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Sammanfattning

DEN HAR RAPPORTEN beskriver hur integration pa den svenska bostadsmarknaden paverkas av demografiska foérandringar,
bostadsbrist och bostadspolitik. Resultatet visar att bostadsbehovet hos utrikes foédda och resurssvaga har forsummats
som en konsekvens avlag byggtakt i hyresrittssektorn, otillrackliga bostadsbidrag och hoga hyror i nybyggda ligenhe-
ter. Dessutom har det faktum att organiseringen av storstaderna sker utefter tillgdngar skapat rumsliga avgransningar
mellan olika inkomstgrupper.

Foljdeffekterna av bostadsbristen har varit genomgaende negativa. Vintetiden for nyanldnda for vidare placering i
kommun har exempelvis forlingts. Da Arbetsformedlingen begir en folkbokforingsadress for att fa soka arbete och
vidare etablering forsvaras dven nyanlandas situation pa arbetsmarknaden av att individen inte kan finna ett hallbart
boende. For landet i stort leder bostadsbristen till att arbetskraftens mobilitet himmas. Om stdder inte kan erbjuda
tillgdngliga bostadslosningar, innebér det att individer, trots hog nationell arbetsloshet maste tacka nej till arbete. Pa
grund av rekryteringssvarigheter upplever vissa kommuner darfor ett underskott av arbetssékande. I férlingningen
bidrar det till simre ekonomisk tillvixt och matchningsproblem pa arbetsmarknaden.

Mot bakgrund av den svenska problembilden framkommer dven att avregleringen av den svenska bostadsmarkna-
den i huvudsak gynnat bostadsrittssektorn och i férlingningen medel- och hoginkomsttagare. I ett forsok att likstalla
konkurrensen pa bostadsmarknaden slopades bland annat stopplagen ar 2007. Den hade tillkommit nagra ar innan och
innebar ett forbud mot att den svenska allmédnnyttan ombildades till bostadsritter. Mellan 1990 och 2012 har andelen
bostadsritter exempelvis 6kat med 50 procent. Motsvarande siffra f6r hyresratter r 0,001 procent. Den storsta férand-
ringen har skett i stider ddr bostadsutbudet f6r resurssvaga hushall har minskat kraftigt. I Stockholms innerstad har
hyresritterna till exempel minskat med 55 procent.

Attfafart pd produktionen av hyresritter har férsvarats avatt dekommunala bostadsbolagen dnda sedan 2011 har styrts
efter EU:s konkurrenslagstiftning och marknadsmassiga principer. Hyresritten hade dessférinnan varit forférdelad,
med statliga subventioner och kommunalt st6d. Enligt EU gér det fortfarande att soka undantag for statliga subven-
tioner till bostadssektorn, trots att det kan snedvrida konkurrensen, men detta kraver att det enskilda landet sker ett
specifikt undantag. Genom SGEI ” Service of General Economic Interest” kan lander rapportera in huruvida en sektor
fortfarande far tilldelas ekonomiskt stod. Sverige har dock till skillnad fran manga andra linder avstatt fran detta. I
dagsldget ar det i stallet bostadsritten som st6ttas ekonomiskt genom exempelvis rdnte- och rot-avdrag.
Omvandlingen av hyresratter och en 6kad produktion av bostadsritter har forstarkt redan existerande segregations-
forhallanden i storstdderna. Manniskor med skilda resurser lever nu alltmer geografiskt dtskilda. Forskare dr dock 6ver-
ensomatthomogena omraden, med ensidiga hustyper, upplatelseformer ochhushall dr simre f6r en individslivschanser
och fér den 6vergripande samhilleliga stabiliteten. Samma slutsatser kan dras utifran statistiken. Omraden med en hog
koncentration av hyresrétter tenderar dven att vara de med hogst andel laginkomsttagare. Ett blandat boende antas mot-
verka den urbana polariseringen och istéllet forstiarka social samhorighet och leda till positiva synergieffekter for hela
sambhillet. Bostadsbehovet hos en bred representation av befolkningen maste tillgodoses och darfor maste den sociala
dimensionen av bostadssektorn forstirkas. Vi behover inte bara fler bostader utan fler hallbara boenden. De ska vara
prisvarda, tillgdngliga och placerade 6ver hela det urbana landskapet. Da den svenska befolkningen vixer som en foljd
av ett 6kat flyktingmottagande krévs inte bara att hyressektorn expanderar for att tillgodose bostadsbehovet hos denna
grupp. For att undvika att cementera existerande segregationsférhallande maste byggandet baseras pa en medvetenhet
om hur staden ar ordnad efter resurser och upplételseformer. Detta for att motverka de allt vixande bostadsklyftorna.



1. Inledning

REDAN 1990 DEKLARERADE en tillsatt SOU-utredning att bostadsse-
gregationen Okat alltsedan 70-talet. Enligt ”Storstadsutredning”
gick de bakomliggande orsakerna att finna i 1970- och 80-talets
bostadspolitiska riktning samt en ojamlik inkomstutveckling
bland befolkningen i olika omréden. Stockholms miljonprogram
hade exempelvis i allt storre utstrackning kommit att befolkas
av laginkomsthushall bestaende av arbetskrafts- och flyktingin-
vandrare med begrinsade resurser. Parallellt med denna utveck-
ling resulterade en 6vergripande omstrukturering av staden och
dess centrum i att boendekostnaderna i innerstaden 6kade. Sta-
dens indelning efter resursfattiga och kapitalstarka forstarktes
ytterligare nar ldginkomsthushall nu fick allt svarare att ta del av
bostadsutbudet i stadens innersta krets. Dessutom kom den vix-
andeandelen bostadsritter, som foljd avatt inflationsutvecklingen
gjorde det mer fordelaktigt att 4ga fast egendom, att skapa ett hogt
tryck pa den allt krympande hyresmarknaden. Svingrummet pa
bostadsmarknaden blev for laginkomsthushall allt mindre.

Trots att det alltsedan dess gjorts har en rad politiska anstrang-
ningar for att minska boendesegregationen préglas det urbana
landskapet av en fortsatt polariserad struktur. Olika inkomst-
grupper ges fortfarande skilda forutsittningar pa bostadsmark-
naden och endast ett fatal har mojlighet att bositta sig i alla sta-
dens rum. Bostdder at alla innebér i praktiken att kapitalstarka
ges en bred arsenal avboendealternativ medan laginkomsthushall
hénvisas till specifika omraden dar koncentrationen av hyresrét-
ter ofta dr hog.

