specifika grupper. Detta kan gilla bide hyresbostider och dgar-
ritter. Det finns dven exempel pd att markanvisningar riktats mot

# Metzger J., Hikansson M. och Lundstrém L. (2021): Forutséttningar for en proaktiv kom-
munal bostadsplanering, KTH.
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utpekade grupper, som bostider fér studenter, unga eller kollektiv-
boenden. Flera kommuner gér insatser for att £ bostadsproduktion
pd mindre attraktiva ligen, 1 syfte att f bostider med ligre kostnader.
En del kommuner med kommunal bostadsférmedling kriver att en
viss andel av ligenheterna ska férmedlas via denna.

Utredningen har sirskilt undersékt projekt dir kommuner har
forsokt f8 fram hyresbostider med en 18g hyresnivd genom krav 1
markanvisning. Bland de positiva erfarenheterna finns uppfattningen
att kommuner vid markanvisning fatt svar frdn aktdrer som har annor-
lunda affirsmodeller och att det dppnar upp for att exempelvis att stilla
krav pd lagre hyror f6r att méjliggéra ett mer blandat boende 1 attrak-
tiva omraden. Det tycks finnas potential 1 att diversifiera marknaden.

Svart folja upp vissa bostadssociala krav i markanvisning

Flera kommuner lyfter utmaningen med att f6lja upp och sikerstilla
att en byggherre har levt upp till vissa av de bostadssociala krav som
angivits 1 en markanvisning.

Ett sitt f6r en kommun att vara tydlig dr att 1 ett enskilt projekt
precisera sina foérvintningar pd sociala dtgirder nir bostider byggs
eller byggs om. Det kan rora sdvil sjilva byggprocessen som for-
medling och upplitelse samt efterfoljande forvaltningsskede.

Vartor det dr svirt har flera orsaker men handlar frimst om att
det inte gir att folja upp resultatet f6rrin bostiderna ir uppforda.
Avtal gillande t.ex. bebyggelsens gestaltning kan foljas upp 1 byg-
glovsprocessen om det ir krav som 3terfinns 1 detaljplanen. Krav pd
upplatelseform kan inte regleras i en detaljplan och det ir inte heller
ndgot som provas 1 bygglovsprocessen. Det giller att kommunen i
markoverl3telseavtalet reglerar upplitelseformen for bostiderna. Det
ir forvisso mojligt f6r en kommun att reglera uppféljning av bo-
stadssociala krav i avtal och det kan vara littare att f6lja upp vid en
tomtrittsoverlitelse dd kommunen har kvar dganderitten till marken.
Det involverar dock vanligen flera olika férvaltningar i kommunerna
och nir det giller uppfoljning av krav som giller f6r firdiga bostider
sd dr det inte givet vilken férvaltning inom kommunen som ska be-
vaka efterlevnaden. En del kommuner ser av denna anledning till att
gora markanvisningar sent i processen. Marken siljs d& inte forrin
efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft och bygglovsansokan
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har getts in. P4 sd sitt vet kommunen att byggherren kommer att bygga
det som lovats i férhandlingarna om marken infér férsiljningen, dvs.
enligt vad som preliminirt har 6verenskommits genom markanvis-
ningen.

Flera kommuner angav dock att de inte ser svirigheterna med
uppféljning som ett stort problem. Byggherrar f6ljer som regel vad
som har avtalats 1 en markanvisning, inte minst eftersom en bygg-
herre som inte lever upp till avtalade villkor kan férlora méjligheten
till en ytterligare markanvisning 1 kommunen i framtiden.

Nigra kommuner har reflekterat kring frigan att stilla krav pd
hyresnivd som ligger 1 linje med investeringsstddet fér hyresbostider
och bostider f6r studerande. Ett sddant forfarande skulle innebira
att dven staten har ett intresse av uppféljningen. Att stilla explicita
krav pd att ett projekt ska anvinda investeringsstéd har en kommun
lyft som problematiskt eftersom det rdder stor osikerhet kring sto-
dets langsiktighet.”

For att komma djupare 1 frigorna kring metodutveckling har ut-
redningen studerat ett exempel frdn Goteborgsregionen:

En metod for social innovation i sambillsplanering

For att minska boendesegregation och frimja social hillbarhet har
Goteborgsregionen tagit fram en verktygslida f6r socialt hdllbar sam-
hillsplanering. Syftet med verktygslidan ir att tillhandah&lla metoder
som kan anpassas och anvindas av kommuner 1 hela regionen, men
dven utanfoér. Malet ir att verktygslddan ska bidra till att stirka sociala
aspekter i planeringsprocesser. Verktygslddan ir framtagen inom ramen
for projektet Social innovation i samhillsplanering, som utgor ett av
Vinnova finansierat utvecklingsprojekt for att motverka boendesegre-
gation som Goteborgsregionen drivit tillsammans med RISE och
kommunerna Kungilv, Lerum, Lilla Edet, Partille och Stenungssund
2017-2019. Arbetet handlar om att utveckla kommunens tvirsek-
toriella samverkan 1 samhillsplaneringen, omfattande nyproduktion
och befintligt bestdnd, och om hur olika upplatelseformer kan blan-

% Under utredningens arbete beslutade riksdagen att fasa ut investeringsstédet f6r hyres-
bostider och bostider fér studerande (se bet. 2021/22:CU1).

> Research Institutes of Sweden (RISE) ir ett forskningsinstitut och en innovationspartner
med uppgift att i internationell samverkan med féretag, akademi och offentlig sektor bidra till
ett konkurrenskraftigt niringsliv och ett hdllbart samhille (www.ri.se/sv/om-rise).
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das 1 en och samma kommundel s8 att det finns bostider f6r bide
unga och idldre. Underlaget beskriver ett framtida behov av bostider
1 kommunen som sedan anvinds i samband med samhillsbyggnads-
processer som prioritering och initiering av bostadsbyggnadsprojekt,
detaljplaneprocesser och markanvisningsprocesser. I samband med
handliggningen av samhillsbyggnadsprocesserna stimmer ansvarig
handliggare hos samhillsbyggnadskontoret av med handliggare frin
berorda forvaltningar om slutsatser fran tidigare behovsanalyser fort-
farande ir aktuella. Genom denna process fortydligas vilka behov
som finns anknutet till bostadsférsérjningen 1 avsedd kommundel.
Analysen blir ett underlag for samhillsbyggnadskontoret exem-
pelvis vid dialog med byggaktorer f6r att méjliggéra byggnation som
méter framtida behov av bostider.”® Samtalsverktyget hann dock
inte implementeras 1 ndgon kommuns rutiner eller testas i nigon
faktisk markanvisning under projekttiden. Arbetsgruppen for social
hillbarhet, som bestir av chefer frin chefsnitverken f6r socialchefer
respektive samhillsbyggnadschefer, har pekat ut just markanvisnings-
skedet som intressant for att f3 in sociala virden i samhillsbyggnads-
processer och dirav finns intresse av att utveckla samtalsverktyget
vidare framéver.” Metoden ska bidra till att social analys tidigt finns
med genom hela planeringsprocesserna, frin markexploatering och
detaljplanering till lokalférvaltning. Syftet dr att skapa byggd miljo
som 1 hégre utstrickning leder till social hillbar utveckling och att
ritt verksamhet forliggs pa ritt plats. Verktyget borjade utvecklas
for att anvindas inom markanvisning, men har kommit att anvindas
1 ett skede innan markanvisning. I detta skede finns ett behov av
lokaler eller nybyggnation och det finns dven en mdjlig plats att
bygga pd. Metoden handlar om att utvirdera méjligheter for att
bevara eller utveckla sociala virden i takt med att platsen bebyggs.
Metoden pekar ocksd ut vilka skeden under processen framdt som
blir avgérande f6r att sikra de virden man kommit verens om. Det
anges att nir en ny verksamhet ska etableras pd en plats behover ritt
aktorer komma in 1 ritt skede 1 processen. Behov av lokaler eller nya
byggnader kan komma frin kommunens egen férvaltning, frin ex-
ploatorer eller som 6nskemal frén den politiska nivdn om utveckling.
Metoden ger en rutin och ett sitt att fora ett samtal om hur verk-

52 Riktlinjer fér bostadsforsorjningen (socialt bostadsférsoriningsprogram) — Géteborgsregionen
(GR) (goteborgsregionen.se). Himtad 2021-09-28.
>3 E-post till utredningen frin RISE.

364



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

samhet och plats ir limpade att kombineras, samt att det sker s&
tidigt som mojligt. I samtalet sorteras ocksd frdgor, krav och malsitt-
ningar frin évriga férvaltningar till ritt instanser 1 samhillsbyggnads-
processerna. Vissa frigor kan sikras i detaljplan, medan andra fir
avgoras 1 projektering eller bygglov.”

9.4.4 Nagra kommunala bostadssociala pilotprojekt

Utredningen har intervjuat flera kommuner och gitt igenom hand-
lingar om olika kommunala bostadspolitiska pilotprojekt med syfte
att {4 fram prisrimliga hyressritter. Nedan redovisas exempel pd hur
kommuner arbetar med sitt markinnehav f6r att nd olika bostads-
sociala mél.

Nir det giller f6rsok att genom krav 1 markanvisning f3 till diffe-
rentierade hyror i nyproduktion har utredningen intervjuat Géteborg
och Malmé som har férsokt arbeta med detta. Pilotprojekten "Fri-
hamnen” 1 Géteborg och ”Mallbo” 1 Malmé har visat vad som ir
mojligt for en kommun att gora givet lagstiftningens ramar. Sam-
tidigt behover det beaktas att dessa projekt inte har fullfoljts helt och
hillet och att de initiala mélen inte har uppnétts. Projekten har inte
nitt hela vigen av olika anledningar. Ett osikerhetsmoment ir sdvitt
utredningen kan bedéma patagliga politiska svirigheter att driva igenom
tgirder som uppfattas som sirldsningar f6r inkomstsvaga hushill,
”s.k. social housing”. Krav pa hyresnivd 1 markanvisningar ir dess-
utom svért utifrin regelverket f6r hyressittning.” Krav p hyresnivi i
markanvisning innebir att presumtionshyra behéver anvindas. Pre-
sumtionshyran innebir att hyresnivin ir svir att indra 15 &r framét
vilket ind4 ir en forhéllandevis begrinsad tidsperiod. For att krav pd
hyresniva ska blir indamalsenligt bor ett sddant krav kopplas samman
med krav pd férmedling av bostiderna for att sikerstilla en triffsiker-
het 1 dtgirden. Dirav uppkommer problemen med att projekten upp-
fattas som ett led i arbete f6r social housing. Om det inte stills krav
pa vilka som ska f bo 1 prisrimliga hyresbostider si kan det innebira

3 E-post till utredningen frn RISE.

> Utredningen om bittre konkurrens i bostadsbyggandet har behandlat dessa frigor i sitt
betinkande SOU 2020:75, avsnitt 9, och féreslog dirvid att en modell med férutbestimda hyror
inordnas 1 det befintliga regelverket f6r hyressittning genom att dessa faststills som pre-
sumtionshyror enligt befintligt regelverk, vilket ger utrymme for att faststilla hyror pa for-
hand i upp till 15 &r. Utredningen bedémde att forslaget inte medférde behov av ndgra lag-
indringar (SOU 2020:75, s. 251-253). Anknytande frigor har dven behandlats av ytterligare
en utredning, se betinkandet Fri hyressittning vid nyproduktion, SOU 2021:50.

365



Det allmadnnas markinnehav SOU 2022:14

att resurssvaga hushillen inte fir tillging till de nyproducerade hyres-
bostiderna med rimliga hyror. En annan aspekt ir att &ven om kom-
munen i markanvisning stiller krav pd en viss hyresnivd kan nypro-
duktionshyrorna dnd3 vara pd en nivd som ir for hog f6r de svagaste
hushéllen. Projekten har blivit féremal f6r bide omfattande politisk
debatt som kritik frin fastighetsigarh3ll.

Orebro

Under 2015 inleddes ett samarbete inom Orebro kommun avseende
en modell som hade provats 1 Frihamnen. Vid tillfillet var bostads-
produktionen hég i Orebro, men kommunen hade noterat att stora
delar av befolkningen inte hade r8d med nyproduktion och beslutade
sig f6r att utveckla en modell tillsammans med bolaget. Kommunen
valde att prioritera tringbodda familjer och ville dirfér att projektut-
vecklaren skulle skapa storre ligenheter med ligre hyra. Kommunen
valde ocks8 att uppldta kommunal mark med tomtritt till en avgild
som bedémdes kunna méta prioriteringarna i projektet.
Projektutvecklaren, Botrygg AB, limnade di ett projektforslag
innehillande 100 hyresligenheter och 30 bostadsritter beligna i det
storre utbyggnadsomridet Ladugdrdsingen. Knappt en femtedel av
hyresligenheterna, motsvarande mellan en sjittedel och en sjundedel
av samtliga ligenheter 1 projektet, har en ligre normhyra om cirka
1 200 kronor/kvm och 3r, vilket ind3 ndgot 6verstiger snitthyran i
det befintliga allminnyttiga bostadsbestdndet om cirka 1 100 kronor/
kvm och &r. Hyran regleras langsiktigt genom tomtrittsavtalet och
far inte hdjas mer dn att det motsvarar de hojningar som gors av det
kommunala bostadsbolaget 1 dess bestdnd under 15 &r. Skulle fastig-
hetsigaren vilja att héja hyrorna mer 4n sd utgdr en stor avgift till
kommunen som enligt fastighetsigaren avskricker helt frin detta.
Modellen for att garantera hyresnivin ir den forsta i sitt slag.
Initialt var det tinkt att ligenheterna skulle fordelas efter kotid 1
en ny kommunal bostadské, men bara till hushill med en inkomst
under en viss faststilld nivd. Ndgon kommunal bostadsférmedling
har dock inte skapats (se avsnitt 7.2.4) varfor fastighetsigaren fick
anvinda sig av sin egen k6 samt fick assistans av kommunen fér att
hitta hyresgister som uppfyllde mélbilden om att minska tringbodd-
heten. Fjorton av de nitton ligenheterna férdelades till dokumenterat

366



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

tringbodda familjer medan 6vriga fem fordelades till storre familjer
med ligre inkomster som normalt inte skulle haft mojlighet att hyra
nyproduktion.

Forutsittningar for projektet anses ha varit att projektutveckla-
ren fick en stdrre markanvisning in som annars hade varit fallet, méj-
lighet att bygga en viss andel bostadsritter och att marken upplatits
som tomtritt. Det bedéms ocksd troligt att projektet fitt en viss
prioritet i den kommunala handliggningen. Vidare har projektutveck-
laren anvint det statliga investeringsstddet och dirmed kunnat utéka
antalet hyresritter totalt i projektet.

Projektet stod firdigt sommaren 2020 och samtliga ligenheter ir
uthyrda respektive silda. Projektutvecklaren ser modellen som en
del av sin produktportfolj och siktar pd att gora fler liknande projekt
i framtiden.>

Stadsutvecklingsprojektet Frihamnen i Goteborg

Inom stadsutvecklingsprojektet Frihamnen i Géteborg bedriver sta-
den och det kommunala bolaget Alvstranden Utveckling AB arbete
med social hillbarhet. Det kommunala bolaget dger marken och an-
vinder den genom markanvisning som ett av sina verktyg for att arbeta
med héllbar stadsutveckling. Bolaget anvisar mark i ett tidigt skede
s& att byggaktorerna dr med 1 hela planeringsprocessen. Bolaget an-
vinder sig av hillbarhetskrav som exempelvis god gestaltad livsmiljo
och gronytefaktor. I projektet Frihamnen har bolaget i markanvis-
ningsprocessen stillt krav pd prisdifferentierade bostider som ett led
1att stadkomma social blandning. Med utgingspunkt i medelinkoms-
ter for ett antal olika grupper sattes olika hyresnivier utifrin anta-
gandet att dessa grupper ska ha en rimlig levnadsstandard som sedan
gjordes till kriterier i markanvisningen. Bostadsritter ingick ocks i
markanvisningen for att skapa incitament f6r deltagande. Malet med
markanvisningen som gick ut 2014 var att uppféra 50 procent hyres-
ritter och 50 procent bostadsritter i1 stadsdelen. Hyresritterna skulle
ges differentierade hyresnivder dir 25 procent skulle kosta 5 800 kro-
nor 1 minaden, 25 procent 8 200 kronor, 25 procent 10 800 kronor
och 25 procent var oreglerat i markanvisningen. Hyran skulle dirvid

% Granath Hansson A. (2021): Krav pd bostider med ligre hyra och sociala kontrakt i nyproduk-
tionen, Kungliga Tekniska Hogskolan, december 2021, s. 15-16.
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riknas pd en genomsnittsligenhet om 70 kvadratmeter och gilla i
15 dr. Av de bolag som tilldelades markanvisningar hade de alla olika
modeller {6r hur detta skulle uppns. Négra arbetade utifrdn en modell
med differentiering inom byggnaden beroende pd lige och standard,
medan andra arbetade med individuellt anpassade hyror oberoende
av lige och standard.

En omdebatterad friga har varit hur bostiderna ska férdelas, ex-
empelvis utifrdn inkomstnivd, kotid och riktad férdelning till hem-
16sa barnfamiljer. Projektet har ocksd kantats av andra utmaningar
och ligger 1 dagsliget pa is.

Stadsutvecklingsprojektet “Mallbo” i Malmo

I Malmo arbetas med Mallbo ("Malmé allemansritt boende”), ett
koncept som syftar till att skapa ”férutsittningar for att alla malmé-
bor ska ges mojligheten att ha ett eget hem och en egen f6rsérjning”.
Mallbo ir ett pilotprojekt med mojligheten att bygga tre flerbostads-
hus i socioekonomiskt stabila omrdden. Férhoppningen ir att pro-
jektet sd sminingom ska skalas upp 1 nya stadsdelar sivil som 1 det
befintliga bestdndet. Det férsta Mallbohuset kommer byggas 1 Hyllie.
Vilka aktérer som ska bygga och forvalta det forsta huset dr 1 skri-
vande stund dnnu inte faststillt. Det ska avgdras 1 en markanvisning
genom ett jimforelseforfarande.

Malsittningen med projektet har varit att fler Malmébor ska kunna
efterfriga bostider med eget hyreskontrakt och en ligre hyresnivd
samt, vid behov, med st6d for att nd ekonomisk sjilvstindighet. M&l-
sittningen har ocks3 varit att verka {or en variation 1 bostadsbestin-
det, for att forhindra segregation. Vidare har mélsittningen varit att
kunna erbjuda bostider till barnfamiljer som saknar eget bostads-
kontrakt och som helt eller delvis ir beroende av ekonomiskt bistind
for att klara sin f6rsorjning. Upplatelse av mark ska ske genom tomt-
ritt och bostiderna ska i sin tur uppldtas med hyresritt. Tomtritts-
avgilden motsvarar 1,5-2,5 procent av marknadsvirdet fér bostiderna,
vilket dr en storre avgildsreduktion dn den sedvanliga f6r hyresritter
1 Malmé. Hyresavtalen ska vara forstahandskontrakt och tecknas
direkt mellan boende och hyresvird. Forsorjningsstod och andra bidrag
ska godtas som inkomst av hyresvird. Bostiderna ska férmedlas via
Boplats Syd.
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Markanvisningen skulle enligt tidigare plan slippas redan hésten
2019. Avsikten var att de firdiga bostiderna i markanvisningen skulle
fordelas genom att en viss del fick bostiderna fritt via Boplats Syd,
en annan del fick bostider utifrén ett angivet inkomsttak och en
tredje del av bostidderna skulle vara f6r barnfamiljer som saknar fast
boende. Dessa férutsittningar indrades dock genom politiska beslut
och Mallbo ir nu utformat som en markanvisning dir krav stills pd
att hyresbostider ska byggas med en 18g hyresniva. Det finns dir-
emot inte lingre krav pd hur bostiderna ska férmedlas eller riktas till
sirskilda milgrupper utan hyresbostiderna med 18g hyra ska vara
tillgingliga for alla inv8nare 1 kommunen. Inriktningen ir f6r nir-
varande en hyresnivd om 1 400 kronor per kvadratmeter och &r med
en eventuell differentiering mellan olika ligenhetsstorlekar. I mark-
anvisningen kommer det stillas krav p3 att hyresvirden ska godkinna
hushall som uppbir férsérjningsstdd och hushill som ir skuldsatta.