En 6vergripande bostadsbrist har dessutom gjort att bostadsso-
kandeiallménhet menutrikesfoddalaginkomsttagareisynnerhet
fatt allt svérare att hitta 6verkomliga hyreslagenheter. Samtidigt
vixer resurssvaga som grupp pa grund av okade inkomstklyf-
tor och demografiska forandringar i form av okat flyktingmot-
tagande. Detta har bland annat resulterat i vixande bostadsko-
er, trangboddhet samt att de som tilldelats uppehallstillstaind och
kommunplacering i vissa fall inte kunnat lamna asylboenden. I
forlingningen leder radande etableringshinder pa bostadsmark-
naden dessutom till vidare svérigheterattfinnaarbete och attutbil-
da sig.

Vad har lett fram till denna utveckling? Och vad kan vi gora for
attdndradenbostadspolitiska riktningen till allas férdel? Hur ska-
parvien jamlik boendemiljé for alla stadens invanare? Mot denna
bakgrund kommer den hér rapporten gora en 6vergripande redo-
gorelse for hur segregation pa den svenska bostadsmarknaden tar
sig uttryck och varfor situationen ser ut som den gor. For att for-
djupa diskussionen om mgjliga l6sningar pa det svenska bostads-

problemet kommer goda exempel ifrédn tvd europeiska lander att
presenteras. Forhoppningen dr att detta kommer bidra med 6kad
kunskap om hur man genom politisk vilja kan skapa en mer inklu-
derande bostadsmarknad i Sverige.

Rapporten dr huvudsakligen uppdelad i fyra avsnitt. Narmast
kommer begreppet integration och varfor det 4r 6nskvart att dis-
kuteras. I avsnitt tva redogors den svenska problembilden utifran
tre grundproblem. Rapporten fortsitter med en presentation av
goda exempel, dir fokus ligger pa Osterrike och Nederldnderna,
dadessalidnderiden europeiska kontexten utmarkt sig med en hog
andel hyresritter och statliga subventioner. Rapporten tar dven
upp ett exempel fran Sverige for att pavisa hur beslutsfattare trots
nuvarande problembild lyckats skapa ett mer inkluderat boende.
Den avslutas med en diskussion rorande potentiella 16sningar och
policyrekommendationer.

1.1 Relationen mellan

integration och segregation

Integration kan bendmnas som individens ratt att ta del av sam-
héllets resurser pd ett jamlikt sett. Dess motsats, segregation, utgor
istdllet ett hinder i arbetet mot mélet om likvérdiga forutsattning-
ar for alla medborgare i ett samhille. Enkelt satt kan segregation
sdgas innebdra en geografisk atskillnad mellan grupper eller indi-
vider. En rumslig sortering utefter tillgdngar. Emma Holmqvist
menar att det i huvudsak finns tvé strukturer som péverkar seg-
regationsmonster: den byggda miljon och vara handlingar. Den
byggda miljon innebar bade var faktiska boendemiljo, men dven
strukturen pa, och utbudet i, vir omgivning'.

P4 samma sitt hdnvisar vara handlingar dels till den enskil-
daindividens géromal pa mikroniva men dven den institutionella
verksamheten pa makroniva.

For att minska den urbana polariseringen har den bostadspoli-
tiska verksamheten bland annat inriktats pé platsspecifika atgar-
der. Vissa forortsomraden har setts som segregationens kérna.
Men segregation bor behandlas som ett strukturellt fenomen,
med verkan inom alla delar av staden. Aven de kapitalstarka. For
attlyckas knyta samman de faktorer som sammantaget avgor hur
mycket handlingsfrihet en invidivid tilldelas krévs ett bredare
anslag. Istéllet for att soka efter segregerade omraden kommer
denna rapport darfor att behandla segregation som ett fenomen
som préglar hela den urbana miljon. Hela staden och hela befolk-

1 Holmqvist, Emma. "Politik och planering for ett blandat boende och minskad boendese-
gregation: ett mal utan medel?.” (2009) s. 83.



ningssammansattningen.

2.

Varfor arintegration
pa bostadsmarknaden
onskvard?

MED UTGANGSPUNKT I att integration kan likstéllas vid jamlikt delta-
gande presenteras hérefter tongivande orsaker till varfor vi bor
strava emot att utjgmna boendeklyftorna. Samt varfor situationen
borjar anta en allt mer akut karaktar.

2.1 De inkomstbaserade- och
rumsliga klyftorna okar

Enligt FN:s ekonomiska kommission for Europa, UNECE, éar
bostaden den minst prisvirda manskliga rattigheten. Deras stu-
die visar att 100 miljoner ménniskor i UNECE-regionen spende-
rar mer 4n 40 procent av sin disponibla inkomst pa boende?. Hoga
boendekostnader resulterar i begrinsade medel for laginkomst-
hushallatttillgodose andra basala behov som mat, hélsa och trans-
port. Grundldggande mianskliga rattigheter blir dirmed dyrare
och svérare att sikra. Med dessa svarigheter tillkommer f6ljaktli-
gen negativa effekter pa bada hilsa och arbetsmojligheter.

Nyligen framtagen statistik fran SCB visar dessutom att en allt
hogre andel ur den arbetande befolkningen i Sverige blivit fatti-
gare. Mest negativa utveckling gar att finna hos gruppen utrikes
fodda som sedan dr 2000 blivit cirka tio procent fattigare. 2013
var en av sex utrikes fodd med jobb fattig jamfort med var tju-
gonde svenskfédd®. Okar mingden fattiga hushéll 6kar inte bara
bidragsberoendet utan dven efterfragan pa betalbara bostédder.
Detta intensifierar trycket och minskar tillgdngen pa bostader for
denna grupp av resurssvaga om det inte matchas med en dkad
produktion. Statistik visar dessutom att hyresrétten i dagslaget dr
den dyraste upplételseformen®. For att motverka denna negativa
utveckling behover bostadsstocken diversifieras och framfor allt
- vixa.

De inkomstbaserade- och rumsliga klyftorna péverkas dven av
hur staden och bostadsbestdndet dr organiserat. Med detta avses
vilka typer av upplatelseformer som dominerar vilka omraden,
hur det paverkar individens forutsdttningar och mojligheten att
bositta sig i alla stadens rum. Det beror inte bara bostadsstocken
utan dven bostadsomraden och narliggande serviceinrittningar,
foreningsliv, arbeten, sjukvéard och det offentliga utrymmen. Nar-
heten till och férekomsten av dem dr av yttersta vikt for hur inklu-
derande/exkluderande en stad blir. Runt om i Europa kommer vi
senare i rapporten att marka hur just ndromradet anvinds som ett
verktygiarbetet for ett merjamlikt och blandatsamhalle. Eftersom

2 UNECE, 10 oktober 2014 www.unece.org/index.php?id=36983
3 Stenberg Lina, Working Poor — om arbetande fattigdom och klass i Sverige, Tankesmedjan

Tiden, rapport 1 (2015):s. 16
4 SCB, www.scb.se

att bostadssektorn préiglas av en langsamtgaende forandringstakt
influeras en stad allra hogsta grad av sin bostadspolitiska historia.
Den tongivande ordningen under en viss period paverkar bostads-
strukturen 1langt efter det att den ersatts med nya lagar och regler.

2.2 Bristande social samhdrighet

En viktig aspekt inom segregations- och integrationsforskning-
en dr tron pa positiva effekter av socialt blandade samhallen. Pa
bostadsmarknaden innebér det att omraden med en blandad
befolkningssammansattning dr mer givande for bade den enskil-
da individen och samhillet i stort. Detta kan konstateras utifrdn
sé kallade grannskapseffekter, som utgar fran att var nairmiljo kan
paverka individens framtida livschanser®. Hur och var man bor
antas inverka antingen positivt eller negativt pd exempelvis skol-
resultat och forvarvsfrekvens. Atten stad ar geografiskt "sorterad”
efter resursfattiga och kapitalstarka leder till att hela omrédden kan
komma att praglas av hushallens inkomstgrad.

Om stadens organisering sker utifran tillgangar finns risken att
polariseringen mellan grupper av ménniskor okar. Forskningen dr
exempelvis timligen 6verens om att ensidiga bostadsomraden och
befolkningssammansattningar motverkar arbetet f6r en inklude-
rande och varierad stadsbild. En negativ konsekvens av det kan
vara samhadllelig instabilitet. Anonymitet, osakerhet, bristande
identifikation och svaga samhillsband tros fungera som en kataly-
sator for den negativa utvecklingsom garattfinnaisakallade”dist-
ressed neighbourhoods”, det vill siga “oroliga omraden”. Roger
Anderson och Asa Brama analyserar i sin forskning denna typ av
bostadsmiljoer och vilka faktorer som orsakar den negativa spi-
ralen av nedgang och forsakelse®. Forfattarna lyfter fram en kom-
bination av sociala och fysiska problem som 6msesidigt forstarker
varandra, varefter processen av hog arbetsloshet, bidragsberoen-
de, minskade serviceinrittningar och dvergripande misskotsel av
bostadsbestdndet fortsitter. Anderson och Brama papekar dven
att vissa segregerade omréaden eller grannskap ocksé har en hog
omsittning i termer av in- och utflyttningar, vilket paverkat den
socioekonomiska sammansattningen. De menar att utrikes fod-
da som varit i Sverige under en ldngre tid sa smaningom viljer att
flytta fran dessa omraden for att bli ersatta av nya immigranter,
med simre socioekonomisk status’. Darmed behaller omradet sin
karaktér av att vara en resurssvag del av staden.

Men grannskapseffekter kan dven verka i en positiv riktning,
nagot som exemplifieras i diskussionen rérande socialt blandade
bostadsomraden. Risken med en blandning av upplatelseformer
och omréadesspecifika insatser med syfte att locka hoginkomstta-
garetill resurssvaga omraden dr 6kad gentrifiering®. Medelklassen
riskerar alltsd att "ta 6ver” och ddrmed tvinga laginkomsthushall
att flytta till nya socioekonomiskt utsatta omraden.

5 5Holmaqvist, Emma. "Politik och planering for ett blandat boende och minskad boende-
segregation: ett mal utan medel?.” (2009) s. 34.

6 Andersson, Roger, and Asa Brama. "Selective migration in Swedish distressed neighbour-
hoods: can area-based urban policies counteract segregation processes?” Housing Studies
19.4 (2004) s. 517-539

7 Ibids. 20
8 Bergsten, Zara, and Emma Holmqyvist. "Possibilities of building a mixed city-evidence
from Swedish cities.” International Journal of Housing Policy 13.3 (2013): 5. 292.



2.3 Bostadsbrist forsvarar
etablering pa arbetsmarknaden

Bostads- och arbetsmarknaden dr ndra sammankopplad. For att
matcha individ med arbetstillfalle kréavs att denne kan rora sig
fritt 6ver landet, med majlighet att bosdtta sig dér jobb erbjuds.
For stdder som letar efter ny arbetskraft eller specifik kompetens
ar bostadsbestandet och dess tillganglighet darfor avgorande.
Bostadsbrist riskerar leda till minskad tillvaxt i form av hammad
sysselsattning, forsimrad kompetensforsorjning och innova-
tionskraft. Lokala naringsliv kan dven uppleva svarigheter att kla-
ra konjunktursvingningar. God tillgang till hyresldgenheter har i
sin tur kapaciteten att forbattra forutsattningarna for en rérlig och
flexibel arbetskraft pa grund avatthyresratten som upplételseform
kan sdgas vara den mest mobila. Atthyra gor dig ndmligen mindre
last vid en specifik plats an om du exempelvis har en bostadsrétt.

Ett underskott pa bostdder leder darmed till att arbetskraftens
rorlighet begransas, att individer trots vilja inte kan byta arbets-
och bostadsort. For arbetsmarknaden genererar detta match-
ningsproblem, det vill sdga brist pa arbetstillfillen inom vissa
yrken och underskott pa arbetssokande inom andra. Trots hog
arbetsloshet dr alltsa rekryteringsproblem vanliga. Enligt en rap-
port fran Svenskt Niaringsliv 4r trenden ihéllande och dessutom
eskalerande’. Risken for negativainldsningseffekter for denarbets-
fora befolkningen véxer ocksé i relation till inskrankta mojlighe-
ter att flytta. Reducerad rorlighet kan darmed séigas leda till mer
omfattande samhilleliga problem, exempelvis negativa hélsoef-
fekter till f6ljd av ldngvarig arbetsloshet och dirmed 6kad belast-
ning pa sjukforsikringssystemet.