Eftersom Mallbo forst riktades mot hushdll som fick f6rsérjnings-
stdd gjordes antagandet att de hushill som skulle bo i bostiderna
inte skulle ha bil 1 nigon stérre utstrickning. P-normen sattes ut-
ifrén det antagandet. Eftersom markanvisningen inte lingre ir till f6r
en specifik malgrupp gir det inte lingre att anta att de boende som
regel inte kommer ha bil. Det pdgdr dirfor en diskussion om par-
keringsnormen. Om det stills krav pa fler parkeringsplatser sd kom-
mer byggkostnaderna att bli hogre vilket 1 sin tur paverkar forutsitt-
ningarna f6r hyresnivan f6r de bostider som ska byggas.

Mallbo lanserades med syftet att fa byggaktorer att ta ett socialt
ansvar. De kommunala tjinstepersonerna har nu fitt férfrigningar
frin byggaktdrer om vad som finns kvar av socialt ansvarstagande
nir det giller Mallbo i sin nuvarande tinkta utformning. Eftersom
det inte lingre talas om mélgrupper s anses det svirt att se vad som
ir det bostadssociala syftet med markanvisningen annat in att hyres-
bostider ska byggas med en l8g hyra. Det finns en viss oro att bygg-
aktdrernas intresse dirfér kan minska nu nir Mallbo inte i samma
utstrickning handlar om socialt ansvarstagande.
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9.5 Framgangsfaktorer i kommuners arbete med
markanvisningar for att na social hallbarhet

Utifrin utredningens intervjuer med tjinstepersoner i olika kommu-
ner och féretridare for privata exploatérer och byggherrar har det
blivit tydligt vad det dr som krivs for att en markanvisning i syfte att
skapa social hdllbarhet ska bli framgingsrik.

Det handlar férst och frimst om att kommunen har ett tydligt
mal om vad som ska uppnds dvs. vad social hillbarhet rent konkret
innebir och medfér i detta specifika sammanhang. Denna malsitt-
ning behéver vara vil férankrad 1 kommunernas handlingar, sivil
riktlinjer f6r markanvisningar och bostadsférsérjning som 1 de sir-
skilda handlingar som ir underlag fér den enskilda markanvisningen.
Det finns dock ett flertal exempel pd att kommuner nyttjar rikt-
linjerna f6r markanvisning for att tydliggéra hur markinnehavet ska
anvindas for att nd sociala mil, som minskad boendesegregation.”
Genom att det tydligt framgir vad kommunen vill ha blir det littare
for byggaktorer att ge anbud som motsvarar kommunens énskemal.

Det verkar dven vara en férdel om tivlingsmomentet inte avser
priset pd marken utan vad byggaktérerna kan dstadkomma p3 plat-
sen. Ett sitt for en kommun att vara tydlig dr att stilla krav pd att
marken ska bebyggas med hyresbostider som har en viss ligre hyres-
niv3 eller att bostiderna ska fordelas pd ett visst sitt, f6r en viss mél-
grupp. Ett annat sitt ir att kommunen stiller upp ett fast markpris
och sedan liter byggaktorer limna forslag utifrin vilken slutgiltig
boendekostnad de kan erbjuda. Kriterierna och mélsittningarna kan
variera och behover sittas upp utifrdn kunskap om hur bostadssitua-
tionen 1 kommunen ser ut.

Vidare ir det avgérande med en tidig dialog och god samverkan
mellan kommun och byggaktor (eller byggaktorer). Byggaktorer
kan vara med i kommunens arbete med riktlinjer f6r markanvisningar
for att kommunen ska {8 ta del av byggaktorernas kompetens och
stillningstagande kring de lokala forutsittningar som giller {6r bo-
stadsmarknaden i kommunen. Socialt hdllbar bostadsférsérjning skapas
genom samverkan mellan olika aktdrer, nir det giller mark och bo-
stadsbyggande sirskilt i samverkan mellan kommun och byggaktor.
Kommuner som har en arbetsprocess som involverar byggaktorer
far resultat. Dels sikerstills att byggaktorer levererar det som énskas

*7 Se exempelvis Markanvisning f6r Sédertilje kommun, antagen 2018.

370



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

av kommunen, dels f&r kommunen tillgdng till byggaktérers kom-
petens och drivkrafter i sociala hdllbarhetsfrigor. Ett exempel ir kol-
lektivhusféreningen Under samma tak som tilldelades en markreser-
vation av Géteborgs stad. Projektet gav kommunen flera sociala virden,
sdsom bostider med sirskild service och bostider &t studenter och
ensamkommande barn.”® Social hillbarhet skapas genom god sam-
verkan och samsyn mellan kravstillare (kommun) och utférare (bygg-
aktor). Genom en god samverkan blir kommunens uppféljning inte
lika avgdrande eftersom det d& har sikerstillts 1 processen att bygg-
aktoren levererar det som man har kommit éverens om.

En tidig dialog och samverkan med byggaktérer hor samman med
hur kommuner viljer att arbeta med detaljplaner. Det kan ha direkt
biring pa det sociala virdeskapandet som ett projekt kan bidra med.

Av utredningens samtal med kommunala féretridare till bygg-
aktdrer framgdr att samverkan och tydliga mélbilder ir centralt nir
det handlar om att genom markanvisningar {i fram fler bostider for
hush8ll som har svirt att hivda sig pd bostadsmarknaden och fér-
indra sin boendesituation. Privata aktdrer har ett stort samhills-
engagemang, det giller sdvil bostadsbyggare som fastighetsigare. De
privata aktdrerna sitter pd kunskap och erfarenheter som kommuner
kan dra nytta av. Kommuner behover redskap f6r att bittre utnyttja
detta och {3 till en samverkan.

Det finns exempel pd kommuner som arbetar strukturerat med
anskaffning av bostider frin fastighetsigare till sitt bostadssociala
arbete och som inkluderat markanvisning 1 detta. Géteborgs stad har
ett samarbetsavtal med fastighetsigare som samtliga som bygger
nytt i Goteborg forvintas skriva pd. Avtalet bestdr av flera delar. I en
overgripande avsiktsforklaring om anskaffning av bostider beskrivs
att syftet med samarbetet ir att minska hemlésheten 1 Géteborg.
Detta ska ske genom att skapa en god tillging pa ligenheter for de
hushdll som av sociala eller medicinska skil har sirskilda behov av
bostad. Behoven innebir att hushillet inte pd egen hand kan ordna
en bostad eller att hushillet utifrin sin situation har behov av en
snabbare bostadsldsning dn andra sékande. I avsiktsférklaringen be-
skrivs att byggaktorens férméga och vilja till socialt ansvarstagande
ir av stor betydelse vid markanvisning.”” Skrivningarna ir nu med i

%% Samtal med kollektivhusféreningen UnderSammaTak, beskrivs mer nira i kapitel 10.
% Goteborgs stad, Avsiktsforklaring fér anskaffning av bostider i Géteborg, s. 3, samt samtal
med Fastighetskontoret, Géteborgs stad.
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stadens riktlinjer f6r markanvisningar som ett exempel pa villkor f6r
markanvisning som staden kan ange fér att frimja social hillbarhet.”

Oavsett val av markanvisningsférfarande ir en god samverkan
med byggaktorer avgdrande for det byggda resultatet. Det begrinsar
sig inte till de aktérer som direkt medverkar. Aktdrerna pd mark-
naden upplever, enligt Fastighetsigarna, ett stort behov av tydlighet
och transparens kring dessa forfaranden samt det behdver analyseras
vilka effekter projekten fr pi marknaden i 6vrigt. Samma bild fram-
kom vid utredningens rundabordssamtal da flera byggaktorer nimnde
att de inte har problem med bostadssociala krav i markanvisningar.
Det som dr avgorande for byggaktdrerna dr att det dr tydligt och trans-
parent vad kommunen stiller for krav och pa vilket sitt de forvintas
uppfylla dessa krav.

Tydlighet ar sirskilt viktigt f6r de aktérer som dr nya pd den lokala
marknaden eller bygger f6r forsta gdngen. Ndgra som signalerat till
utredningen att markanvisning kan vara svirgenomtringlig materia
ir de idéburna aktdrerna®. For att de ska ges chans att konkurrera
med etablerade aktorer kan det krivas sirskilda insatser av informa-
tion och vigledning.

De erfarenheter som utredningen gjort ligger vil 1 linje med den
rapport om aktiv markpolitik som Sveriges Kommuner och regioner
tog fram i mars 2016. Den rapporten avslutas med ett antal rekom-
mendationer som inkluderar att tinka lingsiktigt och utgd fran ett
samhillsekonomiskt perspektiv. SKR poingterar att det ir inte alltid
sista kronan 1 avtalet som riknas. Vidare lyfts vikten av att arbeta
med tidig férankring och tydlighet i riktlinjer och policys f6r kom-

munala markanvisningar. *

9.6 Statens markinnehav

Statligt dgd mark kan anvindas fér bostadsbyggande och bostads-
férsérjning genom att staten siljer mark till en kommun fér dnda-
mailet att bostider ska kunna byggas pd marken. Staten kan dven silja
till en privat aktdr som avser bygga bostider eller 1ata uppfora bosti-

60 Géteborgs Stads riktlinje for markanvisningar, s. 7. Riktlinjerna antogs av kommunfullmik-
tige 2021.

¢ Villkoren f6r de idéburna aktdrernas tillgdng till mark utvecklas i kapitel 10.

62 Sveriges Kommuner och Landsting (numera SKR) (2016): Aktiv markpolitik, Stockholm, s. 43.
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der i egen regi pd statlig mark. Staten kan ocksd upplita mark med
tomtritt till en byggherre som bebygger omrddet med bostider.

Staten iger fastigheter som férvaltas av vissa bestimda myndig-
heter och statliga bolag. Staten dger bl.a. férsvarsfastigheter, trafik-
fastigheter, slott, nationalparker och museer. Av dessa har bide Statens
fastighetsverk och Fortifikationsverket fastighetsférvaltning som sin
huvuduppgift. Andra myndigheter som forvaltar fastigheter ir t.ex.
Skogsstyrelsen och Trafikverket. Staten dger ocks3 flera bolag som
har till uppgift att forvalta fastigheter, t.ex. Akademiska Hus AB,
Specialfastigheter Sverige AB och Jernhusen AB.

For de statligt dgda bolagens fastigheter giller emellertid sirskilda
forutsittningar. De statligt dgda bolagen lyder 1 huvudsak under samma
regler som privatigda bolag, t.ex. aktiebolagslagen (2005:551). Sta-
tens styrning av dessa bolag sker enligt de regler som giller for dgar-
styrning av bolag. Inriktningen pd verksamheten i myndigheterna och
de statliga bolagen styrs genom instruktioner, regleringsbrev, reger-
ingsuppdrag, dgaranvisningar, m.m.

9.6.1 Reglering avseende forvaltning och férsaljning
av statligt agd mark

Regeringen forfogar 6ver de fastigheter som igs av staten enligt
9 kap. 8 § regeringsformen, dock bestims grunderna fér férvaltningen
av riksdagen enligt budgetlagen (2011:203). Bestimmelser om for-
valtningen av statens egendom och férfogandet dver den finns i
8 kap. budgetlagen. Riksdagen kan férbehilla sig ritten att i enskilda
fall préva om t.ex. dverldtelse 1 friga om visst slag av egendom ska
ske. Riksdagen kan dirfor inte silja en statlig fastighet utan reger-
ingens medverkan samtidigt som regeringen ofta ir bunden av riks-
dagsbeslut nir det giller férfogandet.”

Regeringen fir besluta att silja statens fasta egendom om virdet
understiger 75 miljoner kronor och egendomen inte alls eller endast
1 ringa utstrickning behovs 1 statens verksamhet enligt 8 kap. 2 § forsta
stycket budgetlagen. Det krivs dessutom att det inte finns sirskilda
skil for att egendomen fortsatt ska dgas av staten. Enligt bestim-
melsens andra stycke fir dock regeringen besluta om férsiljning till
en kommun f6r samhillsbyggnadsindamal trots vad som anges i forsta

 Riksdagen kan besluta att en 4tgird av ett visst slag inte far vidtas utan att riksdagen har med-
gett det enligt 9 kap. 9 § regeringsformen.
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stycket. Regeringen fir alltsd besluta om f&rsiljning av fast egendom
nir det giller forsiljning till en kommun f6r samhillsbyggnadsinda-
mal iven om egendomens virde dverstiger 75 miljoner kronor och
dven om egendomen behévs 1 den statliga verksamheten. Det dr dock
inte reglerat som en skyldighet for regeringen att silja egendomen.
Vid beslut om forsiljning till en kommun f6r samhillsbyggnadsinda-
mal har dirfér regeringen att viga statens intresse av att fortsitta att
iga fastigheten mot intresset av en f6rsiljning i varje enskilt fall. Av
8 kap. 7 § budgetlagen foljer att en f6rsiljning ska genomféras affirs-
missigt, om inte sirskilda skil talar emot det.

Myndigheternas forvaltning av statliga fastigheter

Bestimmelser om myndigheters férvaltning av statligt dgda fastig-
heter finns i férordning (1993:527) om férvaltning av statliga fastig-
heter, m.m. Med fastighetsférvaltning avses ansvar for férvirv, upp-
13telse, drift och underhdll samt avyttring av fast egendom for statens
rikning.** Med fast egendom avses dven tomtritt samt byggnad och
anliggning som ir 16s egendom.”

Regeringen beslutar vilka myndigheter som skall férvalta fastigheter.
Fast egendom fir inte forvirvas och férvaltas av andra dn fastighets-
forvaltande myndigheter.® Av férordningen framgér att en myndig-
het inte fir férvalta bostider f6r uthyrningsindamal.*” I férvaltnings-
uppdraget foretrider myndigheten staten dels som fastighetsigare,
dels som byggherre enligt plan- och bygglagen (2010:900).% Statens
fastigheter ska forvaltas pd ett ekonomiskt effektivt sitt s& att ill-
gingarnas virde bibehills och om méjligt 6kas.*” En myndighet som
forvaltar en statligt dgd fastighet f&r upplata mark och lokaler till stat-
liga eller kommunala myndigheter eller till enskilda pi marknadsmis-
siga villkor. Om ersittningen inte kan faststillas pd marknadsmissig
grund skall den faststillas efter vad som kan anses skiligt. Hinsyn

642 § férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

62 § férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

63 § férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

73 a § férordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter, m.m. Av bestimmel-
sens andra stycke framgdr att forsta stycket inte giller nir en fastighet eller byggnad som for-
valtas av myndigheten innehdller bostad som inte kan avskiljas frin fastigheten eller bygg-
naden i 6vrigt eller {6r utlandsmyndigheter.

¢ 6 § férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

%7 § forordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter, m.m.
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boér dirvid tas till sddana faktorer som fastighetens sirskilda karaktir
samt dess ekonomiska och tekniska livslingd.”

En myndighet som férvaltar statens fastigheter ska ta fram och
fortlopande hélla en investeringsplan &ver férvirv, nybyggnader och
ombyggnader.”" T investeringsplanen skall samtliga investeringspro-
jekt med en beriknad kostnad som &verstiger 10 miljoner kronor
redovisas.”” Fastighetsforvaltande myndigheter ska ocksi uppritta
och fortlépande hilla aktuell en avyttringsplan for forsiljning eller
annan avyttring av fastigheter som inte behovs f6r statlig verksamhet
och som inte av andra sirskilda skil boér vara kvar i statens dgo.”

Myndigheternas forsiljning av statens fastigheter

Forsiljning av statens fastigheter genom statliga myndigheter regle-
ras utdver 1 budgetlagen 1 férordningen (1996:1190) om &verlatelse
av statens fasta egendom, m.m. (férsiljningsférordningen). Nir myn-
digheten har beslutat att forsiljning ska ske ska myndigheten 6ver-
viga ifall det finns nigra intressenter som ska ges fértur innan fastig-
heten bjuds ut pd den 6ppna marknaden. Forsiljning ska genomféras
affirsmissigt och myndigheten ska lita virdera egendomen.”

Statliga myndigheter har genom férsiljningsférordningen i uppdrag
att silja fast egendom om den inte alls eller endast 1 ringa utstrick-
ning behdvs i statens verksamhet och om det inte finns sirskilda skal
for att egendomen fortfarande ska dgas av staten. I f6rsiljningsfor-
ordningen anges bl.a. bestimmelser om vilka beloppsgrinser som
giller for olika myndigheters mojligheter att sjilva besluta om fér-
siljning av fast egendom. En myndighet har ingen motsvarighet till
regeringens mojlighet enligt budgetlagen att silja en fastighet till en
kommun f6r samhillsbyggnadsindamal dven om fastigheten behévs
1 statens verksamhet.

7012 § férordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter, m.m.

7! 8 § férordningen (1993:527) om f6rvaltning av statliga fastigheter, m.m.

729 § férordningen (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter, m.m. Av 10 § samma
férordning féljer att myndighet inom ramen fér sitt forvaltningsuppdrag och inom ramen fér
de ekonomiska resurser som myndigheten férfogar 6ver fir besluta om investeringar nir den
beriknade investeringskostnaden inte &verstiger 10 miljoner kronor per projekt. Om den
beriknade kostnaden 6verstiger 10 miljoner kronor skall myndigheten dverlimna frigan till
regeringens provning.

7314 § forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.

7#16-17 §§ f6rordningen (1996:1190) om &verldtelse av statens fasta egendom, m.m.
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En fastighetsférvaltande myndighet ska medverka till att statens
lingsiktiga planering av mark- och lokalbehov samordnas med kom-
munernas dversiktsplanering. Detta bor ske pd ett s3 tidigt stadium
av planeringen att avvigningen av den framtida markdispositionen i
huvudsak ir klarlagd och en principéverenskommelse ir triffad mellan
parterna, nir en kommuns 6nskemdl om f6rvirv av viss fast egen-
dom aktualiseras.”

Vid upplitelse av fast egendom som en kommun inom &verskid-
lig tid kan komma att behéva f6r samhillsbyggnadsindamél och som
bér kunna avstds av staten for sddant indamdl, ska myndigheten se
till att upplatelsevillkoren inte forsvirar en framtida 6verlatelse till
kommunen.” En fastighetsférvaltande myndighet har ocksg att ta
reda pd kommunens behov av en viss fast egendom om den ir aktuell
for 6verldtelse och framtida anvindningen inte ir klarlagd.”