For nyanldnda forstirks problembilden ytterligare. I dagsla-
get maste personer som beviljats uppehallstillstind forst ha en
bostad for att kunna verka pa arbetsmarknaden, erhalla etable-
ringsstod och fa s6ka arbete via Arbetsformedlingen. I de mest
attraktivakommunernaistorstadsregionerna rader en sa omfat-
tande brist p4 tillgdngliga hyresritter att myndigheten upplever
svarigheter att hitta boende till dem som redan fatt kommun-
placering. Bristen pa anvisningsbara platser i landets kommu-
ner blir &n mer akut i och med att midngden beviljade uppehalls-
tillstind 6kat de senaste dren. Kan inte kommunerna skaffa fram
bostdder kan inte Arbetsformedlingen erbjuda nyanlinda kom-
munplatser, varfor dessa dd méste stanna kvar i Migrationsverkets
anldggningsboenden®.

Avslutningsvis visar dven forskningen att omraden med en
hog koncentration av laginkomsthushall vanligtvis dven har en
hog grad av arbetsplatser for laginkomstyrken. P4 sa vis forstarks
omradets karaktdr ytterligare. Inom segregationsforskningen
kallas detta for rumslig mismatch''. Forskare menar att arbetsgi-
vare for hoginkomsttagare ofta stannar i centrum, medan exem-
pelvis lagerhus och industrier forldgger sin verksambhet i fororter
och resurssvaga omraden. For de personer som bor i dessa omra-

9 Néringsliv, Svenskt. "Missade méjligheter. Rekryteringsenkaten 2012 (2012)
10 Boverket, Nyanldndas boendesituation - delrapport (2012:10) s. 7
11 Musterd, S. Social and ethnic segregation in Europe: levels, causes, and effects. Journal of

urban affairs, 27:3 (2005) s. 331-348.

den tillkommer det oftast en storre kostnad for att kunna ta sig in
icentrum. Incitamenten att skaffa sig ett jobb langt bort forsamras
darmed, vilket gor att man valjer att stanna kvar och istallet nojer
sig med ett lagre betalt jobb. For individen som bor i centrum blir
problematiken densamma, fast at motsatt hall. Ndgot som forstar-
ker polariseringen mellan centrum och periferi, hoginkomstta-
gare och laginkomsttagare. Eftersom ménga arbetstillfallen finns
i centrum, skapas en obalans da de som bor i férorterna ofta gar
miste om information om arbetstillfiallen, tillfalle att kunna nat-
verka och de positiva spillover-effekter som genereras.

3.
Integrationshinder

SEGREGATIONSFORHALLANDEN PAVERKAS av faktorer som befolkningsok-
ning, storlek pa bostadsstocken och blandningen av upplételsefor-
mer. Nyanldndas och resurssvaga individers situation pa bostads-
marknaden formas dvenavdelagar och regler som finnsisamband
med nybyggnad, stadsplanering, uthyrning, hyressattning, bidrag
och etablering. Hirmed kommer en 6vergripande genomgang av
den svenska problembilden géllande bostadsmarknaden, integra-
tion och etableringshinder att presenteras. Kapitlet ar uppdelat i
tre avsnitt: demografiska fordndringar, bostadsbrist och bostads-
politik.

3.1 Demografiska forandringar

3.1.1 Okat flyktingmottagande

Det svenska flyktingmottagandet 6kade 2014 med cirka 42 pro-
cent jamfort med 2013. 81 300 ménniskor sokte asyl 2014 och cir-
ka 35500 beviljades uppehéllstillstand'. Enligt Migrationsverkets
prognos kommer ytterligare 68 00-88 000 personer att soka asyl
i Sverige under 2015. Antalet invandrare paverkas av bade arbets-
kraftsinvandring samt anhdriginvandring till bdde svensk fodda
och utrikes fodda. Men den avgoérande faktorn for den aktuella
befolkningstillvixten dr pagaende vérldskonflikter. Beviljande-
graden for denna grupp édr dock svér att forutsiaga. Men Migra-
tionsverket berdknar d4ndé att det 6kade antalet flyktingar kraver
en kraftig 6kning av radande bostadsbestand.

Vidare ér det viktigt att gora en distinktion mellan antalet sok-
ta och antalet beviljade uppehallstillstand. Distinktionen &r bety-
dande eftersom att alla asylsokande inte nodvandigtvis far uppe-
héllstillstind. Andelen uppehallstillstind som utfardas i dag dr
fortfarande betydligt firre dn andelen asylsokande. Pa nésta sida
foljer en redogorelse for hur det svenska flyktingmottagandet fluk-
tuerat sedan 1990-talet.

12 Migrationsverket www.migrationsverket.se



Diagram 1: Beviljade uppehallstillstind mellan 1990 och 2014
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Diagrammet visar att andelen beviljade uppehéllstillstind okat
stadigt alltsedan ar 2008. De senaste arens mottagande ar dock
fortfarandelagrednvad detvarar 1994 dacirka44000asylsokande
gavs uppehallstillstand. Under dessa ar var merparten av de asyl-
sokande fran forna Jugoslavien. Likt Balkankonflikten préaglade
flyktingstrommarnaibdrjan pa 1990-talet ser viidagslagetatt den
okade andelen syrier som beviljas uppehéllstillstind dr en konse-
kvens av den pagaende konflikten i Syrien. Pé grund av den akuta
situationen i regionen beslutade regeringen ar 2012 att alla asyl-
sokande fran Syrien skulle beviljas ett trearigt uppehallstillstind.
Aret dirpa bestimdes att dessa uppehallstillstand skulle bli per-
manenta och expanderas till att &ven berora familjemedlemmar
och dédrigenom erbjuda dem asyl. Anhériginvandring utgér i dag
den vanligaste grunden for bifall vid ansékan om bade arbets- och
uppehallstillstand. Anhoriga till flyktingar och 6vriga skyddsbe-
hovande var 6ver en fjardedel av alla dem som beviljats uppehalls-
tillstand som anhorig 4r 2013. Detta var en 6kning pa 35 procent
mellan 2012 och 2013. Mellan 2013 och 2014 6kade siffran med
ytterligare 23 procent®.

3.2 Bostadsbristen
3.2.1 Byggtakt

Det mest utmarkande etableringshindret for nyanlanda och utri-
kes fodda ar bristen pa bostader. Att byggtakten genom éren legat
példga nivaer dr en given anledning till det trangande behovet av
fler bostdder. Utifran ett europeiskt perspektiv har det svenska
bostadsbyggandet varit lagre d4n genomsnittet. I en nyligen utgi-
ven rapport berdknade Boverket att mer dn 426 000 nya bostider
behovs som ett led i befolkningstillvixten och urbaniseringen'.
Denna siffra dr néstintill dubbelt sa hog som regeringens forslag
pa 250 000 fardigstéllda bostader till ar 2020".

13 Migrationsverket www.migrationsverket.se
14 Boverket, Behov av bostadsbyggande, teori och metod samt analys av behovet av bostéder
2025, (2015:18) 5.7

15 Socialdemokraterna, http://www.socialdemokraterna.se/Pressrum/nyheter/Vallofte-for-
bostadsbyggande/

Diagram 2 visar skillnaden i antalet byggda bostdder samt vilka
upplatelseformer som byggts mellan 2000 och 2013. Enligt den var
antalet bostdder som fardigstéalldes ar 2000 cirka 12000 medan det
ar 2013 byggdes cirka 29 000 nya bostdder. Detta dr, trots den fort-
sattlaga byggnivan, en markant 6kning fran tidigare ar's.

Diagram 2: Antalet byggda bostider 2000-2013 utifran upplatelseform
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Killa: SCB

Diagrammet visar aven vilka upplatelseformer det byggts mest av
under de enskilda dren. Mellan 2001 och 2007 byggdes fler hyres-
lagenheter och 4ganderdtter 4n bostadsritter. Den storsta 6kning-
en for bostadsritter kom mellan 2006 och 2008. Trots att tabellen
visar pa ett hogre antal byggda bostader én tidigare &r, var bygg-
takten fortfarande ldgre i jamforelse med andra nordiska lander.

Slutligen beskriver diagrammet att bostadsbyggandet hade en
dramatisk nedgang mellan 2009 och 2010 och att det inte forrdn
pé senare ar har borjat stiga igen. Enligt Boverket tog bostadsbyg-
gandet fart efter igen eurokrisen 2011-2012. Ar 2013 piborjades
bygget av preliminért cirka 36 000 nya bostdder i landet. Antalet
péaborjade bostdder har enligt myndigheten okat pa samtliga hall i
Sverige, dir kommuner som har en befolkning pa 75 000 invénare
har haft den stérsta 6kningen pé preliminért 50 procent””.

3.2.2 Brist pa hyresratter
Densvenskabostadsmarknadenkanhuvudsakligen delasiniolika
upplatelseformer. En av dessa dr hyresratten. Hyresratter i Sverige
ar starkt reglerade och innebir att en hyresgist varaktig hyr sin
bostad avantingen en privat eller kommunal hyresvard. Diagram-
met visar att antalet nybyggda hyreslagenheter och bostadsritter
under de senaste tre aren legat pa ungefar samma nivder. Dock
menar SCB att andelen planerade hyresliagenheter i storstadsre-
gionen dr ldgre dn andelen planerade bostadsritter. Av de bosta-
der som ar 2014 byggdes i Stor-Stockholmomrédet var 35 procent
hyresratter och resten bostadsratter'.

16 SCB www.scb.se
17 Boverket www.boverket.se.

18 SCB www.scb.se Nummer 2015:345



Diagram 3: Andel utrikes/svensk fodda i procent efter upprittelseform 2012-2013
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Studerar man diagram 3 ovan visar denna att varannan utrikes
fodd bor i en hyresratt, medan knappt var tredje svensk f6dd bor i
hyresratt. Hyresratten r fortfarande den upplatelseform som inte
kréver ett stort sparkapital. For en nyanldnd, utrikes fodd eller
annanresurssvagindividisamhélletblir detddarfor den enda chan-
sen att erhélla sin egen bostad och pa sa vis ha en god majlighet
till vidare etablering i samhaillet. Studerar man siffrorna vidare
visar diagrammet att 64 procent av utrikes fédda i dag bor i fler-
bostadshus. Samma siffra for svensk fodda ligger pa cirka 40 pro-
cent. Bostadsbristen i samband med etablering av nyanldnda kan
darfor aven problematiseras och definieras ytterligare: Det rader
inte bara brist pd bostider, utan framfor allt brist pa hyresratter.
Tabell 1 visar bland annat hur ménga av Sveriges bostidder som
utgors av hyresratter. Studerar man de tre storsta stiderna i Sveri-
ge, ser man attalla tre har hogre andel hyresritter 4n genomsnittet
for hela Sverige. Av dessa tre har Malmé minst andel hyresrétter.

Tabell 1: Totala och andelen bostider efter hustyp och upprittelseform 2013

Hela Sverige Andel % Stad Totalt Andel %
Hustyp
Stockholm 677 086 70.8
Flerbostadshus 2332253 503 Goteborg 254883  59.8
Malmd 180 295 60.1
Stockholm 263719  27.6
Sméhus 1999 964 43.1 Goteborg 166 076 389
Malmd 114219 38
Specialbostéider 222334 4.7 - - -
Stockholm 15 201 16
Ovriga hus 79 127 1.7 Goteborg 5539 13
Malmd 5286 1.8
Upplitelseform
Stockholm 431 367 40.8
Hyresritter 1553098 24.9 Goteborg 175439 41.1
Malmd 104 705 349
Stockholm 383 520 36.3
Bostadsritter 1021253 16.3 Goteborg 99 478 233
Malmd 94 020 314
Stockholm 240367  27.7
Aganderitter 3669204 58.7 Goteborg 151 254 355
Malmé 100 959 337
Stockholm 751 0
Ovriga hus 2395 0 Gateborg 347 0
Malmd 116 0
Killa: SCB