En kommun kan begira ett férhandsbesked om méjligheten att
koépa fast egendom f6r samhillsbyggnadsindamal.”® Férhandsbesked
meddelas av den fastighetsforvaltande myndighet som fir besluta
om forsiljning av egendomen eller av regeringen om egendomens
virde 6verstiger den beloppsgrins som anges i férordningen.” En
kommun som begir férhandsbesked ska styrka sitt behov av den fasta
egendomen genom en 6versiktsplan eller pd annat sitt.* Om for-
handsbesked har meddelats ska myndigheten medverka till att kom-
munen fir ta egendomen 1 besittning redan fére kopet om kommunen
begir det. Har en kommun fatt ett férhandsbesked ska samrdds- och
remissforfarandet infér férsiljningen inskrinkas eftersom frigan om
fastighetsanvindningen har avgjorts.” Detsamma giller dven d det
pd annat sitt gjorts klart att forsiljning f6r samhillsbyggnadsinda-
mal bor ske till en kommun.

Vid forsiljning av fast egendom till en kommun f6r samhillsbygg-
nadsindamal ska pris och 6vriga villkor for dverldtelsen bestimmas
genom férhandlingar mellan kommunen och den fastighetsférval-
tande myndigheten eller en av regeringen utsedd sirskild foérhand-
lare. Inom ramen f6r férhandlingarna fir en part begira in ett ytt-

7510 § férordningen (1996:1190) om dverlitelse av statens fasta egendom, m.m.

76 10 § andra stycket férordningen (1996:1190) om &verldtelse av statens fasta egendom, m.m.
7710 § tredje stycket forordningen (1996:1190) om dverlitelse av statens fasta egendom, m.m.
78 11-12 §§ férordningen (1996:1190) om 6verlitelse av statens fasta egendom, m.m.

7% 11 § férordningen (1996:1190) om dverldtelse av statens fasta egendom, m.m. Beloppsgrinsen
framgr av 5 och 6 §§ samma férordning.

8012 § férordningen (1996:1190) om 6verlatelse av statens fasta egendom, m.m.

8115 § férordningen (1996:1190) om 6verlitelse av statens fasta egendom, m.m.
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rande frin Lantmiteriet om virdet pi egendomen.” Yttrandet ska
vara vigledande vid bestimningen av pris och 6vriga villkor f6r 6ver-
litelsen. Om parterna inte kan enas om pris och évriga villkor far en
part dverlimna frigan till regeringen. Vid forsiljning av en bostads-
fastighet fér permanent bruk ir det reglerat i vilken ordning fastig-
heten ska erbjudas till olika intressenter.*

Vid bedémningen av vad som utgér ett samhillsbyggnadsinda-
mal tas utgdngspunkt i regleringen av f6r vilka indamal expropriation
for en kommuns rikning fir ske enligt 2 kap. 1 § expropriationslagen
(1972:719). Expropriation far ske for att ge en kommun méjlighet
att férfoga 6ver mark som med hinsyn till den framtida utvecklingen
krivs for titbebyggelse eller dirmed sammanhingande anordning.
Forsiljningslagens regler 1 aktuella delar ir alltsd inte generellt till-
laimpliga f6r alla slags kommunala behov eller pé vilken sikt som helst,
men som framgitt ovan kan regeringen alltsd besluta om f6rsiljning
med hinvisning till budgetlagen nir en kommun i andra fall behover
mark f6r den framtida utvecklingen. En sddan forsiljning skulle t.ex.
kunna bli aktuell om staten dger en fastighet som har strategisk be-
tydelse for att skapa stérre omrdden av bostider.

9.6.2  Statens markfoérsaljningar i praktiken

Utredningens genomging av tidigare utredningar om statlig mark
visar att fokus har legat pa hur statligt 4gd mark kan avyttras till kom-
muner for att fler bostider ska kunna byggas. Mélet har varit kvan-
titativt, ett 6kat bostadsbyggande. Den statliga styrningen mot de
kvalitativa frigorna tycks huvudsakligen hanteras pd annat sitt.

Regeringen tillsatte en statlig utredning 2017 med uppdrag att
verka for att fi till stdnd bostadsbyggande pi statens fastigheter.**
Utredningen sammanférde kommun och den statliga myndighet
eller det statliga bolag som forvaltar eller dger fastigheten med malet
att {4 till stdnd en markoéverldtelse som forsta steg i ett bostadsbygg-
nadsprojekt. En inventering gjordes for att kartligga 1 vilka kom-
muner det fanns statligt dgda fastigheter som kan éverlatas till kom-
munen i syfte att 6ka bostadsbyggandet.”

8218 § forordningen (1996:1190) om 6verlitelse av statens fasta egendom, m.m.
8320 § férordningen (1996:1190) om &verlitelse av statens fasta egendom, m.m.
% Dir 2017:17. Se delbetinkande Bostider pa statens mark — en majlighet? (SOU 2017:71).
8 Bittre samarbete mellan stat och kommun — vid planering for byggande (SOU 2015:109).
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Av delbetinkandet av Utredningen om bostadsbyggande p3 sta-
tens fastigheter® framgdr att utredningen bedémt att totalt 65 fastig-
heter har férutsittningar f6r bostadsbyggande och att cirka 21 000 bo-
stader skulle kunna bli resultatet. Flera bostadsutvecklingsprojekt
skulle kriva dtgirder som tar tid, t.ex. ny infrastruktur, sanering av
fororenade markomriden, nedliggning av spdromridden m.m.

Uppdraget slutredovisades den 15 februari 2018. Frin och med
den 16 februari 2018 fick den statliga utredningen Samordning for
bostadsbyggande ett inte helt olikt uppdrag. Sammantaget har Sam-
ordning for bostadsbyggande medverkat till att 30 av 65 fastighets-
overldtelser genomférts eller kommit s8 1dngt 1 genomfoérandet att
parterna inte behdver nigot ytterligare externt stéd. 18 fastighets-
drenden har avskrivits pd grund av att fastigheterna har befunnits
olimpliga f6r exploatering eller att kommunen har dndrat sin planer-
ing. I flertalet av dessa drenden hade Férsvarsmaktens intressen varit
avgérande.” Utredningens slutredovisade sitt uppdrag i mars 2021
(SOU 2021:23).

For flera kommuner ir den statligt igda marken det enda omrade
dir bostadsbyggande kan ske 1 storre omfattning (i relation till
kommunens storlek) och/eller 1 nira anslutning till befintlig infra-
struktur. Méjligheten att férvirva statlig mark ir 1 vissa fall dirfor av
avgorande betydelse fo6r kommunernas utveckling. I drenden som
sammantaget beror 20 fastigheter bedéms att det vore virdefullt med
ett fortsatt externt stdd for att komma till avslut i férhandlingarna.
Totalt ror det sig om 10-15 000 bostider. Arendena rér 6verlitelser
1 Givle, Helsingborg, Kristianstad, Landskrona, Linképing, Nissjo,
Sigtuna, Trosa och Vaxholms kommuner. I vissa av dessa drenden ir
forhandlingar nira avslut, medan avslut i andra drenden bedéms ligga
lingre fram i tiden.*

8 Bostider pa statens mark — en mojlighet? (SOU 2017:71).

% For en utforligare redovisning hinvisas till bilaga 16 till Slutredovisning av Utredningen om
bostadsbyggande pd statens fastigheter — Kompletterad med drendestatus i december 2020 av Sam-
ordning f6r bostadsbyggande.

% Status for drendena beskrivs i bilaga till Slutredovisning av Utredningen om bostadsbyggande
A statens fastigheter — Kompletterad med drendestatus i december 2020 av Samordning fér bostads-

byggande.
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9.6.3  Hinder vid forsédljning av mark i statens ago

Utredningen Samordning for bostadsbyggande har konstaterat att stat-
liga myndigheter har svirt att inom ramen f6r sina uppdrag gora
noédvindiga intresseavvigningar for att besluta om marken ska av-
yttras for bostadsbyggande eller forbli i statlig igo. Utredningen pekar
ut de statliga bolagens markigande som littare att styra mot att prio-
ritera forsiljning f6r bostadsbyggande. De statliga bolagen ska som
huvudregel agera pa det sitt som ger bist ekonomisk vinning enligt
bolagsrittsliga regler.

Utredningen Samordning for bostadsbyggande uppmirksammade
sirskilt de fastigheter som idgs och forvaltas av Trafikverket och
Jernhusen. Dessa fastigheter ligger 1 attraktiva, centrala ligen i kom-
munerna vilket skulle vara optimalt fér bostadsbyggande. Flertalet
av fastigheterna berdrs dock av jirnvigsspar som ir eller har varit en
del i det nationella jirnvigssystemet. Utvecklingen har gjort att en
del av dessa spér inte lingre behdvs {6r jirnvigsindamail, varfor be-
rorda fastigheter skulle kunna anvindas fér annat indamdl, till exem-
pel bostadsbyggande. Det konstateras samtidigt att processen for
nedliggning av spér ir tidskrivande. Det miste g tre &r mellan ett
beslut om att upphora med underhillet av sparen och sjilva nedligg-
ningsbeslutet. Utredningen lyfter att denna process borde ses éver
med inriktning att bestimma en kortare tid mellan besluten for vissa
situationer, samt att 6verviga om det enklare undantagsforfarandet,
s.k. slopning, kan anvindas 1 fler situationer in vad som ir fallet 1 dag.

Vidare lyfter den tidigare utredningen de fastigheter som For-
svarsmakten har anvint {or sin verksamhet som problematiska for
att bygga bostider pd di det ofta finns oexploderad ammunition 1
marken, vilket férsvérar eller férhindrar en indrad markanvindning.
Det har tidigare funnits en osikerhet vad giller metoder for hur risk-
reducerande dtgirder ska utféras pd dessa marker. Mot bakgrund av
de 6kade kunskaper som finns i dag och den metodutveckling som
har skett, ser den tidigare utredningen forbittrade mojligheter att
hantera detta sirpriglade problem i framtiden.

Vidare lyfte den tidigare utredningen att kommunerna har svirt
att veta hur myndigheternas beslutsprocess ser ut och till vem eller
vilka personer p myndigheterna som de ska vinda sig for att disku-
tera en fastighetsaffir vilket leder till att 6verltelseprocesser tar ling
tid. En annan faktor som gér processen lng ir diskussionerna om
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priset for marken vid kommunernas kop av mark frin statliga myn-
digheter. I syfte att f3 mer betalt siljer myndigheterna sillan mark
till kommunerna innan en detaljplan eller forslag till detaljplan har
upprittats.” Foér kommunerna innebir férfarandet ofta en storre
osikerhet och l3sningar i plangenomférandet, och inte sillan lingre
planeringstider d& de inte har den 6nskade ridigheten 6ver marken.

Vid expropriation av privatigd mark avgér tvirtom kommunen
nir en sddan process ska inledas och dirmed 1 princip dven hur marken
ska virderas. Utredningen pekar pd att det forefaller tveksamt om
det verkligen har varit lagstiftarens avsikt att staten ska kunna styra
forsiljningstidpunkten f6r att kunna {8 en hogre kopeskilling frin
en kommun, jimfért med vad kommunen skulle behéva betala vid
kép frin en annan markigare. Reglerna 1 forsiljningsforordningen
och jimforelsen med expropriationsforfarandet visar, enligt den tidi-
gare utredningens uppfattning, att nir det giller f6rsiljning av statlig
mark fér samhillsbyggnadsindam8l bér kommunen iga frigan om
tidpunkten nir en fastighetsoverltelse ska genomféras. Det dr med
andra ord rimligt att f6rsiljningen ska kunna genomféras vid den tid-
punkt som kommunen skulle ha kunnat expropriera marken, om det
hade varit friga om mark i privat igo. Det bér dirmed normalt bara
krivas en oversiktsplan som visar att marken behovs fér samhalls-
byggnadsindamal {6r att myndigheterna ska silja marken om en kom-
mun vill képa den. Naturligtvis ska staten desstorinnan ha utrett sitt
behov av marken f6r andra indamal och fattat beslut om att den kan
siljas.

Enligt Planprocessutredningen (SOU 2015:109) har de allra flesta
kommuner en uttalad politisk ambition att bygga bostider och att
6ka kommunens folkmingd. Det har resulterat i att kommunerna
satsar mer resurser pa planering, vilket 1 sin tur stiller 6kade krav pd
att det finns limplig mark tillginglig.

Utredningen Samordning for bostadsbyggande konstaterade i lik-
het med den f6regdende utredningen Bostadsbyggande pa statens mark
att processerna kring avyttring av statlig mark kan ta tid.

Den tidigare utredningen” tar upp faktorer som paverkar enskilda
bostadsbyggandeprojekt som ocksd medfor att det dr svire att f6r-
utse resultatet 1 antal bostider vid en férsiljning statens fastigheter

% SOU 2017:71: Bostdder pd statens mark — en mdjlighet?, s. 36.
% SOU 2017:71: Bostider pa statens mark — en mojlighet?
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till kommuner. Vid bostadsbyggande kolliderar ofta olika mél och
intressen.

Utifrdn bostadsbristen ir det litt att tro att bostadsbyggande ir
prioriterat men dven andra intressen framhills regelmissigt som prio-
riterade. Som exempel kan nimnas att bostadsbyggande ofta stir i
strid med statliga riksintressen vilket forhindrar att marken bebyggs.
Utredningen utesluter inte att férutsittningar finns for att i 6kad
utstrickning tillféra kommunal eller enskild mark fér bostadsbyg-
gande och ir angeligen att ligga forutsittningarna till ritta for ate s&
ska kunna ske. Nir det giller statlig mark anser utredningen emeller-
tid att ett sirskilt tydligt ansvar faller pd statsmakterna att underlitta
genom att styra myndigheternas forutsittningar att fatta beslut och
prioritera bostadsbyggande i stérre utstrickning samt att agera skynd-
samt vid de tillfillen dd en myndighet och en kommun ir 6verens
om att en bit mark ir limplig for bostadsbyggande. Det ir ocks8 av
vikt att regeringen gor tydligt 1 vilket syfte som sidana avyttringarna
sker, ar mélsittningen rent kvantitativ eller att tillgodose ett mer
specifikt problem inom bostadsforsérjningen?

9.7 Utredningens bedémningar

Mark 1 offentlig dgo har under ling tid varit ett viktigt verktyg for
bostadsforsorjningen dir bide stat och kommun bidragit, men dir
kommunerna genom planmonopolet stitt 1 centrum. For bostads-
produktionen i allminhet och f6r allminnyttan 1 synnerhet har mark
1 kommunal dgo varit en nyckelfaktor.

Vid foérsiljning av mark kan kommunen styra vad som byggs, med
fler faktorer in de som ir tillgingliga genom planinstrumentet. Pro-
duktion 1 betydelsen kvantitet i antal ligenheter har hamnat i fokus
for bostadstérsorjningen och f6r kommunernas exploateringsverk-
samhet, men ambitionen beh&ver inte stanna dir. Markinnehavet
kan och bér enligt utredningens bedémning ses som ett verktyg av flera
som kan anvindas for att styra utformning av nirmiljon, vad som
byggs och for vem. Som ett kraftfullt verktyg f6r bostadsférsérjning
1 bred bemirkelse. Detta handlingsutrymme att underlitta for fler
att bo i goda bostider och for att motverka socioekonomisk boende-
segregation bor anvindas mer in vad som sker 1 dag.
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9.7.1 Markinnehav ar ett kraftfullt verktyg som anvands
med stor variation

Kommuner har méjlighet att genom sitt markinnehav och plan-
monopol verka fér en variation av byggaktérer, en blandning av olika
hustyper, frimja byggandet av kategoribostider, styra storlek pd bo-
stiderna och upplitelseformer i ett visst omride. Det kan ocksd handla
om att frimja utvecklingen av prisrimliga bostider, styra férmed-
lingen eller motverka socioekonomisk boendesegregation. Utred-
ningen bedémer att nu gillande reglering av markanvisningar och
kommunernas planmonopol ger férutsittningar fér detta. Utred-
ningens intervjuer ger dock vid handen att den kommunala instill-
ningen till att anvinda markinnehavet {or att mojliggora visst byggande
eller viss formedling av bostider varierar och det finns osikerhet
kring handlingsutrymmet. Det kan i en kommun handla om starke
fokus pd att genom intikter frin markférsiljning sikra mojligheten
att gora andra virdeskapande investeringar och 1 en annan om att
styra upplatelseform for att stadkomma blandade bostadsomraden.
I en tredje kommun kan det handla om att aktivt arbeta med sociala
bedémningskriterier for att dstadkomma bostider som fler har rdd
med. For nigra ir lagstiftade skyldigheter som bostider inom LSS
och idldreomsorg i fokus, medan andra gor har en bredare bostads-
forsdrjande ansats och siktar pd bostider till dldre dven utan om-
sorgsbehov, ungdomar och studenter eller inkomstsvaga grupper.
Nigra kommuner arbetar vildigt aktivt med att {3 fler byggaktorer
pd den lokala marknaden genom att anpassa arbetsformerna efter
mindre foretag eller ideella aktorer. Andra stiller krav pd att bygg-
herren bidrar till socialt ansvarstagande avseende 4tgirder under
genomforandet. Det kan handla om att exempelvis erbjuda lirlings-
platser och yrkesorienteringspraktik {for personer som stir ldngt ifrdn
arbetsmarknaden.

Utredningen har identifierat ett antal potentiella faktorer som pa-
verkar det kommunala férhéllningssittet och som forsvérar arbete
med markinnehavet f6r social hinsyn.

382



SOU 2022:14 Det allmdnnas markinnehav

Forutsittningarna varierar

Kommunens markinnehav ir ett kraftfullt verktyg fér bostadsfor-
sorjningen, men inte for alla kommuner i alla ligen. I de kommuner
dir markinnehavet ir stort och efterfrigan hog finns den storsta
potentialen f6r kommunen att kunna pdverka bostadsbyggandet fér
att bidra till en socialt hillbar bostadsférsorjning.

Markinnehav som verktyg for bostadsférsorjningen kan dels ses
som en friga om kvantitet i termer av att mojliggora nyproduktion
utifrdn ridande efterfrigan, dels som en kvalitativ friga i termer av
att paverka utformning av nirmilj6, vad som byggs och f6r vem.

Markanvisningar innebir att en f6rhandling sker mellan en kom-
mun och en byggaktér om énskemadl och villkor. Vid en markanvis-
ning har kommunen genom planmonopolet en stark férhandlings-
situation som gor det mojligt att genom markanvisningsavtal eller
tomtrittsavtal verka for inkludering pd bostadsmarknaden och skapa
forutsittning f6r en mingfald av byggherrar.

I de kommuner dir markinnehavet ir stort och efterfrigan hog
ir kommunens marktilldelning centralt f6r bostadsbyggandet. Det
ir ocksd i dessa kommuner potentialen att kunna pdverka kvalitativa
faktorer ir som storst givet att marknadsférutsittningarna i évrigt
medger det. Kommuner med simre marknadsférutsittningar har inte
samma mojligheter. En del kommuner har pd grund av sina lokala for-
utsittningar svart att locka till sig aktérer som vill bygga bostider 1
kommunen. Utrymmet att dd stilla specifika krav pd de bostider som
ska byggas vid en forsiljning av kommunalt dgd mark ir begrinsat. Man
skulle kunna tro att detta endast giller kommuner som ligger i gles-
bygd men detta problem verkar utifrin utredningens intervjuer dven
finnas 1 kommuner i tillvixtregioner.