Bristen pa hyresritter paverkas dven av att andelen bostadsritter
av den totala bostadsstocken har okat. Bostadsratten dr en uppla-
telseform som tillskillnad fran hyresratten kréver ett stort sparka-
pital. Aven om manadskostnaderna i vissa avseenden blir ligre an
manadskostnaderna for en hyreslagenhet dr det fortfarande svart
for resurssvaga att ackumulera det startkapital som kravs for att

erhélla en bostadsritt. Trots detta 6kade antalet bostadsrétter med
cirka 50 procent under perioden 1990-2012, ndgot som gar att se i
diagram 4. Motsvarande siffra for hyresritter var 0,001 procent®

Diagram 4: Antal ligenheter 2000-2013 efter upplatelseform
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Killa: SCB

Studerar man tabell 1 vidare ser man éven att den genomsnittliga
andelen bostadsritter av hela bostadsbestandet ar ldgre dver hela
riket dn i storstdderna. Stockholm utmiérker sig med en bostads-
rittsandel pd mer dn 36 procent av stadens bostadsbestdnd. Detta
ar cirka 20 procent mer 4n riksgenomsnittet.

3.2.3Trangboddhet

Som en konsekvens av den omfattande bostadsbristen 6kar dven
trangboddheten hoslaginkomsttagare. Diagram 5 visar vilka som
bor mest trdngt i Sverige.

Diagram 5: Andel utrikes/svensk fodda i procent som bor trangt 2012-2013
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Trangboddhet definieras hir utifran tvd normer: norm 2 och norm
3. Norm 2 var den utrymmesstandard som foreslogs i samband
med att miljonprojekten lanserades under 1960-talet. Det inne-
biér i praktiken att varje rum inte far ha mer én tvé boende, kok
och ett rum ordknat. En tvabarnsfamilj skulle alltsd bo i minst en
trerumslédgenhet. Aven om ssiffrorna ir relativt1iga visar diagram-
met hur andelen utrikes fédda som bor enligt denna norm ér fyra
ganger storre dn andelen svensk fodda.
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Eftersom att boende utifran norm 2 gradvis minskat mats trang-
boddhet nu mer enligt norm 3. Den innebir att ett hushall ska ha
en bostad med kok, vardagsrum samt ett sovrum for varje hus-
héllsmedlem, undantaget ssmmanboende par som forvéntas dela
sovrum. Har dr andelen utrikes fddda som bor trangt mer an dub-
belt sd stor som andelen inrikes fodda. Ungefar var tredje utrikes
fodd bor trangt enligt norm 3. Medan samma siffra for svensk fod-
da dr mindre 4n var sjunde person. Trangboddheten beror dven
pé vilken typ av upplatelseform som man bor i. Var tredje person
som hyr sin bostad var trangbodd aren 2012-2013 jamfort med
var femte for bostadsritt och drygt 4 procent for dem som bodde
i dganderatt®.

3.3 Bostadspolitiken

3.3.1 Stadsplaneringen- en historisk begransning
Tabell 2 visar andelen utrikes fodda i Stockholms stadsdelar. Som
beskrivet dr omraden med hogst andel hyresritter, dven de med
hogst andel utrikes fodda. Tabellen visar dven en stark korrelation
mellan stadsdel och inkomst, liksom en korrelation mellan stads-
del, inkomst och eftergymnasial utbildning. I till exempel Rinkeby
ar andelen hyresrétter dubbelt s& hog som andelen hyresritter pa
Ostermalm. Den genomsnittliga rsinkomsten i Rinkeby ar half-
ten sd hog som for den som bor pa Ostermalm.

Tabell 2 : Andelen hyresritter/inkomstfordelning/utbildning i Stockholms stad

Stadsdel Utrikes fodda , samt Hyresritter Inkomst Eftergymnasial
inrikes fodda med utrikes % (2014) (2013) utbildning %
fordldrar % (2014) (2013)
Hela staden 31 44.1 332018 56
Rinkeby-Kista 81 60.4 215650 35
Spénga-Tensta 58 71 270 056 39
Hisselby-Villingby 40 709 287343 43
Bromma 19 45 389245 62
Kungsholmen 20 28.1 395402 69
Norrmalm 21 30.1 415561 69
Ostermalm 21 33.6 425563 71
Sédermalm 18 40.8 350828 65
Enskede-Arsta-Vantdr 35 472 287075 48
Skarpnick 27 478 286212 56
Farsta 32 60.1 271569 43
Alvsjd 22 48.7 347268 54
Higersten-Liljeholmen 22 41.8 317998 60
Skérholmen 69 787 217924 35

Killa: Sweco/Stockholms Stad

Stadens milj6 driallra hogst grad avgorande for vilka ekonomiska
och sociala mojligheter en individ ges. Stadsplaneringen paverkar
vem som ges tillgang till stadens rum, vem som ldmnas utanfoér och
vem som slappsin. Som tidigare nimnts férandras bostadssektorn
sd pass langsamt att férharskande bostadspolitiska idéer for 50 ar
sedan paverkar de strukturella motsdttningar vi stoter pd dn i dag

For att exemplifiera detta kan vi sammanfora ovan redovisad
statistik med en kort historisk tillbakablick. Med anledning av
den svenska bostadsbristen i 60-talets Sverige beslutade regering-
en att bygga en miljon bostader i Stockholmsregionen mellan 1965
och 1974. Nir dessa stod fardiga i mitten av 70-talet var utbudet
av bostédder relativt gott. Nybyggda bostader hade rimliga hyror
och lag i stadens ytterkanter, exempelvis Jordbro, Fittja, Haninge,
Akalla och Hallunda.

20SCB www. scb.se nummer 2014:74

Somarbetskraftsinvandrare med begransaderesurser dr detunder
dennaperiod vanligtattduvaljer eller blir reckommenderad att flyt-
ta till ndgon av de hir delarna av staden. De storskaliga bostads-
omradena var inte s& mycket férknippade med en koncentration
av en viss minoritetsgrupp som med bristen pa etniska svensk-
ar. Strukturen dr synlig dn idag. 1970-talets forsok att bygga bort
bostadsbristen cementerade en boendesegregation som i dagslédget
uppritthallsavokade inkomstklyftor och en omradesspecifik kon-
centration av laginkomsthushall. I ovanndmnda fororter byggdes
ett homogent utbud av hyresritter. P4 samma satt praglas andra
delar av staden av exempelvis villor eller bostadsratter. Likriktade
byggprocesser resulterade i att fororterna implicit anpassades for
vissa inkomstgrupper. Pa s viss byggdes strukturen in i staden,
ett beslut som i efterhand blev svart att revidera®.

3.3.2 EU:sinverkan pa bostadspolitiken

EU har spelat en avgorande roll i fraga om st6d och subventioner
tillbostadssektorn. Dettahar inte skett genom direkta policybeslut
berérande bostadsmarknaden, da bostadspolitiken i forsta hand
ar en fraga for medlemsstaterna och inte EU, utan genom regler
sdsom konkurrens- och statsstodslagstiftningen som tillkom 2011.
Lagen gor gillande att varken stat eller kommun far subventione-
ra foretag med boenden anpassade for vissa grupper. Ett sddant
ekonomiskt stod bedoms namligen snedvrida konkurrensen®. Att
de allménnyttiga bostadsbolagen berérs av denna lag beror pa en
svensk tolkning av EU-lagstiftningen. I lagen om allmannyttiga
bostadsaktiebolag starinskrivetatt "ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer”?. Affarsmassiga principer innebér enligt marknadens
premisser, vad géller utsatta hyror och utfirdande. De kommuna-
la bostadsbolagen konkurrerar dirmed pa samma premisser som
andra bostadsforetag.

Satter EU:s konkurrenslagstiftning dé fullkomligt stopp for
mojligheten att subventionera byggandet och prisregleringen av
hyresmarknaden? Gér det inte att upplata ligenheter med hyra
under marknadspriset till fordel f6r en mindre kapitalstark del av
befolkningen? Runt om i Europa ser vi bevis pé att lagen gar att
kringga. Varje medlemsstat har rétt att anméla ekonomiskt stod
till en viss sektor som en sa kallad service av allmént ekonomiskt
intresse”, SGEL I linder som Osterrike och Nederlinderna fal-
ler stod till den sociala hyressektorn under denna kategori, ndgot
som mojliggjort denna sektors 6verlevnad efter konkurrenslagens
instiftande. Aven Danmark och Finland har anmilt sin allmén-
nytta och socialt subventionerad bostadsproduktion som en del
av SGEL. Sverige har dock inte sokt det nodvandiga undantaget?.
Darfor kan staten inte forse de bolag som vill uppritta boende for
laginkomsttagare med subventioner i form av lagre markpriser,
skattereducering, garantier, fordelaktiga ldn, eller direkta bidrag.
Detta giller bade privata och offentliga bostadsbolag.

21 Forsell, H, Den kalla och varma staden: migration och stadsférandringar i Stockholm efter
1970. Stockholmia férlag (2008).

22Tornquist, A, Olsson, S., & Claesson, S. Ett socialt blandat boende i Goteborg. Géteborgs
Stad. Goteborg (2012) s 4

23 Riksdagen, 2010:879
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3.3.3 Allmannyttan under marknadsprinciper
Kommunernas roll som bostadsforsorjare ska delvis verkstillas
genom allménnyttan. De kommunala bostadsbolagen ska erbju-
da ett varierat utbud med kapacitet att tillfredsstélla behoven hos
en bred representation av hyresgaster. Tanken ér att bade resurs-
svaga hushall med svag stéllning pa bostadsmarknaden och mer
kapitalstarka ska kunna bosdtta sig i allmannyttans bestind. Som
namndesitidigare kapital stiller denlagidndring som triddeikraft
i januari 2011 kravet att relationen mellan kommun och allméin-
nyttigt foretag ska vara affarsmissig, med atskilda ekonomier.
Hérmed begrinsas kommunernas mojlighet att genom de egna
bolagen verkasocialtansvarstagande och erbjuda subventionerade
upplatelseformer. Istalletstallsmarknadsmassigaavkastningskrav
péa bostadsforetagen. Samverkan mellan kommun och bostadsbo-
lag forsvaras alltsa av detta lagstadgade hinder och gor kommu-
nensbostadsforsorjningsansvar mer sarbart for marknadsméssiga
principer. Ddrmed kan man sdga att kommunens enda paverkans-
kanal gentemot allmédnnyttan utgors av dgardirektiv. Ett verktyg
sombegriansasavkravetattuppritthallakonkurrensklausulenoch
inte forfordela eller missgynna vissa aktorer.

Allménnyttan kan vidare organiseras utifran tva driftsformer
— aktiebolag eller stiftelse. Fordelen med att organisera det kom-
munala bolaget efter en stiftelseform édr att det inte finns nagon
speciallagstiftning, det vill siga marknadsmassiga avkastnings-
krav ersdtts istéllet av en langsiktig sjalvkostnadsprincip. Hade
merparten av alla kommunala bostadsbolag organiserats i form
av stiftelser skulle exempelvis ett undantag ifran SGEI vara ldttare
att fa till stind. Detta dé driftsformen inte ar vinstdrivande. Dar-
med kan den sdgas inkorporera en social aspekt och &ven en viss
garanti for att eventuella subventioner gar till den verksamhet de
ar amnade for. En risk med subventioner dr annars att pengarna
inte anvands for det de betalades ut for, exempelvis ldgre hyror.®

3.3.4 Bristande kommunal mottagningskapacitet

I dagsldget ar det upp till den enskilda kommunen om den vill ta
emot flyktingar eller inte. Det har visat sig att mottagningsviljan
hos rika kommuner ér lagre dn rikssnittet. Av de 278 kommuner
ilandet som hade 6verenskommelse om flyktingmottagande, lag
exempelvis Tdby kommun ar 2014 pa plats 275 i relation till mang-
den kommuninvanare och antalet mottagna flyktingar*. Kom-
munledningen menar att det har att gora med att ingen vill bosétta
sig dér, inte att de nekat ndgon. Kommuner likt Taby har dock en
mycket lag andel hyresritter, nagot som gor det néstintill omojligt
att erbjuda en kommunplats”. Beredskapen for att ta emot dem
som beviljats uppehallstillstand finns helt enkel inte. Genom att
inte projektera for fler hyresritter visar dessutom de rika kommu-
nerna en lag vilja att forbattra sin mottagningskapacitet.