P4 vissa svagare marknader kan bade privata och allminnyttiga
kommersiella aktorer sakna intresse att producera nya bostider. Dir
kan anvindardrivna idéburna bostadsaktérer vara direkt avgérande for
att f4 till stdnd bostider som ir anpassade till lokala behov. De kan
dirmed bidra till att trygga de bostadsbehov som inte tillgodoses pa
bostadsmarknaden, forutsatt att de far tillgdng till mark att bygga pa.
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Social héllbarhet i sin linda, stort behov av mal och tydlighet

Att kommunerna anvinder den mark som inforskaffats av strate-
giska skil for att uppnd olika mal ir pd inget sitt nytt. Kommunalt
dgd mark var 1 manga delar forutsittningar for storskaliga projekt som
egnahemsrorelsen, allminnyttans uppkomst och miljonprogrammet.
Men indd har bdde kommunrepresentanter och byggherrar vittnat
till utredningen om ett nigot famlande arbete.

Utredningens sammanvigda bedémning utifrdn de diskussioner
som har forts med sdvil kommunala tjinstepersoner som privata
yjinstepersoner som arbetar for byggaktorer och bostadsférvaltande
aktorer dr forst och frimst att arbetet med social hillbar bostads-
forsérjning skulle dra nytta av att géra motsvarande resa som arbetet
med héllbarhetskrav utifrdn miljé- och klimatmal. Flera byggaktorer
har lyft hur arbetet med héllbarhet i bostadsbyggandet har kommit
lingre nir det giller miljo- och klimathinsyn. Lagkrav pd hillbarhet
1 bostadsbyggandet nir det giller miljé- och klimathinsyn ir vil for-
ankrat 1 politiska mil och det har utvecklats ett gemensamt sprik fér
vad som ir hillbarhetskrav utifrdn miljo- och klimataspekter. Bygg-
aktorer upplever att det ir littare att forstd vad en kommun som
bestillare 6nskar 1 en markanvisning nir det kommer till denna typ
av hillbarhetsma4l.

Kommunens markanvisningsférfaranden f6r kommunal mark p3-
verkar férutsittningarna att uppnd de mal som kommunen har med
markanvisningen. Det finns inte ett markanvisningsférfarande som
alltid dr rite £6r alla kommuner. Det finns f6r- och nackdelar med de
olika anvisningsférfarandena och viket férfarande som bist passar
beror pd kommunens mal i vrigt och planeringsférutsittningarna.

For att en forhandling 1 samband med en markanvisning ska leda
till 6verenskommelse om mer kvalitativa och sociala villkor krivs att
det finns sidana politiska ambitioner i kommunen. Om det saknas
kommer inte mél, krav, bedémningskriterier eller férhandlingar till
stdnd. Avgorande for att kommunens markinnehav anvinds effektivt
ir ocksd att det finns en tydlig politisk mélsittning om vilka bostads-
sociala virden som ska uppnds. Limpligen gir detta att utldsa i den
kommunala handlingsplanen {6r bostadsférsérjning. Utifrin den kan
riktlinjer f6r markanvisningar med urvalskriterier och uppféljning
utarbetas.
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I de kommuner och projekt som sirskilt syftar till att uppnd ligre
boendekostnader finns det ett behov av att ha en tydlig uppfattning
om malgruppen och hur den ska nis. Aven om krav stills p3 att
hyresbostider med ligre hyror ska byggas 1 en markanvisning be-
héver kommuner fullfélja med stillningstaganden om hur de byggda
bostiderna sedan ska férmedlas, vilka som ska {4 flytta in 1 de pris-
rimliga bostiderna. Den frigan har inom ramen f6r undersokta pilot-
projekt visat sig svar. Det kan pd motsvarande sitt vara enkelt att sitta
ett mal f6r minskad socioekonomisk boendesegregation, men kom-
plicerat att fértydliga vad som 1 praktiken menas med 6kad blandning
och hur kommuner ska styra mot det genom sina markanvisningar.

Utredningen gér beddmningen att det finns anledning for staten
att mer aktivt bistd med metodutveckling och rddgivning fér hur det
offentliga markinnehavet kan anvindas f6r social hillbarhet.

Prispaverkande faktorer och den kommunala ekonomin

Ett sirskilt kommunalt krav 1 en markanvisning utifrdn en viss poli-
tisk mélsittning kan pdverka intresset av att bygga pd marken. Vissa
krav kan innebira att betalningsviljan f6r marken reduceras. Ett exem-
pel pd krav som innebir ekonomiska konsekvenser for exploatérer
ir specifika krav pd att en viss andel av de firdiga bostiderna ska ha
ligre hyra.”

Enligt utredningens bedémning ir det inte lagstiftningen som
sitter hinder f6r kommuners markpolitik nir det kommer till att skapa
forutsittningar for fler hushéll att komma in pd den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Diremot finns det stark kritik frn kommunsek-
torn for att deras handlingsutrymme gillande exploateringsekonomi
minskat nir férkopsritten och de s.k. exploatérsbestimmelserna
tagits bort. Detta dr vil beskrivet 1 SOU 2018:67.

Kommunalt d4gd mark ir en av de {4 realiserbara tillgdngar som
ménga kommuner har tillging till som kan anvindas for att stirka
den kommunala ekonomin och finansiera investeringar, och dirmed
begrinsa behovet av upplining. I och med detta skapas ett tryck pd
att generera sd stora intikter som méjligt frin markforsiljningar. En
kvalitetsfokuserad kommunal bostadsplanering kan dirfor std 1 kon-
flikt med en kommuns behov och intresse av att skapa intikter vid

°! Smart kravstillande i markanvisningar: Bostadsmark i Géteborg (chalmers.se).
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en férsiljning av kommunens mark. Det kan uppfattas som en plikt
gentemot medborgarna att maximera intikterna. De relativt ligre
forsiljningsintikter som projekt med hdga sociala ambitioner kan ge
kan pdverka mojligheten till investeringar i den offentliga miljon,
sdsom gator, parker och infrastruktur eller samhillsfastigheter.

Aven inom den mindre skalan, projektekonomin finns utma-
ningar. Exempel pd utmaningar inom projektekonomin ir méjlig-
heten och limpligheten 1 krav pa parkeringsplatser for bil, vilket ir
kostnadsdrivande. Genom krav pd parkering dimensioneras projekt
for en specifik mélgrupp, dir képstarka hushill kan antas inneha bil
och klara av att betala f6r den merkostnad som ett garage ger medan
hush3ll med ligre kopkraft inte kan det. Krav pd dyra parkeringslés-
ningar kan siledes verka utestingande. Men & andra kan sidan kan
vissa typer av projekt f svag attraktivitet pd marknaden om férvint-
ningar pd litt tillgingliga parkeringar inte férverkligas.

Av propositionen Gestaltad livsmiljé (prop. 2017/18:110 framgar
att kommunen kan vara skyldig att avstd frin méojliga intikter nir
virden om livsmiljo stdr pa spel. Samtidigt ir trycket mycket stort
pd kommuner att maximera sina intikter frin de {4 realiserbara resur-
ser man har tillgdng till vilket skapar en svir avvigning fé6r kommu-
ner. Det finns heller inga direkta sanktioner mot kommuner som
viljer att prioritera intiktsmaximeringen och det finns tecken p3 att
kortsiktiga ekonomiska hinsynstaganden kan 3 foretride i sddana
situationer.”

Kommunalekonomiska éverviganden sdvil som kommunalpolitiska
viljeyttringar dr vad som 1 grunden péverkar potentialen 1 markinne-
havet som verktyg {6r att mojliggéra en utveckling av bostadsbestin-
det som skapar férutsittningar for fler att kunna {4 sina bostadsbehov
tillgodosedda. Metoderna fér att ta reda p4 hur sociala krav i en mark-
anvisning omsitts kommunalekonomiskt r 1 behov av utveckling.
Lingsiktiga effekter som jimlika uppvixtvillkor och minskad socio-

92 Metzger J., Hikansson M. och Lundstrém L. (2021): Forutsittningar fér en proaktiv kom-
munal bostadsplanering, KTH, s. 21, som 1 sin tur hinvisar till flera olika killor som grund fér
denna slutsats, nimligen. Stadsrevisionen (2021). Qversiktsplanens styrkraft (Projektrapport
nr 1). Stockholm: Stockholms stad, Zakhour, S. & Metzger, J. (2018). From a *Planning-Led
Regime” to a "Development-Led Regime” (and Back Again?): The Role of Municipal Planning
in the Urban Governance of Stockholm. disP — The Planning Review, 54:4, 46-58. DOI:
10.1080/02513625.2018.1562797 och Ingo, S., Berglund, K. & Pemer, A. (2018). Hur kunde
det bli sd hir? En kritisk analys av beslutsprocessen i tre aktuella stadsbyggnadsprojekt i Stockholm.:
Astoria, Gallerian, Liljeholmskajen. Drukatava: Samfundet S:t Erik, Svenska byggnadsvrds-
foreningen och Urban City Research.
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ekonomisk boendesegregation kan vara svdra att finga medan intik-
terna frin en forsiljning far direkt pdverkan p4 balansrikningen.

Utredningen vill framhilla att det dr viktigt att kommunens orga-
nisation nir det giller bostadsplanering samspelar nir det giller att
uppnd bostadssociala mal. Sirskilda krav i en markanvisning behéver
kopplas samman med de mil som giller f6r planeringen 1 detaljplane-
liggningen, bygglovsprocessen och genomforandeavtalens utformande,
ndgot som kriver samverkan mellan olika delar av den kommunala
forvaltningen.

Utredningen ser ett behov av att staten tar mer aktivt ansvar for
metodutveckling f6r hur markanvisning kan anvindas som verktyg
for bostadstérsorjning och social hillbarhet.

Det bér erinras om att kommunala markanvisningar i hog grad
med nédvindighet blir en friga om nyproduktion. Krav i markanvis-
ning som handlar om att skapa bittre férutsittningar {or svaga hushall
pé bostadsmarknaden begrinsas av att nyproduktion som regel inne-
bir hégre boendekostnader pd grund av héga produktionskostnader.

Sammanfattningsvis forutsitter en indamaélsenlig anvindning av
kommunernas markinnehav att kommunerna ir fria att utforma mark-
politiken utifrdn kommunens lokala férutsittningar och behov. Arbetet
skulle emellertid tjina pd att vissa gemensamma férutsittningar tyd-
liggjordes, for att arbetet med en socialt hillbar bostadsférsérjning
ska kunna bedrivas mera systematiskt, och indamalsenligt samt ge
bittre och tydligare resultat.

9.7.2  Forutsattningar for olika aktérer att bygga

Markpolitiken och genomférande av markanvisningar kan vara en
avgorande faktor f6r vilka aktérer som har tillgdng till den lokala mark-
naden f6r bostadsproduktion. Olika metoder f6r markanvisning kan
siledes 6ppna upp eller stinga mojligheterna till konkurrens och for
olika typer av byggprojekt och affirsmodeller. Tydlighet med vad kom-
munen vill uppnd och vad som ligger bakom dessa stillningstagande
ir avgdrande for Sppen och transparent markpolitik.

Att skapa mojligheter f6r en mingfald av byggherrar och idé-
burna bostadsaktdrer kan méjliggora specifika bostadstyper och bidra
till en demokratisering av bostadsmarknaden. Utredningen har ocksd
visat att idéburna bostadsaktorer kan tillféra en ny mélgrupp och
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kanske en ny boendeform i sin stadsdel och dirmed motverka socio-
ekonomisk boendesegregation.

9.7.3  Behov att fortydliga lagen om kommunala
markanvisningar

Mot bakgrund av den otydlighet som rider finns ett behov att tyd-
liggora innebodrden av flera olika krav i lagen om kommunala mark-
anvisningar, diribland vad det innebir att kommunens riktlinjer for
markanvisningar ska innehilla kommunens utgdngspunkter och mil
for overldtelser eller upplitelser av markomriden for bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar
samt principer for markprissittning.

Av den befintliga lagen om kommunala markanvisningar framgr
att riktlinjerna bér innehélla kommunens utgingspunkter och mal
for overldtelser eller upplitelser av markomriden fér bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar
samt principer for markprissittning.

Utredningens utgdngspunkt ir att en kommun — for att kunna
bidra till en socialt hdllbar bostadsférsérjning — miste dverviga de
preciseringar som den befintliga lagen kriver inte bara var for sig
utan dven som en helhet och 1 sitt sammanhang — baserat pd hur dessa
paverkar bostadsférsorjningen. Det blir d naturligt att den kommunala
handlingsplanen {6r bostadsférsérjning utgér en utgdngspunkt for
riktlinjerna for markanvisning.

Vad giller hur dessa sammanhang ser ut gor utredningen féljande
bedémningar.

Utgangspunkter och mil

Med utgdngspunkter och mél avses enligt forarbetena framfér alle
principer for férdelning av kostnader och intikter f6r genomférande
av detaljplaner samt andra forhdllanden som har betydelse for be-
démningen av konsekvenserna av att ingd ett avtal om forsiljning
eller upplitelse av mark.

Enligt utredningens bedémning bor principerna for férdelning av
kostnader och intikter for genomférande av detaljplaner ta hinsyn
till vilken typ av anvindning som ir avsedd f6r marken ifrga. Utdver
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vad som i detta avseende vanligen framgar redan av detaljplanen, bl.a.
om marken ir avsedd for bostadsindamail eller f6r annat dndamaél,
anser utredningen det limpligt att vid kostnadsférdelningen ta hin-
syn dven till andra krav som gérs bindande t.ex. genom 6verlitelse-
avtal eller genom andra avtal som triffas 1 samband eller med anled-
ning av en overlatelse eller upplatelse.

Huruvida hyran sitts ligre dn sedvanligt, vilka bostadstyper och
upplitelseformer som féreskrivs och vilka férdelningsprinciper som
tillimpas f6r nya bostider, eller andra kvaliteter som parterna kom-
mit verens om, utgdr enligt utredningen exempel pé relevanta hin-
synstaganden for hur kostnaderna och intikterna férdelas. Enligt
utredningen framgdr detta redan av férarbetena till nuvarande lag-
reglering dir det dock dr formulerat mindre tydligt som ”férhéllan-
den som har betydelse f6r bedémningen av konsekvenserna av att
ing3 ett avtal om férsiljning eller uppldtelse av mark”.

Handliggningsrutiner och grundliggande villkor

Med handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvis-
ningar avses enligt befintliga forarbeten hur kommunen hanterar in-
komna intresseanmilningar och férslag frén byggherrar, hur besluts-
gingen ser ut 1 sidana drenden, vilka krav som stills pd en sddan
intresseanmilan for att den ska bli behandlad samt bedémnings-
grunder vid utvirdering av forslag. Med handliggningsrutiner avses
dven kommunens mal nir det giller handliggningstider for olika beslut.

Utredningen konstaterar att kraven 1 nuvarande férarbeten inne-
fattar bdde krav pd att precisera rutiner och pd att precisera bedém-
ningskriterier, vilket ir konsekvent med hur kravet ir formulerat 1
lagtexten. Vad giller handliggningsrutinerna vill utredningen sirskilt
framhilla att dessa torde vara av stor praktisk betydelse f6r vilka
aktdrer som kan medverka vid en markanvisning. Fér smd aktorer
och aktorer som ir nya pd den aktuella marknaden ir det sirskilt
viktigt att det gir att ta reda p& hur markanvisningen gér till och vad
som forvintas av dem. Utredningen vill dirvid sitta fokus pa férut-
sittningarna f6r sdvil relativt mindre féretag som f6r idéburna aktorer
att medverka 1 markanvisningar, detta inte endast for att dessa ska
tillférsikras likvirdiga villkor 1 jimférelse med andra aktérer men
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dven for att det enligt utredningens mening har betydelse f6r bo-
stadsférsdrjningen.

Nir det sedan giller beddmningsgrunderna vid utvirdering av for-
slag vill utredningen sirskilt fista uppmirksamhet p4 att dessa bor ta
sin utgdngspunkt i vilka mdl kommunen har faststillt f6r bostads-
forsdrjningen.

Regler for markprissittning

Med regler f6r markprissittning avses enligt befintliga forarbeten att
det i kommunernas riktlinjer f6r markanvisningar bor framgd hur
kommunen avser sikerstilla att férsiljning av mark inte sker under
marknadsmissigt pris, mot bakgrund av de regler som finns i kom-
munallagen (1991:900) och EU:s statsstodsregler. Aven om, vilket
framférdes 1 remissomgdngen, principer for markprissittning redan
ir dirstides reglerad bedomde regeringen att det likvil kunde finnas
ett behov fér den enskilda kommunen att tydliggéra hur man gir
tillviga vid prissittning av mark, exempelvis 1 vilka ssammanhang man
tillimpar oberoende expertvirdering och hur man arbetar med 6ppna
anbudsforfaranden.

Hir aktualiseras enligt utredningen framfor allt liknande frigor
som vid férdelningen av kostnader och intikter, och virderingen av
den mark som forsiljs eller upplits miste enligt utredningens be-
démning anses vara beroende av vilken typ av anvindning som ir
avsedd for marken ifrdga. Huruvida en ligre hyra in sedvanligt maste
tillimpas vid bostadsbyggande, vilka bostadstyper eller upplatelse-
former som foreskrivs och vilka férmedlingsprinciper som tillimpas,
eller om dessa bostider kommer att fordelas av en kommunal bostads-
formedling, utgor siledes enligt utredningen exempel pd relevanta
hinsynstaganden vid beddmning av markens virde, vilket bér kunna
komma till uttryck 1 de kommunala riktlinjerna f6r markanvisningar.

9.7.4  Staten ska agera féredomligt
Marktillhandahillande f6r bostadsbyggande pd mark som staten dger

kriver medverkan av sivil stat som kommun samt samarbete dem
emellan. Det dr samtidigt viktigt att staten agerar aktivt f6r att fri-
gora mark och foregdr med gott exempel.
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Det finns utmaningar med att se till att statligt igd mark bebyggs
med bostider. En del mark som i dag dgs av staten skulle 1 vissa fall
vara intressant for bostadsbyggande. Staten bér agera féredomligt
och verka fér att mark som ir limpad till bostadsbyggande avyttras
till kommunerna. P4 det sittet bidrar staten till kommunernas moj-
lighet att bygga upp ett strategiskt markinnehav.

Det motsatta forhdllandet, om staten uppfattas som motstrivig
och saktfirdig nir kommunerna identifierat projekt som kan leda till
bostider pd statligt 4gd mark paverkar fortroendet mellan stat och
kommunsektorn och i férlingningen bostadsférsorjningen.

Det finns redan ett regelverk f6r hur statlig mark ska avyttras dir
det framgar att kommunerna har en fortur till att fa kopa sddan mark
for vissa andamal, till exempel bostadsbyggande. Av tidigare utred-
ningar framgdr att det finns utrymme for att férbittra dessa proces-
ser vilket enligt utredningen skulle gynna bostadsbyggandet. Att géra
processen frin att en kommun inkommer med ett startbesked till att
forsiljningen genomfors tydlig och snabb ir en sidan férbittring.
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10 Idéburna bostadsaktorer

10.1 Inledning

Det finns bostadsaktérer som drivs av andra dandamal in avkastning
pa det egna kapitalet. I Sverige har det saknats ett etablerat begrepp
f6r dessa bostadsaktorer, som 1 kommittédirektivet beskrivs tillhora
en icke-spekulativ bostadsmarknad. Utredningen har valt att anviinda
begreppet idéburen bostadsaktor och definierar det som:

En frin stat och kommun fristiende bostadsaktér som med annat
indamil in vinst planerar, bygger, forvaltar eller férdelar bostider f6r
definierade behov och mélgrupper eller f6r eget nyttjande.

Med frin stat och kommun fristdende avses att bostadsaktéren inte ir
direkt eller indirekt dgd eller kontrollerad av staten, en kommun eller
en region.'

Med annat indamadl in vinst avses att avkastning pd det egna kapi-
talet inte dr det huvudsakliga indamalet eller syftet med verksamheten.
Hirmed tydliggors idéburna bostadsaktérers sirart 1 relation till
privata och allminnyttiga fastighetsaktérer, som oftast drivs som ett
aktiebolag. Aktiebolag har som huvudregel som syfte att ge vinst till
fordelning mellan aktieigarna.” Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, som behandlas 1 kapitel 8, kan kortfattat sigas vara aktie-
bolag som bedrivs 1 allminnyttigt syfte, enligt affirsmissiga principer.
En idéburen bostadsaktor kan gora vinst, men vinsten ir inte det

! Se definitionen av idéburen aktér i offentligt finansierad vilfirdsverksamhet, SOU 2019:56:
Idéburen vilfird, s. 166, 168. Jfr dven prop. 2009/10:55: En politik for det civila sambhillet, s. 28,
dir begreppet det civila samhillet anvinds i betydelsen ”en arena, skild frdn staten, marknaden
och det enskilda hushillet, dir minniskor, grupper och organisationer agerar tillsammans fér
gemensamma intressen.”

2Jfr SOU 2019:56: Idéburen vilfird, s. 156, samt s. 166 om syftet med att ha en definition fér
att avgrinsa idéburna aktdrer mot offentliga aktérer och mot kommersiella aktérer. Se dven
3 kap. 3 § aktiebolagslagen (2005:551). Se Divercity (2021): Kommunernas processer — verktygslida
for frimjande av byggemenskaper i Sverige, s. 22, f6r sammanstillning av sirdrag for s kallat
socialt byggande i relation till offentligt och kommersiellt byggande.
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enda eller huvudsakliga indamalet. Idéburna bostadsaktorer bir lik-
heter med andra idéburna organisationer. Kinnetecknande f6r idé-
burna organisationer inom vilfirden, som diskuteras i utredningen
Idéburen vilfird (SOU 2019:56), ir till exempel att de frivilligt valt
att gd samman kring en idé och virdegrund, att allminnytta eller med-
lemsnytta dr deras frimsta drivkraft samt att eventuella verskott gir
tillbaka till verksamheten och dirmed kommer samhillet till godo.’

Annat indamal in vinst kan till exempel vara sociala, miljomissiga
eller andra indamal. Sociala indam3l kan innebira att frimja den all-
minna bostadsférsérjningen pd en ort, att frimja gemenskap i bo-
endet, underlitta situationen f6r hushill som har svirt att hitta en
bostad pd den ordinarie bostadsmarknaden, motverka ofrivillig ensam-
het och social isolering, motverka hemldshet, boendesegregation, tring-
boddhet, eller annat.

Miljémissiga indamal kan vara att frimja ett resurseffektivt bo-
ende, delningsekonomi med mera. Idéburna bostadsaktorer kan si-
ledes verka for bide bredare och smalare indamal dn utredningens
syfte att skapa forutsittningar f6r en socialt hillbar bostadsférsorj-
ning som underlittar situationen for hushall som har svirt att skaffa
en bostad pd marknadens villkor.

Med planerar, bygger, forvaltar eller fordelar bostider tydliggors att
en idéburen bostadsaktdr kan verka inom en bredd av verksamheter
knutna till bostadsomréidet.

Med definierade behov och malgrupper eller for eget nyttjande avses
dels att en idéburen bostadsaktér kan bygga eller férvalta bostider
3t andra minniskor, dels att aktoren sjilv kan nyttja bostaden. Defi-
nierade mélgrupper och behov kan till exempel vara de som beskri-
vits ovan om sociala indamal.

Idéburna bostadsaktérer kinnetecknas av stor diversitet. Dirfor
anser utredningen att definitionen bor vara neutral ifriga om asso-
ciations- och upplitelseformer. Detta ir 1 linje med beskrivningen 1
utredningen Idéburen vilfird (SOU 2019:56) att idéburna organisatio-
ner som viljer att vara aktorer inom vilfirden kan ha olika associations-
former. Bland annat nimns stiftelser, ideella féreningar, ekonomiska
foreningar och aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning

(svb).*

* SOU 2019:56: Idéburen vélfird, s. 60. Se dven s. 55-57 f6r diskussion om begreppen det civila sam-
hillet, ideella organisationer, idéburna organisationer och férhdllande till vinst.
*SOU 2019:56: Idéburen vilfird, avsnitt 5.3.
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10.2 Idéburna bostadsaktérer — nytt begrepp
for aktorer som funnits lange

Idéburna bostadsaktorer ir ett nytt begrepp for att definiera, sirskilja
och uppmirksamma olika bostadsaktérer 1 Sverige. Men idéburna bo-
stadsaktorer har historiskt haft en viktig roll inom bostadsférsor-
ningen. Exempel pd tre sidana aktdrer dr Stockholms kooperativa
bostadsférening (SKB) som bildades 1916, Hyresgisternas sparkasse-
och byggnadsférening (HSB) som bildades 1923 samt Riksbyggen som
bildades 1940. De bildades i en tid priglad av industrialisering, urba-
nisering, bostadsnéd och undermilig boendestandard. Under denna
tid vixte bostadsforsorjningen i stider och stadssamhillen fram som
en friga for kommuner, arbetsgivare och vilgorenhetsorganisationer.
Parallellt fanns dven stiftelser och aktiebolag med begrinsad utdel-
ning som hade bostider, ofta for en sirskild kategori minniskor som
gamla eller medlemmar av ett visst trossamfund. Gemensamt for
dessa aktorer var ett socialt strivansma3l. Det kooperativa tinkandet
var starkt och genom att gd samman, med stodd fran bland annat kom-
muner och fackféreningar, skulle medlemmarna antingen sjilva kunna
bygga eller erbjudas bra och billiga bostider. Med tiden, och med
stdd frin staten, kom dven kommuner att bilda bolag som utan vinst-
syfte skulle uppféra goda bostider.”

Den svenska bostadsrittsformen, lagstadgad sedan 1930-talet,
syftade ursprungligen till att mojliggora for féreningar, genom med-
lemmarnas besparingar, att tillsammans bygga ett hus. Syftet med
bostadsrittslagstiftningen frin 1930 var att ge den enskilde mojlig-
heter till ett boende med relativt 18g insats och skilig boendekostnad.
Individer som hade sparat ihop till en insats kunde gd samman och
bygga ett hus, dd med féreningen som huvudsaklig lantagare snarare
in individen.® Bostadsritter var prisreglerade fram till 1968” och hade
ett tydligt socialt stravansmal. Inte bara 1 betydelsen att pa ett icke-
spekulativt sitt tillhandah&lla bostider f6r arbetarklassen, utan ocksd
for att frimja det kooperativa dgandet pd ett demokratiskt sitt genom

> SOU 2008:38: EU, allménnyttan och byrorna, Bilaga 11, s. 323 f, samt www.hsb-historien.se.
¢ SOU 2002:21, Att diga sin ligenbet, s. 95.

7 Se prop. 1942:341: med férslag till lag om kontroll av upplételse och éverldtelse av bostadsrdtt
m.m. Bostadsrittskontrollagen (BoKol) avvecklades 1968 parallellt med hyresregleringen.
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att bostadsrittskdpare blev medlemmar i en bostadsrittsférening.®
Denna ursprungliga tanke med bostadsrittsformen bir likheter med
de sammanslutningar av privatpersoner som finns i dag och tillskapar
bostider for eget nyttjande, sisom byggemenskaper.

SKB, HSB och Riksbyggen ir i dag vil etablerade aktorer. En skill-
nad ir att de inte lingre finansiellt sirbehandlas av staten utan kon-
kurrerar pd samma villkor som kommersiellt drivna bostadsaktérer.

Parallellt med de etablerade aktdrerna finns bostadsstiftelser och
en ny rorelse av privatpersoner som vill 16sa sina egna och andras
bostadsbehov genom en blandning av individuellt deltagande med
arbete och ett kollektivt risktagande. Dessa idéburna aktorer ir dels
relativt marginella, dels en del av en vixande rérelse. Utredningen
har dirfér specifikt valt att fordjupa sig 1 deras villkor. Det handlar
om bostadsstiftelser, byggemenskaper och startargrupper som verkar for
bogemenskaper.

Byggemenskaper och startargrupper som verkar f6r bogemenskaper
betraktas av utredningen som anvindardrivna idéburna bostadsakté-
rer, som av utredningen definieras som:

En frin stat och kommun fristiende bostadsaktor, startad av individer

eller hushdll som gdtt samman, som med annat indamal dn vinst pla-

nerar, bygger, férvaltar eller férdelar bostider f6r definierade behov och
mélgrupper eller for eget nyttjande.’

Att en anvindardriven idéburen bostadsaktér startas av individer eller
hushall som gdtt samman innebir en precisering av en idéburen bo-
stadsaktor, som likt bostadsstiftelser kan startas pd andra grunder.
Begreppet ligger nira begreppet socialt byggande. Det saknar en
etablerad definition men férekommer som benimning pa den breda
rorelse som priglas av att minniskor gdr samman for att pdverka de
bygg- och boendeprojekt de vill ha och tillsammans organiserar genom-

8 Billing, Peter och Stigendal, Mikael (1994): Hegemonins decennier: lirdomar fran Malmé om
den svenska modellen; Sorvoll, Jardar (2013): The Politics of Cooperative Housing in Norway and
Sweden 1960-1990 (1945-2013). The Swedish Deregulation of 1968 and the Norwegian Liberaliza-
tion of the 1980s. 1 Grander, Martin (2020): Allmdnnyttan och jimlikbeten: Svensk bostads-
politik vid vigskdl?, s. 48—49, om selektivitet 1933-1945.

? Byggemenskaper har beskrivits som ett idé- och behovsdrivet byggande som ir en del av en méjlig
tredje sektor vid sidan av kommersiellt och allminnyttigt bostadsbyggande. Se Divercity (2021):
Divercity — byggemenskaper for mdngfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2, s. 7.
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forandet.'® Byggemenskaper och startargrupper ir bdda del av denna
rorelse, som dven innefattar ekobyar, bygdebolag m.fl.

Varken begreppet idéburen bostadsaktor eller anvindardriven idé-
buren bostadsaktdr innefattar enskilda individer eller hushill som
bygger egnahem.

I utredningen anvinds begreppet idéburen bostadssektor som sam-
lingsbegrepp for idéburna bostadsaktérer och anvindardrivna idé-
burna bostadsaktérer och den paverkan aktorerna har pd bostads-
forsorjningen och de andra virden de tillfér samhillet. I sektorn ingdr
idéburna aktorer som har verksamhet inom férmedling av bostider.
Till dessa hor organisationer som bistir minniskor 1 utsatthet med
hjilp att {8 en stadigvarande bostad. I vissa fall kan dessa organisa-
tioner inleda samverka med aktérer pd bostadsmarknaden som kan
erbjuda socialt hillbara bostadslosningar 1 partnerskap. Verksam-
heterna kan innebira ridgivning och férmedling av bostider riktad
till exempelvis barnfamiljer utan resurser for att de ska kunna ta sig
in pd bostadsmarknaden sjilva, kvinnor utsatta f6r vild och min-
niskor 1 social utsatthet. I Socialstyrelsens hemléshetskartliggning
frdn 2017 beskrivs att de idéburna verksamheterna tar ett allt storre
ansvar for personer i hemldshet, inte minst f6r barnfamiljer med sma
resurser och personer som befinner sig i akut hemléshet." Idéburna
bostadsaktdrer med verksamheter riktade mot fé6rmedling och akut
hemloshet dr inte 1 fokus 1 detta kapitel.

10.3 Bostadsstiftelser

10.3.1 Stiftelser regleras i lag och andamalsforeskrifter
styr provning av bostadssokande

Stiftelser regleras i stiftelselagen (1994:1220) som innehdller en all-
min definition av stiftelsebegreppet:
2§ En stiftelse bildas genom att egendom enligt férordnande av en

eller flera stiftare avskiljs for att varaktigt férvaltas som en sjilvstindig
formogenhet for ett bestimt indamal.

12 Rddslag socialt byggande 2021-06-15, Féreningen fér byggemenskaper (2021): Utgdngs-
punketer for socialt byggande, underlag for R3dslag den 16 april 2021 med temat Hur utvecklar
vi det sociala byggandet i Sverige? Jir dven organisationen Ekobyarnas riksorganisationer som
arbetar f6r hdllbara sociala boendeformer.

" Socialstyrelsen (2017): Hemldshet 2017 — omfattning och karaktir, se till exempel s. 82.
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Stiftelsens egendom skall anses vara avskild nir den har tagits om hand
av ndgon som har dtagit sig att férvalta den i enlighet med stiftelsefor-
ordnandet.

Syftet med en stiftelse fir inte vara att frimja stiftaren 1 ekonomiskte
avseende. I ovrigt stills inga krav pd att iandamdlet maste vara be-
skaffat pd ett visst sitt. Det som ir unikt med en stiftelse dr att den
varken har medlemmar eller dgare, vilket skiljer den frin féreningar
och bolag. En stiftelse kan dirfor inte nyttjas for att ta ut vinst till
en dgare. Stiftelsen dger 1 princip sig sjilv. Stiftelsen forvaltar en eko-
nomisk férmégenhet, som en eller flera fysiska eller juridiska per-
soner (stiftare) har avsatt for ett sirskilt indamal, vilket skall vara 6ver
en lingre tid."

En bostadsstiftelse hyr ut bostider till en viss destinatirskrets

I Sverige finns det 1 huvudsak tvd typer av stiftelser. For den ena an-
vinds benimningen avkastningsstiftelse. Den karaktiriseras av att stif-
telsen tillgodoser sitt syfte genom att ur den l6pande avkastningen
pa féormogenheten ge kontanta bidrag, som regel till fysiska perso-
ner. Den andra typen benimns verksambetsstiftelse och karaktiriseras
av att den som regel tillgodoser sitt syfte genom att utéva nirings-
verksamhet. I forarbetena beskrivs att det finns verksamhetsstiftel-
ser inom bostadssektorn."

En bostadsstiftelse betraktas av utredningen som en idéburen
bostadsaktér. Stiftelselagen innehéller ingen sirskild definition av en
bostadsstiftelse. En bostadsstiftelse ir en niringsdrivande stiftelse som
har till indam4l att bereda bostider till en eller flera kategorier av
personer. Det innebir en stiftelse vars stiftelseférordnande féreskriver
att bostider ska hyras ut till en viss destinatirkrets."

S&dana stiftelser som fére 2011, det vill siga nir lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbo-lagen) tridde
1 kraft, betraktades som allmdinnyttiga bostadsstiftelser betraktas ocksd
av utredningen som en idéburen bostadsaktor. Dessa stiftelser be-

12 Se till exempel Karnov, lagkommentar 1 kap. 2 § och Linsstyrelsen i Stockholms lin (2011):
Tillsyn av bostadsstiftelser Granskning av 41 bostadsstiftelser 2010-2011, Rapport 2011:04, s. 12.
1 Prop. 1993/94:9: om stiftelser, s. 40—41.

" Lansstyrelsen i Stockholms lin (2011): Tillsyn av bostadsstiftelser Granskning av 41 bostads-
stiftelser 2010-2011, Rapport 2011:04, s. 9.
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handlas inte nirmare 1 detta kapitel. T avsnitt 8.2.1 beskrivs varfér
dessa stiftelser inte omfattas av allbolagen.

Stiftelser ir enligt huvudregeln skattskyldiga f6r alla sina inkomster.
Eftersom bostadsstiftelser juridiskt betraktas som en verksamhets-
stiftelse som utdvar niringsverksamhet omfattas de inte av skattefrihet
for inkomst frén sina fastigheter. De har sledes ingen skattemissig
fordel 1 jimforelse med andra bostadsaktorer.

Andamalet ir centralt vid bildandet av en stiftelse

For stiftelsebildning behévs tva rittshandlingar frdn stiftarens sida,
dels ett férordnande (stiftelseforordnande), dels en f6rmogenhets-
disposition som sker i enlighet med férordnandet."

Utgdngspunkten for lagens bestimmelser om férvaltning av en
stiftelse dr att den ska forvaltas 1 enlighet med vad stiftaren har fore-
skrivit i stiftelseférordnandet.

Bland stiftelseférordnandets olika foreskrifter dr de om dndamalet
viktigast eftersom det dr f6r detta indamal som stiftaren avskilt en
egendom."” Stiftelsens dndamil styr anvindningen av den avskilda
egendomen.'® Av férarbetena till stiftelselagen framgar att en fullstin-
dig indamalsbestimning f6r en stiftelse i princip omfattar tre moment:
syfte, verksambetsforemdl och destinatirskrets. Syftet anger nirmare
vilket omrade stiftelsen ska verka inom eller vad den ska verka for,
till exempel vetenskaplig forskning av visst slag eller tillgdng till bo-
stider. Verksamhetstoremalet bestimmer nirmare pa vilket sitt stif-
telsen ska frimyja sitt syfte, till exempel genom att ge kontanta bidrag
med en viss procentandel av férmdgenhetens &rliga avkastning eller
genom att uppféra och forvalta flerfamiljshus. Destinatirskretsen
anger vilka krav man méste uppfylla for att kunna komma i friga for
bidrag eller f6rmé&n av annat slag frin stiftelsen, till exempel att man
ir 1 behov av extra stdd f6r hogskolestudier eller att man ir bosatt i en
viss férsamling. En stiftelse kan ha mer in ett indam4l.”

!5 Prop. 1993/94:9: om stiftelser, s. 3.

161,288 1 kap., 1 § 2 kap. stiftelselag (1994:1220), samt prop. 1993/94:9: om stiftelser, s. 105.
17 Se till exempel Linsstyrelsen i Stockholms lin (2011): Tillsyn av bostadsstiftelser Granskning
av 41 bostadsstiftelser 20102011, Rapport 2011:04, s. 13.

'8 Prop. 1993/94:9: om stiftelser, avsnitt 2.6 Foérvaltningen av en stiftelse m.m., avsnitt 4 Special-
motivering om 2 kap. Forvaltning.

19 Ibid, s. 105.
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Stiftelser ir stabila organisationer 6ver tid eftersom det ir svért
att indra dess foreskrifter. Foreskrifterna 1 ett stiftelseférordnande
far indras, upphivas eller 1 sirskilt fall dsidosittas endast om de pd
grund av indrade forhillanden inte lingre kan f6ljas eller har blivit
uppenbart onyttiga eller uppenbart stridande mot stiftarens avsikter.
Foreskrifter om stiftelsens dndamadl f&r dndras, upphivas eller 1 sir-
skilt fall 3sidosittas om det finns synnerliga skil. Vid dndring av fore-
skrifter om stiftelsens indamal ska vad som kan antas ha varit stif-
tarens avsikt beaktas s& lingt mojligt. Tillstdnd f6r dndringar beviljas
av Kammarkollegiet.”

Stiftelser stir under statlig tillsyn

Stiftelselagen innehiller bestimmelser som stirker och effektiviserar
statens kontroll éver stiftelserna. Alla stiftelser stdr under tillsyn av
en tillsynsmyndighet. Stiftelselagens bestimmelser om tillsyn ir tyd-
lig: tillsynsmyndigheten ska ingripa om férvaltningen m.m. antas ut-
6vas 1 strid mot stiftelseférordnandet. Det dr i linje med att stiftelsen
ska forvaltas 1 enlighet med vad stiftaren har foreskrivit 1 stiftelse-
forordnandet, 1 vilket indamélsbeskrivningen ir central.”' Bestimmelser
om tillsyn med mera finns i stiftelseférordningen (1995:1280).*

I vissa stiftelseférordnanden férekommer beskrivningar om desti-
natirer som behdvande och ekonomiskt behévande. Linsstyrelser
behover forhilla sig till dessa begrepp 1 sin tillsyn, nir de bedomer
hur vil stiftelser uppfyller indamal som handlar om bostider till be-
hévande, ekonomiskt behévande eller motsvarande.

Linsstyrelsen i Stockholms lin granskade under 2010 41 bostads-
stiftelser 1 Stockholms, Uppsala, Vistmanlands och Sédermanlands
lin. Cirka trettio procent av de granskade stiftelserna forvaltades
inte enligt sina féreskrifter om dndamal, vilket Lansstyrelsen beskrev
som alarmerande.” Aven granskningar i media har visat att stiftelser
1 vissa fall uppldter hyresbostider pd ett sitt som strider emot stif-

21,2 § 6 kap. Andring m.m. av foreskrifter i ett stiftelseférordnande Stiftelselag (1994:1220).
213 § 9 kap. Tillsyn m.m. Stiftelselag (1994:1220), prop. 1993/94:9: om stiftelser samt Lins-
styrelsen i Stockholms lin (2011): Tillsyn av bostadsstiftelser — Granskning av 41 bostadsstiftelser
2010-2011, Rapport 2011:04, s. 8.

2 4 a § Stiftelseférordningen (1995:1280). Sju olika linsstyrelser ir tillsyns- och registrerings-
myndighet {or de flesta stiftelser.

2 Linsstyrelsen i Stockholms lin (2011): Tillsyn av bostadsstiftelser - Granskningav 41 bostads-
stiftelser 2010-2011, Rapport 2011:04, s. 28.
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telsernas stadgar och att bostider avsedda for behévande gir till hyres-
gister med relativt hoga inkomster.*

Andamalsforeskrifter styr provning av bostadssokande

Andamilsforeskrifter for bostadsstiftelser handlar ofta om att ligen-
heter ska uppldtas eller férmedlas, att vissa kategorier av personer
ska komma ifrga som hyresgister och att ligenhetsuppldtelsen ska
ske med vissa villkor, bland annat med billig hyra. For att stiftelsen
ska kunna uppfylla sidana féreskrifter sker prévning av de bostads-
sokande. Beroende pd hur indamilsféreskrifterna ser ut 1 stiftelsen
kan bedémningskriterier formuleras som visar vilken eller vilka moment
av provning som stiftelsen miste gora for att indamalet ska bli upp-
fylle.”

Nir det giller bostadsstiftelser som tillhandahaller bostider till
enbart kvinnor eller min enligt sina stiftelseférordnanden s& kan det
utgora giltiga undantag frén diskrimineringsférbudet enligt 2 kap.
12 a § diskrimineringslagen (2008:567). I férarbetena till diskrimi-
neringslagen framhalls just bostadsstiftelser som till exempel enbart
hyr ut till kvinnor pd grund av tillimpning av ett villkor i ett stiftelse-
forordnande som ett undantag frin diskrimineringsférbudet.*

Exempel pd indamdlsforeskrifter och tillimpning

De studentbostadsstiftelser som intervjuats har som syfte att iga
och forvalta bostider 3t studenter som ir knutna till ett eller flera
sirskilt utpekade lirositen pd den ort dir stiftelsen dr verksam. Till-
limpningen har flera gemensamma nimnare, som att de sékande
behéver kunna styrka att de studerar pd minst 50 procent av heltids-
studier och fir tillgdng till ligenheter genom kosystem. Utform-
ningen av dessa har smi skillnader och det fé6rekommer avsteg frin
kotid. De tre aktdrerna anser att de underlittar situationen for stu-
denter. De jimfor kotider med de som finns i de kommunala bo-

2 Se mitti.se/nyheter/hus-for-fattiga-kvinnor-gar-till-hogavlonade/Imqle! 2579161/, Hus for
fattiga kvinnor gir till hogavlonade, himtad 20210608 samt hemhyra.se/nyheter/bostader-for-
fattiga-gar-fortfarande-till-rika, Bostdder for fattiga gir fortfarande till rika, himtad 2021-06-08.
» Lansstyrelsen i Stockholms lin (2011): Tillsyn av bostadsstiftelser - Granskningav 41 bostads-
stiftelser 2010-2011, Rapport 2011:04, s. 13.

26 Prop. 2007/08:95: Ett starkare skydd mot diskriminering, s. 521.
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stadsférmedlingarna pd respektive marknad och konstaterar att deras
interna kotider dr klart kortare dn for 6vriga studentbostider och
vanliga ligenheter pd orten.”’

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853
ir Sveriges ildsta bostadsstiftelse och verksam i Stockholm. Stiftelsen
dger och forvaltar cirka 1 600 bostider. Dess syfte dr att uppfora och
forvalta goda bostider, vilka frimst bor uppldtas &t arbetare eller dir-
med jimstillda, som dr boende i Stockholm. Stiftelsen ir friatt sjilva
bestimma hur boende ska {2 tillging till dess ligenheter. I forsta
hand giller turordning efter kétid, direfter gors en prévning av om
den sokande ir att betrakta som “arbetare eller dirtill jimstilld”.
Kravet pd att sékande ska ha ett arbete innebir att stiftelsens bosti-
der inte ir tillgingliga f6r samtliga hushall som har det svrt att skaffa
en bostad pa den ordinarie bostadsmarknadens villkor. Stiftelsen har
ingen funktion gillande sociala bostider f6r hushill som uppbir for-
sorjningsstdd eller har sirskilda psykosociala problem som géor att
de saknar arbete. Den sékande kan inte vara pensionir eller student.
Stiftelsen Arbetarebostadsfonden tillimpar ett inkomsttak. Det
innebir att en sékande som mest kan tjina 8 prisbasbelopp, vilket 1
dagsliget innebir cirka 450 000 kronor per ar brutto.”®

Robert Dicksons stiftelse inrittades 1860, ir en av Sveriges ildsta
bostadsstiftelser och verksam 1 Goteborg. Stiftelsen dger och for-
valtar ungefir 1 500 bostider. Dess syfte ir att frimja sedlighet och
gudsfruktan genom att uppfora sunda, vil férsedda byggnader av-
sedda till bostider med skiliga hyror for arbetare 1 Géteborgsom-
rddet, med vanliga eller liga inkomster. Stiftelsen beskriver att den
finns till f6r vanliga minniskor som vill hyra en ligenhet och inte har
méjlighet att kdpa en bostad.”

23 000 personer stdr i stiftelsens egna, avgiftsfria bostadsks. Den
genomsnittliga kétiden for att tilldelas en bostad via stiftelsen dr 7—
9 &r, vilket dr jimforbart med Boplats Géteborg. For att tilldelas en
bostad tillimpar stiftelsen ett inkomsttak pd 36 000 kronor/ménad
per person som giller for nyproduktion, succession och vid byten.
Trots att stiftelsen tillimpar kotid foérsoker den att styra sokande
med hogst inkomst mot nyproduktion. Alla olika anstillningsformer
godkinns sd linge den sokande arbetar.

27 SGS, SSSB, Af bostider.

28 Stiftelsen Arbetarebostadsfonden.

» Robert Dicksons Stiftelse samt robertdicksons.se/artikel/stiftelsens-grundande, himtad
2021-06-03.
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Bostider tilldelas i 1dg utstrickning p& annat sitt in genom kétid
eftersom stiftelsen dr bunden till sitt indam3l. Men det skedde i sam-
band med att Goteborgs stad behévde bostider till nyanlinda, d&
cirka 40 ligenheter tilldelades via en sorts f6rtur. Stiftelsen samarbetar
med kommunen om att tillhandahilla bostider till sociala kontrakt.
Det regleras 1 stiftelsens samarbetsavtal med kommunen och sker i
samband med nyproduktion.”

10.3.2 Bostadsstiftelsers andel av bostadsmarknaden éar liten
Antalet bostider och antal bostadsstiftelser idr svirbedomt

Utredningen kan inte redovisa ett exakt svar pd hur minga bostider
bostadsstiftelser dger eller féorekomsten av antal bostadsstiftelser.
SCB:s statistik dver dgare till bostider 1 det totala bestindet 2020 visar
att kategorin ovriga stiftelser och fonder dger 42 292 bostider och
familjestiftelser dger 269 bostider.” Tillsynsmyndigheterna for stiftel-
ser har pd utredningens uppdrag rapporterat in antalet bostider som
igs av bostadsstiftelser.”” Utredningens uppskattning baserat pa dessa
uppgifter ir att bostadsstiftelser dger ungefir 40 000 bostider. Det
motsvarar ungefir 8 promille av det totala antalet ligenheter i1 bostads-
bestindet. Studentbostider som igs av stiftelser bedoms utgora unge-
fir tre fjirdedelar av det totala antalet bostider dgda av bostadsstiftel-
ser, motsvarande ungefir 6 promille av den totala bostadsmarknaden.”
Totalt finns cirka 100 000 studentbostider’, varav studentbostads-
stiftelserna forvaltar cirka en tredjedel. Stiftelsen Studentbostider 1
Stockholm (SSSB) och Stiftelsen Goteborgs Studentbostider (SGS)
forvaltar cirka 8 000 bostidder vardera. Stiftelsen AF Bostider i Lund
férvaltar cirka 6 000, Stiftelsen Chalmers Studenthem 2 300 och totalt
3 400 bostider forvaltas av de dtta studentnationer 1 Uppsala vars stif-
telser samverkar under namnet Nationsgirdarna.”

% Robert Dicksons Stiftelse

' SCB.

32 Tillsynsmyndigheterna har utgdtt frin utredningens definition av bostadsstiftelse. Allmin-
nyttiga bostadsstiftelser innefattas ej. D& uppgifter saknats har utredningen kompletterat genom
egna eftersskningar.

% Antalet bostadsligenheter uppgir enligt SCB 2020-12-31 till 5 037 444.

**SCB.

% Uppgifter frin de sju linsstyrelserna med tillsynsansvar for stiftelser. Uppgifterna dr unge-
firliga eftersom vissa bostadsstiftelser saknar uppgifter om antal bostider i sina drsredovis-
ningar och motsvarande.
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Det totala antalet bostider som dgs av bostadsstiftelser med andra
mélgrupper dn studenter uppskattas vara ungefir 10 000. Det ir en
mycket liten andel av den totala bostadsmarknaden, cirka 2 promille.
De storsta bostadsstiftelserna som inte formedlar bostider till studen-
ter ir Stiftelsen Arbetarebostadsfonden 1 Stockholm med 1 600 bostider
och Robert Dicksons stiftelse i Géteborg med 1 500 bostider.>

Uppgifterna ovan kan jimféras med att det tjugotal allminnyttiga
bostadsstiftelser som dr medlemmar 1 Sveriges Allminnytta uppskatt-
ningsvis har totalt cirka 32 000 ligenheter.”

Utredningen har inte haft méjlighet att genomféra en motsva-
rande kartliggning av antalet bostadsstiftelser 1 hela landet som den
linsstyrelserna genomférde 2011. Tillsynsmyndigheterna for stiftel-
ser har rapporterat in uppgifter om 103 bostadsstiftelser. Avsakna-
den av en etablerad definition av bostadsstiftelser gor att det inte dr
mojligt att 1 linsstyrelsernas register éver stiftelser i ut endast de
niringsdrivande stiftelser som har till indamal att bereda bostider
till en eller flera kategorier av personer. S6kning 1 linsstyrelsernas
stiftelsesdk visar pa cirka 200 bostadsstiftelser.”

Det finns férslag om att uppritta en nationell stiftelse
for sociala bostider i Sverige

Forekomsten av bostadsstiftelser har bedomts vara stabil och att £3
bostadsstiftelser férvintas tillkomma eller upphéra.”” Men det finns
ett forslag frin Sveriges Stadsmissioner om att det i Sverige upprittas
en nationell stiftelse f6r sociala bostider i Sverige. Det dr en del av
ett samlat forslag frin organisationen om hur Sverige ska kunna mot-
verka och forebygga hemloshet. Sveriges Stadsmissioner beskriver
att syftet med sitt forslag dr att bygga, képa och hyra ut bostider
med rimliga hyror. I forsta hand inspringda bostider, eller hus med
olika upplitelseform och med blandad mélgrupp snarare in fastig-
heter enbart f6r personer med l3g inkomst. Forslaget lyfter fram den
finska modellen for sociala bostider som ett féredome. En nyckel-

36 arbetarebostadsfonden.se/artikel/om-stiftelsen, himtad 2021-06-03, samt Robert Dicksons
Stiftelse.

% Sveriges Allminnytta.

3 stiftelser.lansstyrelsen.se/, Linsstyrelsernas stiftelsesok, himtad 2021-06-11. Sékord: bostad.
D3 triffar som innehéller bidrag, allminnyttigt bostadsforetag, kommunalt bostadsforetag och
framja bostadsforsoriningen i kommunen undantas ger sokningen 208 triffar.

% Linsstyrelsen i Stockholm.
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aktoriarbetet mot hemldshet och f6r bostadsférsérjning fér ekono-
miskt utsatta grupper i Finland dr Y-Siditio, Y-Stiftelsen (se vidare
avsnitt 10.6.1).%

Forslaget frin Sveriges stadsmissioner om en nationell stiftelse
har inte inom denna utredning undersékts pd djupet d& utredningen
saknade bade stéd 1 direktiv och kapacitet att studera de ekonomiska
forutsittningarna for ett sidant projekt. De principiella férutsitt-
ningarna for ett sddant initiativ bér dock, sett 1 ett historiskt per-
spektiv, finnas. Forslaget bir tydliga likheter med de st6d som fanns
pa plats 1 slutet av 1940-talet och som visade att en social bostads-
sektor inte miste vara knuten till sirskilda fastigheter. Det ligger
ocks? vil i linje med den numera 1 vissa kommuner vil etablerade bo-
endemodellen Bostad férst. Socialstyrelsen har i rapporten Forebygga
och motverka hemléshet limnat férslag om hur tillimpningen av
modellen kan stirkas.*

For att kunna g8 vidare med ett initiativ som det frdn Stockholms
Stadsmission krivs vidare utredningar av flera aspekter och alterna-
tiva handlingsvigar. Det handlar om frigor som finansiering, fér-
medling och styrning.

10.3.3 Tillgang till och priset pa mark ar det storsta hindret

I syfte att belysa bostadsstiftelsers villkor och mojlighet att under-
litta situationen for hushéll som har svdrt att hitta en bostad pa den
ordinarie bostadsmarknaden har utredningen intervjuat tvd stora pri-
vata bostadsstiftelser och de tre storsta studentbostadsstiftelserna.*
De sistnimnda tre vixer, ir verksamma pd orter dir det rdder brist
pa studentbostider® och indikerar att de vill vixa de kommande &ren.
Bide de privata bostadsstiftelserna och studentbostadsstiftelserna
anser att dess villkor 1 stort ir likvirdiga med de som giller for pri-
vata och allminnyttiga fastighetsigare.

Det utmirkande med stiftelseformen ir att det inte gir att ta ut
vinst frin en stiftelse. Samtliga intervjuade framhiver detta som ett

0 Sveriges Stadsmissioner (2021): Inspel till utredningen Fi 2020:06 En socialt hillbar bostads-
forsrining.

* Socialstyrelsen (2021): Forebygga och motverka hemloshet — Analys och firslag for fortsatt
arbete inom socialtjgnsten.

#2 Robert Dicksons Stiftelse, Stiftelsen Arbetarebostadsfonden, SSSB, SGS, AF bostider.

# Studentbostadsféretagen (2021): Studboguiden 2021 — en sammanstillning av studentbostads-
situationen pd landets studieorter.
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positivt sirskiljande villkor 1 jimférelse med andra aktorer. Alla medel
gdr runt i systemet, antingen till underhill eller nyproduktion. Stif-
telseformen innebir dirmed en méjlighet f6r aktdrerna att vixa orga-
niskt, utan tillférsel av nya medel.

Det som frimst lyfts som ett hinder ir tillgdngen till och priset
pd mark. Det finns vissa skillnader 1 stiftelsernas svar beroende pd
vilken geografisk bostadsmarknad de ir en del av, hur mycket mark
respektive aktdr sjilva dger och hur stora de ir. Svirigheten att 3
tillgdng tll byggritter f6r nyproduktion ir generellt ett stérre pro-
blem for stiftelser som ir verksamma p3 attraktiva bostadsmarknader.
Tillgdng till nya byggritter dr sannolikt ett problem f6r mindre akto-
rer generellt och inte nigot som giller enbart stiftelser.* En aktor
menar att det sannolikt handlar om brist pa tillit till mindre aktérers
genomforandeférmédga samt att det saknas kunskap inom kommu-
nerna om vad stiftelser ir.

En av studentbostadsstiftelserna anser att det finns ett sirskiljande
drag 1 jimforelse med privata fastighetsigare. De anses inte vara lika
beroende av attraktiv mark eftersom de kan stilla om produktionen
till andra typer av bostider. Det kan inte stiftelserna eftersom de
genom dndamadlen ir bundna till att producera bostider till studenter.

Ett par aktdrer beskriver att de som stiftelser inte behover f6lja
LOU vilket anses vara en fordel.

Flera studentbostadsstiftelser lyfter att det viktigaste for att kunna
forenkla produktionen av studentbostider ir ett férenklat regelverk,
som ir bittre anpassat fér denna typ av bostad. Det anses emellertid
vara lika for alla aktorer som bygger studentbostider.

10.4 Byggemenskaper
10.4.1 Definition av en byggemenskap

Byggemenskaper ir 1 Sverige en av f§ sméskaliga projektformer dir
minniskor kollektivt kan gd samman 1 syfte att 16sa sina egna och
andras bostadsbehov under eget byggherreansvar. Andra former ir
till exempel ekobyar och lokala utvecklingsbolag. Definitionen av en
byggemenskap ir:

# Se till exempel ESO (2013): Bdste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostadsbyggande och
kommunala markanvisningar, s. 73.
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En byggemenskap ir en grupp minniskor som utifrin sina egna ambitio-
ner tillsammans planerar, liter bygga och sedan anvinder en byggnad.*

Byggemenskap kan dirmed bide ses som en benimning pd en typ av
sammanslutning av minniskor som driver en process och en pro-
jektform. Definitionen innebir ingen avgrinsning till bostider utan
kan ocks3 gilla en féreningslokal eller annan byggnad. I utredningen
ir emellertid fokus pd bostadsprojekt. En byggemenskap betraktas
av utredningen som en anvindardriven idéburen bostadsaktor.
Begreppet byggemenskap ir ett skyddat varumirke, med avsikten
att det inte ska kommersialiseras. Foreningen {or byggemenskaper
dger begreppet och har foretride att definiera vad begreppet innebir
och hur det anvinds. Som komplement till definitionen har for-
eningen avgrinsat byggemenskaper gentemot dels bogemenskaper,
dels kommersiella projekt: En byggemenskap handlar om vad som
hinder fram till firdigstillandet — en bogemenskap om det som sker
direfter. En byggemenskap har alltid det formella byggherreansva-
*. Det innebir att byggemenskapen stdr for finansieringen av pro-
jektet — med eget eller l8nat kapital — och att gruppen ir fri att sluta

avtal med vilka konsulter och entreprenérer den vill.*”

10.4.2 Byggemenskaper har olika drivkrafter och statligt stod
finns sedan 2019

Syfte och indamal med att bedriva en byggemenskap beror pd driv-
krafterna bland de som deltar och varierar mycket. Det kan handla
om att vilja bo tillsammans, om bostadens utformning, om ekolo-
giskt byggande, om hur man vill bo som ildre eller om att sjilv vilja
behilla vinsterna frin att bygga i attraktiva ligen. Det kan ocksd handla
om att kunna bygga nya bostider p lokala bostadsmarknader dir
andra byggherrar lyser med sin frdnvaro. Minga byggemenskaper har
ett uttalat intresse att bygga bostider fria frin spekulation.*

* Foreningen for byggemenskaper, byggemenskap.se/om-byggemenskaper/, himtad 2022-02-16.
* Begreppet byggherre deflnleras i 4§ 1kap. plan- och bygglagen (2010:900) som den som
for egen rikning utfér eller liter utféra proj jekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten.
¥ Boverket (2018): Byggemenskaper som en del i bostadsforsorynmgen Rapport 2018:32,5. 9, 11.
* Se till exempel Féreningen for byggemenskaper, byggemenskap.se, Om byggemenskaper,
2021-08-11, Chalmers university press och Divercity (2020), De byggde gemenskap — erfaren-
heter frin tio bygg- och bogemenskaper i Sverige, samt fallstudier framtagna inom ramen for
projektet Divercity, tillgingliga via divcity.se.
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Byggemenskaper vinder pd den traditionella rollférdelningen 1
byggprocessen och gér sammanslutningar av minniskor till bygg-
herrar snarare in konsumenter. Det innebir en ny typ av bestillarroll
och en storre frihet f6r de individer som gdr samman. De tillkom-
mande bostiderna anpassas efter deras viljor och behov. Att en
byggemenskap har byggherreansvaret innebir att den star for finan-
sieringen av projektet. Byggemenskaper innebir siledes ett kollek-
tivt risktagande vid uppférande av projekt. I detta finns likheter med
hur bostadsrittstéreningar fungerade da de fick lagstdd pa 1930-talet.
Byggemenskaper kan dirmed ses som ett nygammalt sitt att skapa
bostider i Sverige (se avsnitt 10.2).

En byggemenskap kan resultera 1 olika upplitelseformer och bo-
endeformer, sisom bogemenskaper, och kan vilja den upplatelse-
form som passar projektet bist.”” I informationsmaterial beskrivs
vigar f6r hur en byggemenskap kan vilja bostadsritt, kooperativ
hyresritt, hyresritt och dgarligenhet och vilken typ av associations-
form som kan férenas med vald upplitelseform.™® Om en byggemen-
skap viljer bostadsritt eller iganderitt si finns mojlighet f6r de bo-
ende att ta ut vinst vid forsiljning och dirmed att {4 avkastning pd
boendet. Spekulation kan alltsd inte uteslutas. I vilken mén det sker
beror pd syftet med respektive byggemenskap.

Det finns ingen samlad, sirskild lagstiftning f6r byggemenskaper.
I avsnitt 10.4.4 beskrivs lagar och férordningar som identifierats ha
sirskild pdverkan pd villkoren fér byggemenskaper.

Ett statligt stéd till byggemenskaper inférdes i november 2019.”!
Genom att infora stodet avsdg regeringen dels att hjilpa pdborjade
byggemenskaper att nd sitt mél att bygga nya hem tillsammans, dels
att 6ka kunskapen om byggemenskaper hos samhillsaktorer.* Sto-
det utgdrs av ett startbidrag fér byggemenskaper och syftar till att 6ka
mojligheterna att utveckla bostider som passar for olika typer av
hushall. Stéd till byggemenskaper kan limnas om en byggemenskap
ir organiserad 1 en ekonomisk férening dir minst sex medlemmar
har satsat 10 000 kronor var. Det méste dessutom vara klart att en

* Boverket (2021): Startbidraget till byggemenskaper — Uppfélining och prelimindr utvirdering,
s. 33, samt Boverket (2018): Byggemenskaper som en del i bostadsforsérjningen, Rapport 2018:32,
s. 9, 11.

> Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for méngfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 3: Arbetspaket 3 — juridik & finansiering, s. 5.

>! Férordning (2019:676) om stdd till byggemenskaper.

52 Finansdepartementet, regeringen.se, Boendeformen byggemenskaper ges mdajlighet att sika
startbidrag, himtad 2021-08-11.
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kommun medger att ett flerbostadshus fir byggas pd den tilltinkta
tomten. En byggemenskap kan soka startbidrag endast vid ett till-
fille och det hogsta stddbeloppet dr 400 000 kronor.” En viktig bak-
grund till tillkomsten av stédet var att byggemenskaper hade problem
med finansiering i det tidiga skedet.”

10.4.3 Byggemenskaper utgor en mycket liten del av
bostadsmarknaden, men intresset okar

Antalet bostider som initierats och uppforts av byggemenskaper
utgor en mycket liten andel av det samlade bostadsbestindet. Det
saknas heltickande statistik om antalet aktiva byggemenskaper, men
kompletterande uppgifter frdn Boverket och projektet Divercity™
ger en nuligesbild. Antalet byggemenskaper ir {3 men intresset 6kar.

Boverket har gjort en upptoljning och preliminir utvirdering av
de byggemenskaper som under 2020 och férsta halviret 2021 be-
viljats stod 1 enlighet med férordning 2019:676. 2020 fanns 12 sékande,
varav 9 beviljades och férsta halvdret 2021 har 1 av 2 sékande be-
viljats. Geografiskt dr stodmottagarna jimnt férdelade mellan storre
stider respektive landsbygd och mindre orter. Boverket konstaterar
att startbidraget har kommit till anvindning dels for att mojliggora
alternativa boendeformer i tillvixtregioner, dels fér att kunna mota
en begrinsad men vil definierad efterfrigan pd svaga marknader. I bdda
fallen handlar det om bostadsprojekt som tillkommer pd initiativ av
intressegrupper inom civilsamhillet, dir och nir det saknas kom-
mersiella byggaktérer som ir beredda att méta gruppens behov och
onskema3l pd kommersiella villkor. Projekten dr utspridda éver sédra
delen av landet med ett projekt i var och en av storstiderna samt tvd
av de storre universitetsstiderna, tvd projekt i Kolmarden och 6vriga
tre i Bohuslin, Sédermanland respektive Gistrikland. Samtliga stod-

53 boverket.se/sv/bidrag--garantier/byggemenskaper, Byggemenskaper, himtad 2021-03-19.

3 SOU 2015:85: Bostdder att bo kvar i — Bygg for gemenskap i tillginglighetssmarta boende-
miljoer, s. 7374, 328. Delegationen f6r hillbara stider (2012): Byggemenskaper. Ett bidrag
till hdllbart stadsbyggande — dven i Sverige! i SOU 2015:85: Bostdder att bo kvar i — Bygg for
gemenskap i tillginglighetssmarta boendemiljer, s. 328.

> Projektet Divercity finansierades av Vinnova och pigick under 2018-2021. I projektet sam-
verkade 20 organisationer for att bana vig for fler byggemenskaper i Sverige. Milet var att for-
bittra férutsittningarna fér byggemenskaper genom utveckling av policy och tjinster/verk-
tyg, frimst riktade till byggrupper och kommuner.
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mottagare anser att startbidraget haft stor eller helt avgérande bety-
delse for att kunna uppfora sitt projekt.”

Enligt projektet Divercity ir intresset och potentialen fér bygg-
gemenskaper stor, inte minst 1 mindre kommuner dir intresset bland
kommersiella aktorer f6r att uppféra nya bostider 1 flerbostadshus
saknas. Projektet var mellan november 2018 och februari 2021 i
kontakt med 6éver 40 byggrupper i olika skeden. De terspeglade en
rorelse som vuxit de senaste fem dren, om in frin en lig niva. 2021
var minst fem grupper i produktionsskede eller vintas flytta in under
det nirmaste &ret. Det ir det hogsta antalet byggemenskaper pi ett
3r1Sverige. De grupper som fitt rddgivning av projekt Divercity finns
allai sodra halvan avlandet. Grupper finns dels i stider, dels pa lands-
bygd och mindre orter, vilket dr i linje med Boverkets uppféljning.
Flest grupper finns 1 Vistra Gotalands lin vilket sannolikt kan kopp-
las till Goteborgs stads tidigare satsning pd att frimja bygg- och bo-
gemenskaper. Kommunen beslutade att av alla kommunala mark-
anvisningar under 2016-2018 skulle fem procent av bostiderna gi
till bygg- och bogemenskaper.”

10.4.4 Villkoren for byggemenskaper

Det vixer fram erfarenheter om byggemenskaper hos en rad olika
aktorer, stodsystem kommer pd plats och kunskap bérjar spridas.
Men det kvarstir hinder inom olika omriden. De villkor som be-
skrivs i de f6ljande avsnitten handlar om hinder inom kommunala pro-
cesser och policy, finansiering och juridik.

> Boverket (2021): Startbidraget till byggemenskaper Uppfolning och prelimindr urvirdering,
s. 33-36.

*7 Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper fér mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
s. 3, 12, samt Boverket (2018): Byggemenskaper som del i bostadsforsiriningen, s. 42.

> Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mdngfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 4 Arbetspaket 4 — byggruppers process, s. 2. Se till exempel material frdn projektet
Divercity sdsom de sju fallstudierna tillgingliga via Divcity.se, samt Chalmers university press
och Divercity (2020): De byggde gemenskap — erfarenbeter frin tio bygg- och bogemenskaper i
Sverige.

410



SOU 2022:14 Idéburna bostadsaktérer

Byggemenskaper upplever hinder i de kommunala processerna
om markfrigor och detaljplanering

Inom omridet kommunala processer har ett antal problem kopplat
till markpolitik identifierats. Nedan ges exempel pd processer och
frigor inom markpolitik och detaljplanering som identifierats som
hinder f6r byggemenskaper, men dir kommuner enligt gillande ritt
har betydande handlingsutrymme. Om viljan finns s kan de se dver
sina policys inom dessa omriden fér att underlitta fér byggemen-
skaper och andra mindre aktérer att férverkliga sina projekt. Kun-
skap om detta finns tillginglig exempelvis i rapporter frin Boverket
och forskningsinstitutet RISE.” I avsnitt 9.2 och 9.3 beskrivs det
kommunala handlingsutrymmet inom markpolitiken.

Flera aktérer anser att det finns behov av metodutveckling om
marktilldelningskriterier och férmégan att se ldngsiktig samhills-
nytta fore vinster pd mark och fastigheter.” Erfarenheter frén den
omvirldsbevakning som bedrivits inom projekt Divercity visar att
det i referenslinderna férekommer en annan syn pd markvirdet.
Mark siljs till fast pris for att leverera vissa definierade virden till-
baka till samhillet, till exempel ett antal bostider f6r nyanlinda eller
ildre." T en svensk kontext kan det motsvaras av att kommuner ger
sociala kvalitetskriterier storre vikt 1 markanvisningsprocesser.

Kommuners marktilldelning ir ett hinder f6r byggemenskaper.
En slutsats inom projektet Divercity ir att med ridande policy och
processer fér markplanering och férsiljning gynnas stora och vana
fastighetsbolag som vet hur de kan delta i marktilldelningsprocessen.
Det finns speciella svirigheter i storstider dir konkurrensen om
mark medfor att smd aktdrer som byggemenskaper inte kommer 1
friga nir markulldelning ska goras. I vissa fall innebir policy att
byggemenskaper och andra mindre aktorer inte fir mojlighet att
delta. Exempelvis att kommuner vid marktilldelning stiller krav pd
referenser frin tidigare genomférda projekt vilket utesluter de bygg-
gemenskaper som bestdr av individer som saknar tidigare erfarenhet

3 Boverket (2018): Byggemenskaper som en del i bostadsférsériningen, Rapport 2018:32. RISE
(2020): Riktlinjer for markanvisningar till stod for byggemenskaper.

0 RISE (2020): Riktlinjer for markanvisningar till stod for byggemenskaper, s. 32-33. Divercity
(2021): Divercity — byggemenskaper for mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2, Bilaga 3
Arbetspaket 3 - juridik &finansiering, s. 1.

¢! Tbid, Bilaga 2 Arbetspaket 2 — kommunal process, s. 7.
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av byggprojekt.”” Experter pd byggemenskaper anser dirfor att det
ir viktigt med tydliga mil frin politiker f6r att tjinstepersoner pd for-
valtningar ska kunna stétta byggemenskaper och andra mindre aktorer.
Det kan till exempel goras i kommunala riktlinjer f6r bostadsfér-
sorjningen, 1 en kommuns budget eller i riktlinjer fér markanvis-
ningar.”’ Goteborgs stads tidigare satsning pd att frimja bygg- och
bogemenskaper som beskrivits ovan ir ett exempel pa detta. Aktorer
har framfért att kommuner inom ramen for sitt bostadsférsorj-
ningsansvar behéver bli bittre pd att tillgodose behov frén andra
aktorer och grupper in etablerade marknadsaktérer.®

Kommuners process fér kopplingen mellan detaljplanering och
markanvisning ir ett annat hinder. Ofta sker markanvisning innan
detaljplanering, vilket innebir att en byggemenskaps process for-
lings avsevirt.” Det kan ocks3 vara en svir uppgift fér byggemen-
skaper att sjilva hitta limplig mark. Att kommuner gir fére och visar
pa limpliga tomter kan underlitta.*

Markpris kan utgéra ett hinder pd flera sitt. Dels for att tilldel-
ning av mark kan ske till hégstbjudande vilket kan gynna mer resurs-
starka aktorer. Dels om betalning f6r mark enligt kommunal policy
forvintas ske i ett tidigt skede.” Anpassning av policy for att mojlig-
gora upplitelse med tomtritt under en process for att sidlja mark 1 ett
senare skede dr en méjlighet och har tillimpats av Uppsala kommun.
Differentiering av markpris utifrn upplitelseform kan vara en méj-
lighet, men om det inte sker kan det utgora ett hinder.®

For att en byggemenskap ska f8 gynnsamma villkor fér att driva
sitt projekt dr det en férutsittning att det ir lagom stort, vilket kom-
mer att skifta beroende pd aktdéren och om projektet byggs 1 en storre
stad eller pd en plats med mindre efterfrigan pd marken. Kommuner

62 Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper foér mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
s. 8, samt Bilaga 1 Mgjligheter & hinder, s. 1. Jfr slutsats i ESO (2013): Bste herren pd tippan?
En ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala markanvisningar, s. 73.

% Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mdngfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
s. 8.

¢4 1bid, s. 8, samt Divercity 2021-04-13.

% Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 1 Méjligheter & hinder, s. 1.

¢ Divercity 2021-04-13.

¢ Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper fér mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 1 Méjligheter & hinder, s. 1.

% Divercity, Girden Byggemenskap Uppsala, s. 11.
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behéver vara lyhérda infoér att byggemenskaper kan behéva andra
tomtstorlekar in etablerade aktérer.”

Kommunal process utifrdn kommuners perspektiv

Medverkande kommuner 1 projektet Divercity lyfter fram ndgra
problem med att arbeta med byggemenskaper. Grupperna behéver
mer stdd vilket kriver mer kommunala resurser. Det anses svirt f6r
kommunen att f§ betalt i senare skede och det finns svirigheter att
fa thop exploateringskalkylen. Kommuner har ocksd farhigor om
sirbehandling av sm4 aktorer om de stdttar med extra resurser.”

Utredningen har dven identifierat kommuner som valt att se bo-
stadsbyggande av idéburna bostadsaktérer som en mojlighet fér kom-
munens bostadsforsérjning. Till exempel har Orust kommun valt att
frimja projekt av idéburna bostadsaktérer genom att finna mojlig-
heter i kommunens riktlinjer f6r markanvisningar och program for
bostadsférsorjning. Vingdkers kommun har valt att aktive samverka
med idéburna bostadsaktdrer som en del 1 sitt arbete for utokat
bostadsbyggande p landsbygden. Med sma medel och tydlighet om
kommunens begrinsade mojligheter att bygga s& har studiecirklar
genomforts dir invnarna kartlagt behov och mojligheter f6r fram-
tida byggande pd respektive ort. Underlaget har mojliggjort samarbete
med banker och byggforetag, som fitt belagt att det finns en lokal
efterfrigan fér byggnation. Vingdkers kommun har vivt in de lokala
forutsittningarna for bostadsbyggande 1 Bostadsforsérjningsprogram
2020-2023."

¢ Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 1 M&jligheter & hinder, s. 1.

7% Ibid, Bilaga 2 Arbetspaket 2 — kommunal process, s. 7. }

7! Samtal med Orust kommun, samtal med Vingdkers kommun, Vingdker.se, Okat bostads-
byggande i Vingdkersbygden, himtad 2021-11-23, samt Divercity (2021): Kommunernas pro-
cesser — verktygslida for framjande av byggemenskaper i Sverige, s. 18.
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Det krivs kunskap — projektlotsar bedéms vara viktiga for
byggemenskapers férutsittningar att lyckas med projekt

Att driva en byggemenskap frin idé till genomfért projekt kriver
stor kunskap inom relevanta omraden for de individer som gdtt sam-
man.”” Byggemenskaper och andra bedémare har identifierat ett be-
hov av projektlotsar. De bedéms vara viktiga f6r byggemenskapernas
forutsittningar att lyckas med projekt. Projektlotsar har ocks3 efter-
frigats frain kommuner, for att minska dess arbete 1 processer med
byggemenskaper. De senaste dren har utbildning av projektlotsar fér
byggemenskaper genomférts, vilket innebir professionalisering av
en ny yrkesgrupp.”

Institutionella aktdrer som kommuner och banker har 6ver tid
byggt upp strukturer och processer fér professionella byggaktorer.
Byggemenskaper 1 dess nuvarande form ir diremot en relativt ny
foreteelse 1 en svensk kontext. De minniskor som gir samman i en
byggemenskap har huvudsakligen haft begrinsade mojligheter att
sitta sig in 1 vad det innebir att bygga bostider. Rollen som bygg-
herre stiller stora krav pd gruppen att f6rstd och kunna navigera kom-
plexa plan- och exploateringsprocesser, juridik m.m.”* Fér kommu-
ner innebdr byggemenskaper att de stills infér frigor som de inte
stillts infor tidigare.”” Detta indikerar att byggemenskaper stiller stora
krav pd en gemensam kunskap och forstdelse mellan dessa aktorer
och en roll som kan vigleda byggemenskaperna 1 kontakter med pro-
fessionella aktorer.

Finansiering ir en mycket viktig friga for byggemenskaper

Finansiering ir en mycket svdr friga for byggemenskaper. Deras
utmaning vid finansiering av nya projekt kan sammanfattas med att
det dr svdrt att f8 fram det s kallade topplanet, det vill siga de sista
15-30 procenten av finansieringen. Dels ir det ett problem att sikra
tillrickligt eget kapital, dels ir det ett likviditetsproblem att {3 fram

72 Se till exempel Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mdngfald, Slutrapport Vinnova
UDI Steg 2, Bilaga 4 Arbetspaket 4 — byggruppers process, s. 2.

73 Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper foér mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
s. 3—4, Chalmers university press och Divercity (2020): De byggde gemenskap — erfarenbeter
frén tio bygg- och bogemenskaper i Sverige, s. 12-13.

7* Centrum fér boendets arkitektur (2018): Att bygga billigt ér dyrt — finansieringens piverkan
pé boendets kvalitet och hdllbarbet, s. 8.

7> Se till exempel Uppsala kommun (2020): Bygg- och bogemenskaper i Uppsala, s. 6.
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pengar i ritt tid under projekterings- och byggfasen. Manga av en
byggemenskaps medlemmar kan ha kapital, men det ir bundet i deras
nuvarande bostad.”® Fér att kunna genomféra ett projekt ir det en
fordel att kunna skjuta fram kostnader tills personerna i byggemen-
skapen kan betala och en bank ser projektet som sikert. Helst ska
betalningar skjutas fram till inflyttning d kostnader kan finansieras
med huset som sikerhet.”

For att f3 thop finansieringen skriddarsys den fér varje projekt
och dess medlemmar med hinsyn till bland annat uppltelseform
och individuella medlemmars méjlighet att bidra med eget kapital.”®
Det saknas enkla och tydliga finansieringslésningar f6r de mianniskor
som utifrdn sina egna ambitioner vill driva en byggemenskap tillsam-
mans. Nya vigar for finansiella genomférandemodeller testas och
utvecklas. Inom projektet Divercity har sju olika testbiddar av bygg-
gemenskaper 1 olika stadier {6ljts. Varje testbidd har fitt st6d 1 ut-
vecklingen av sin egen modell kring finansiering och ekonomi kring
byggande och framtida dgande av bostider. En finansieringsmodell
som utvecklats och testats under projektet dr hur garantier frin Mikro-
fonden” gentemot banken som byggemenskapen soker 1an hos kan
underlitta finansieringen.* Svirigheten med att 16sa finansiering kan
exemplifieras med ett befintligt projekt. For att genomféra det och
samtidigt uppfylla féreningens mal om l3ga insatser och rimliga hyror
s& krivdes investeringsstdd frin Boverket, kommunal borgen for en
del av byggkreditivet, solcellsbidrag, eget arbete i stor mingd och
crowdfunding i inledande skede dir ekonomiska medel frin for-
eningens medlemmar och vinners kom in."

Olika skeden kriver olika finansieringslosningar

De olika skedena i processen for en byggemenskap stiller olika krav
pa finansiering. I det inledande idéskedet ir behovet av finansiering
litet. Det svira skedet att finansiera dr det andra, utformningsskedet.
Cirka 10-15 procent av byggkostnaden ligger 1 utformningsskedet

7¢ Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 2 Arbetspaket 3 — juridik & finansiering, s. 3.

77 Ibid, Bilaga 4: Arbetspaket 4 — byggruppers process, s. 4.

78 Ibid, s. 4.

7 Mikrofonden ir ett riskkapitalkooperativ, se mikrofonden.se/om-mikrofonden.

%0 Ibid, s. 5.

81 Chalmers university press och Divercity (2020), De byggde gemenskap — erfarenbeter frin tio
bygg- och bogemenskaper i Sverige, s. 40.
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d& byggemenskapen dven kan behdva finansiera markkop. Banker ser
projektet mer som en risk dn en sikerhet 1 detta skede. Etablerade
byggherrar 16ser finansiering 1 detta skede med stort eget kapital och
trovirdighet genom sedan tidigare genomférda projekt. Men ett
hogt eget kapital under utformnings- och byggskedena ir svirt for
byggemenskaper eftersom de di kan behéva bira boendekostnader
bide for sitt befintliga boende och det tillkommande under ungefir
2 r. Boverkets stéd till byggemenskaper bidrar till att ticka initiala
projektkostnader fram till att byggnadsarbetet har pdbérjats, det vill
siga kostnader som uppstitt under idé- och utformningsskedena.

Det tredje skedet, produktionsskedet, finansieras huvudsakligen av
bank via ett byggkreditiv. I det slutliga boendeskeder har byggemen-
skapen sitt hus som sikerhet och kan dirmed fi goda lineférut-
sittningar.”

Kravet pd flerbostadshus i stod till byggemenskaper
ar ej andamaélsenligt

I forordning (2019:676) om stdd till byggemenskaper anges att sto-
det dr riktat till byggemenskaper som avser att bygga flerbostadshus.
Aktérer med god insyn i byggemenskapers villkor sdvil som Bo-
verket anser att detta ir problematiskt. Boverket beskriver att det
saknas en enhetlig definition av begreppet flerbostadshus och att pro-
jekten vid ansékan om stéd inte alltid kommit s3 [dngt som till ut-
formningen av byggnaderna. Dirtill beskriver myndigheten att det
pd landsbygd och pd mindre orter inte ir indamdlsenligt att stilla
krav pd flerbostadshus. Med hinsyn till sdvil efterfrigan som den
aktuella platsens karaktir kan det vara mer limpligt med till exempel
markligenheter.”

82 Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper foér mangfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 2 Arbetspaket 4 — byggruppers process, s. 3. Se dven beskrivning om bankers syn pd risk
i Centrum fér boendets arkitektur (2018): At bygga billigt ér dyrt — finansieringens piverkan
pé boendets kvalitet och hillbarbet, s. 8.

8 Boverket (2021): Startbidraget till byggemenskaper Uppfolning och prelimindr utvirdering,
5. 37-38.
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Boverkets kreditgaranti kan vara en forutsittning for att f3
finansiering, men det finns kritik mot dess utformning

Boverket kan stilla ut en kreditgaranti fér [an for bostadsbyggande.
Kreditgarantin kan beskrivas som en forsikring som kreditgivaren
kan teckna fér 18n f6r bostadsbyggande. Den gynnar sdvil kredit-
givaren som byggaktren genom att den ger kreditgivaren minskad
risk genom skyddet mot kreditférluster och kan minska ldntagarens
behov av egen kapitalinsats eller topplin. Det kan forbittra forut-
sittningarna att uppfora ett bostadsprojekt for till exempel en bygg-
gemenskap. For kreditgivare kan bdde interna och externa regelkrav
medféra begrinsningar inom bostadsfinansiering, som att kredit-
givare stiller hoga krav pd lintagarna om referenser och betalnings-
historik. Som mindre och nystartad byggakt6r kan detta vara ett hin-
der. Kreditgarantin kan 1 dessa fall vara en foérutsittning for act £3
finansiering.**

Kreditgarantin fr avse hogst ett belopp som motsvarar 90 pro-
cent av marknadsvirdet och fir avse 1an till nybyggnad av bostider,
anordnande av bostider i en hel eller en del av en byggnad som inte
tidigare har anvints till bostider, dndring av en befintlig bostads-
byggnad som innebir att byggnadens virde okar, och forvirv av hus
for ombildning till kooperativ hyresritt.” Kreditgaranti kan ocksd
limnas f6r bostadsprojekt som inkluderar gemensamhetslokaler av-
sedda fér gemensamma aktiviteter och samvaro.*

Det finns kritik mot kreditgarantin. Aktérer och bedémare menar
att dess syfte att underlitta byggande skulle férbittras om Boverkets
risk 6kade, att Boverkets sitt att berikna marknadsvirden bor juste-
ras samt att det kan ifrigasittas om schablonkostnaden motsvarar
kostnaderna for att bygga pa svaga marknader.” Kreditgarantin har
utretts 1 flera statliga utredningar.” Utredningen har inte haft méjlig-
het att nirmare utvirdera kreditgarantiernas funktion 1 férhillande
till byggemenskaper och andra idéburna bostadsaktorer. Men det
kan noteras att det saknas ett uttalat bostadspolitiskt syfte med be-

$ Boverket.se, S& hir fungerar kreditgaranti, himtad 2021-09-29.

853, 4 § Férordning (2020:255) om statlig kreditgaranti for 1dn f6r bostadsbyggande.

8 Boverket.se, Vigledande tillimpning av forordningen (2020:255) om statlig kreditgaranti for
lén for bostadsbyggande, 2021-07-01.

87 Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for méngfald, Slutrapport Vinnova UDI Steg 2,
Bilaga 1 Majligheter & hinder, s. 6. Divercity (2020): Gdrden Byggemenskap Uppsala, s. 12,
samt samtal med Ekobanken.

88 SOU 2017:108: Ldn och garantier for fler bostider. SOU 2017:1: Fér Sveriges landsbygder —
en sammanhdllen politik for arbete, hillbar tillvixt och vélfird.
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stimmelserna om kreditgaranti.”” Utformningen av kreditgarantierna
saknar ocksé prioritering av en sirskild typ av projekt. Kreditgaran-
tierna riktas inte till ndgra sirskilda méilgrupper eller projekt med
okade miljdambitioner och det finns ingen prioritet for projekt pd
svagare marknader.”

Kommunal borgen har tillimpats av Tanums kommun
och Nykopings kommun

Kommuner kan vara viktiga for att byggemenskaper ska {8 ihop sin
finansiering, sirskilt pd landsbygd och i mindre kommuner. En kom-
munal borgen kan, pd motsvarande sitt som den statliga kreditgaran-
tin, utgora en sikerhet till en kreditgivare som annars inte ir beredd
att bevilja kredit. Tanums kommun ir ett exempel pd en kommun
som valt att bevilja en kommunal borgen fér en byggemenskap och
dirmed underlitta finansieringen. I projektet Hogslitts vinboende
gick en grupp kvinnor samman i en ideell f6rening 1 syfte att skapa
ett gemensamt boende som alternativ till ett dldreboende. Kommu-
nens allminnyttiga bostadsbolag kontaktades 1 ett inledande skede
men avvisade gruppens idé. Dirfér valde gruppen att driva och fér-
verkliga sin bogemenskap sjilva, 1 partnerskap med lokala aktorer.
Tanums kommun beviljade en borgen pd 2,5 miljoner kronor pd 20 ar.
Att kommunen var villig att dela risken bidrog till att Tanums spar-
bank beviljade byggkreditiv. Kommunen behandlade drendet med
grund i en policy som angav méjlighet till borgen till féreningar om
indamailet beddmdes vara av stort kommunalt och allmidnnyttigt in-
tresse. I det enskilda fallet ansdg kommunen att det var ett kommu-
nalt intresse att bidra till bostadsférsérjningen genom att skapa for-
utsittningar for helrsboende med hyresritt. Kommunen ansdg att
detta bostadsforsorjningsperspektiv var en del av den kommunala
kompetensen.”

Nykopings kommun valde att bevilja en kommunal borgen for
ett bostadsprojekt initierat av minniskor som gitt samman och bildat

% Se SOU 2017:108: Ldn och garantier for fler bostider, s. 107.
% Samtal med Boverket.
! Samtal med Tanums kommun, samt Tanums kommun (2016): Policy fér borgensitagande,

Tanums kommun (2016): Kommunal borgen for byggande av sma hyresritter for unga och gamla
i Gerlesborg, KS 2015/0618-330.
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det lokala utvecklingsbolaget Kiladalens Utveckling AB (svb™). Bolaget
har haft en [6pande dialog med kommunens allminnyttiga bostads-
bolag Nyképingshem AB, men det saknar mandat att bygga utanfér
centralorten samt tvd mindre titorter i kommunen. Nykoépingshem
AB menar dessutom att bolagets produktions- och affirsmodell for-
utsitter att den hyra som tas ut ligger pd en nivd som med nirmare
30 procent dverstiger den hyresnivd som Kiladalens Utveckling AB
planerade att ta ut. Det lokala utvecklingsbolaget beviljades borgen
av kommunen f6r bostadsprojektet trots att det stred mot kommu-
nens finanspolicy. Undantaget frén finanspolicyn motiverades med
att dtgirden ansdgs vara viktig ur ett landsbygdsutvecklingsperspektiv.

I beredningen av drendet konsulterade kommunen SKR som an-
sdg att det fanns tva frigor att ta hinsyn till ur ett juridiskt perspek-
tiv. Dels forenligheten med EU:s statsstodsregler, dels férenligheten
med 2 kap. 8 § kommunallagen (2017:725). I kommunens beslutsunder-
lag redogjordes for att borgensdtagandet skulle ges i samband med be-
viljande av statligt investeringsstdd enligt férordningen (2016:881)
om statligt investeringsstdd f6r hyresbostider och bostider for stu-
derande. Denna ir en s kallad stodférordning, som medfér att stod
som beviljas enligt dessa regler inte behéver férhandsanmiilas till
EU-kommissionen. Borgensdtagandet omfattas dock inte av stédord-
ningen ifrdga. Kommunen konstaterade emellertid att borgensitagan-
det har ett mycket nira samband med investeringsstodet. Borgens-
tagandet ir begrinsat till tva ir och avser ett férhéllandevis begrinsat
belopp. Den ekonomiska risken f6r kommunen betraktades som rela-
tivt liten med tanke pd det statliga investeringsstddet. Kiladalens Ut-
veckling AB (svb) skulle dessutom betala marknadsmissig borgens-
avgift. Risken for att ndgon skulle klaga hos EU-kommissionen
ansdgs ocksd liten. Utdver EU:s statsstddsregler redogjorde kom-
munen i beslutsunderlaget fér hur den tog hinsyn till 2 kap. 8 § kom-
munallagen som anger att en kommun fir rikta stdd till enskild nér-
ingsidkare endast om synnerliga skil foreligger. I sin bedémning
redogjorde kommunen for ett antal omstindigheter som skulle kunna
tala for att det foreldg synnerliga skil och att det dirigenom skulle
vara tilldtet att bevilja borgen. Det handlade om att borgensitagan-

%2 Associationsformen aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning, férkortat (svb), ar
en sirskild form av aktiebolag som syftar till att sikerstilla att féretagets vinst huvudsakligen
stannar kvar i féretaget. Se 32 kap. Aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning, Aktie-
bolagslag (2005:551). Se dven Bolagsverket.se, Aktiebolag med vinstutdelningsbegrinsning,
himtad 2021-11-23.
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det var begrinsat till en kort tid, utgjorde ett férhillandevis begrin-
sat belopp och att de ekonomiska riskerna f&6r kommunen i princip
var eliminerade. Samt att Kiladalens Utveckling AB skulle betala mark-
nadsmissig borgensavgift och att kredittagaren bedrev sin verksam-
het i s3 kallad svb-form.”

Uppsala kommun har utrett frigan om kommunal borgen som
ett alternativ for att underlitta en byggemenskaps tidpunkt for erlig-
gande av koépeskilling till kommunen. Borgen utesléts som alternativ
dd kommunen ansdg att det juridiskt inte ir kompetensenligt samt
att det strider mot kommunallagens regel att inte gynna juridisk per-
son framfér andra utan stéd i lag eller praxis. Aven Géteborgs stad
har gjort denna bedémning. Géteborg har emellertid lnat ut medel till
Mikrofonden Vist. Kommunen har bedémt det vara férenligt med kom-
munallagen eftersom kommunen anser att det inte gynnar enskilda.”

Investeringsstod for hyresbostider inte anpassat
for byggemenskaper

Det statliga investeringsstddet for hyresbostider, som nu dr under
utfasning, anses av byggemenskaper och andra idéburna bostadsak-
torer ha varit avgdrande for att realisera hyresbostider pd landsbyg-
den. Till exempel framhivs att investeringsstédet inneburit att bo-
stider kunnat uppféras med cirka 25 procent ligre hyror.”
Investeringsstddet gillde endast till 50 procent for areor f6r gemen-
samma aktiviteter, s3som utrymmen f6r de boendes méltider, sam-
varo, hobby och rekreation.” Detta var till nackdel f6r bogemenskaper
dir egen ligenhetsyta kan avstds for att bilda gemensamma ytor.
Stdden var dirmed storre om man endast byggde individuella ligen-
heter.”” Utbetalning av investeringsstddet skedde efter det att ett
byggnadsprojekt var firdigstillt. Det innebar att byggemenskaper inte

% Nykoping kommun (2021): Protokoll kommunfullmdiktige, 2021-02-09.

** Uppsala kommun (2020): Bygg- och bogemenskaper i Uppsala, s. 4, samt Gdteborgs stad
(2020): Villkor for dverlitelse av mark/byggrdtter for bo- och byggemenskaper, s. 9.

% Konferensen Socialt byggande 2021, samt Casserstedt, Gunnar; Eklund, Peter; Johansson,
Larz; Gustafsson, Alf (2021): Finansiering av hyresbostider pd landsbygden. For berikning av
hyresreduceringen och fler perspektiv pd investeringsstddet, se Evidens (2021): Utvdrdering
av investeringsstod till nya hyresbostider, s. 8.

%6 §2 st samt 12 § Forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostider och
bostider f6r studerande. Om investeringsstédet, se civilutskottets betinkande 2021/22:CU1.
%7 Divercity (2020): Héllkollbo, s. 12.
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kunde tillimpa det pd ett sitt som hjilpte dem 1 deras mest kritiska
skede av finansiering, utformningsskedet.”

Kooperativ hyresritt ir en uppskattad upplitelseform
men det finns hinder f6r tillimpningen av den

Kooperativ hyresritt” ir en intressant uppldtelseform fér de bygg-
gemenskaper och andra aktérer som vill uppféra projekt fria frdn
spekulation.'”® Den upplitelseinsats som féreningen beslutar om
ligger fast, vilket gor att det inte gir att spekulera. Den som flyttar
ut har ritt att f§ ut samma summa som den har betalat in, men inte
mer. Upplatelseformen uppskattas ocksd for att den ger foreningar
kontroll &ver vilka som flyttar in.'” Men det finns hinder fér att upp-
latelseformen ska méta behoven hos bygg- och bogemenskaper och
projektet Divercity har efterfrigat en utvirdering och éversyn om
hur lagen om kooperativa hyresritter kan utvecklas for att bittre
méta behoven.'”

Ett hinder ir att det i1 dag rdder lig kinnedom om kooperativ
hyresritt bide bland byggemenskaper och andra byggherrar, vilket
leder till att kooperativ hyresritt inte tillimpas dven om det skulle
passa flera projekt.'” Att det ir en relativt okind upplitelseform an-
tas bidra till att det 1 dag dr svirt att fd 18na 1 bank ull kooperativ
hyresritt. Det gir heller inte att pantsitta en kooperativ hyresritt'®,
vilket bedédmts kunna underlitta tillimpningen av upplitelseformen.
Nir mindre aktorer f6rsoker anvinda sig av upplitelseformen upp-
stdr problem. Fér att ta ett vanligt bostadsldn si anvinds bostaden
som sikerhet. Vid nybyggnation krivs ett byggnadskreditiv i stillet.

%17 § Forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd f6r hyresbostider och bostider fér
studerande och Divercity (2021): Divercity — byggemenskaper for méngfald, Slutrapport Vinnova
UDI Steg 2, Bilaga 3: Arbetspaket 3 — juridik & finansiering, s. 1.

% Lagen (2002:93) om kooperativ hyresri