Den ojamna belastningen 6ver landet ligger delvis till grund for
koncentrationen av resurssvaga hushall i vissa kommuner. Soder-
télje kommun har exempelvis en av de hogsta siffrorna f6r motta-
gande i hela Sverige. Den hoga andelen mottagna flyktingar stdl-
ler omfattande krav pa beredskapen i kommunen och okar trycket
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pa den kommunala ekonomin. En anstringd ekonomi och ¢kad
belastning pa myndigheterna gor det svérare att erbjuda god eta-
bleringshjilp fér nyanldnda inom dessa omraden. Processtiderna
for handlaggning riskerar bland annat att 6ka i och med svarig-
heter att hitta bostider.

Slutligen genererar dven en otillricklig mottagningskapaci-
tet att antalet vinstdrivande aktorer inom sektorn har 6kat. Om
platserna pé asylboendena inte ricker till méaste Migrationsver-
ket ndmligen upphandla anvisningsbara platser frdn privat sek-
tor. Under de senaste dren har en rad uppmérksammade fall syn-
liggjort att foretagen i manga fall bistatt Migrationsverket med
undermaliga bostédder till oskdliga kostnader.

3.3.5 EBO skapar ojamn fordelning 6ver landet

Ett av Migrationsverkets huvuduppdrag ar att erbjuda boende
till den asylsokande, sd kallat anldggningsboende (ABO). Den
som sokt asyl erbjuds i forsta hand en ldgenhet. Finns inte det
kan privata aktorer genom upphandling erbjuda boende i form
av exempelvis vandrarhem och stugbyar. Den asylsdkande ska bo
i Migrationsverkets anldggningar till dess att personen fétt sitt
uppehallstillstand, ddrefter ska hen flytta och inga i kommunens
folkbokforing?.

Detta har visat sig vara svart. Som tabellen nedan beskriver
ar det manga med uppehallstillstind som till foljd av radande
bostadsbrist tvingas stanna kvar pd Migrationsverkets anldgg-
ningar. Under april detta ar berdknades den siffran ligga pa 8 900
personer. I vissa ldgen har asylsokande tilldelats bostad langt fran
den dagliga verksamheten, vilket har forsvarat individers etable-
ringsmojligheter. Enligt Migrationsverkets prognoser for 2015-
2018 ar kommande ars behov av platser for dem som fatt uppe-
hallstillstand och som bott i ABO omkring 80 000. Tillsammans
med Boverket har man kommit fram till att det just nu behovs 15
000 nya bostader for att l6sa drets situation®.

I mitten pa 1990-talet tillkom en lag med syfte att bredda val-
mojligheten for nyanldndaifraga omboendeform. Detta har inne-
burit att asylsokande som véntar pa beslut om uppehéallstillstind
kan vilja att bo med en nira anhorig, det vill siga eget boende
(EBO), istéllet foriettboende anordnatav Migrationsverket. Fram
till i mars 2005 fick varje asylsokande som ordnade eget boende
en ersittning pa 350 kronor, alternativt 850 kronor per familj i
manaden. Tidigare lag summan pa 500 respektive 1 000 kronor.
I en rapport fran Boverket 2008 beskrivs hur den invandrarpoli-
tiska kommittén 1996 utvirderade mottagandet av asylsokande.
Enligt den var de negativa aspekterna av EBO fler d4n de positiva®.
Till dessa horde en alltmer ojimn fordelning av asylsokande i Sve-
riges olika kommuner. Hogst andel asylsokande i EBO finns i dag
i kommunerna Botkyrka och Sédertilje. Sedan 2003 har Soder-
talje kommun tagit emot 6ver 10 000 flyktingar, till storsta del en
effekt av EBO™".

Mojligheten att vilja eget boende har lett till att fler valt att flytta
in till storstaderna, till arbetsmojligheter och sociala kontaktnat.
Ar 2014 var Botkyrka, Sodertilje och Malmé nagra av de kom-

28 Boverket, Asylsokandes eget boende, EBO - en kartlaggning, 2008
29 Boverket, Nyanldndas boendesituation- delrapport, (2015:10)
30 Boverket, Asylsokandes eget boende, EBO - en kartlaggning, 2008
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muner med hogst andel utrikes fodda®. Enligt Boverket har den
vixande koncentrationen av resurssvaga hushall i storstadsregi-
onerna lett till 6kad arbetsloshet och 6kat socialbidragsberoen-
de bland utrikes fodda. I Sodertdlje kommun raknar man med
en arbetsloshet som néstan dr dubbelt s& hog som medelvirdet
for hela Sverige och att 6ver 300 miljoner kronor av kommunens
budget gar till ekonomiskt bistand. Motsvarande siftra for arbets-
loshet i Taby Kommun ligger pa en tredjedel av medelvardet for
hela Sverige®. For att minska det hoga mottagningstrycket i vissa
kommuner bestaimde regeringen ar 2005 darfor att slopa bidraget
for dem som viljer att ordna eget boende. Man riknade med att
var tionde asylsokande skulle komma att flytta tillbaka till Mig-
rationsverkets anlaggningar. Dock har sé inte varit fallet. Ande-
len asylsokande i EBO har tvirtom okat sedan dess. Exempelvis
visar Migrationsverkets statistik och denna rapports berdkningar
att antalet asylsokande i ABO ar 2014 avtog i formén for de som
sokte i EBO. Tabell 3 visar den nuvarande fordelningen av asylso-
kande i de olika boendeformerna.

Tabell 3 Antal inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem 1 april 2015

Har aldrig haft Har giltigt Utginget uppehallstillstind
héallstillstdind | uppehallstillstind
ABO 40199 8899 297
EBO 22453 2004 2002
Ovrigt boende 2249 237 41

Killa: SCB

De negativa effekterna av EBO ér flera. Eftersom utrikes fodda
samlas pa samma stdllen, ses det som ett hinder for sprakinlar-
ningen och kontaktskapandet for den asylsokande. Effekterna av
EBO har ocksa varit tydliga for vardfamiljen. Oftast skapar detta
konflikter, traingboddhet och saimre introduktion for virdfamiljen
som oftast ocksa dr relativt ny i Sverige. Vardfamiljens paborjade
integration forsenas ofta nar de maste konfronteras med asylso-
kandes oro under provningstiden®*. Asylsokande i EBO har ocksa
visat sig vara simre pa att delta i Migrationsverkets organiserade
sysselsdttning. Ett annat bekymmer ar att kommunerna haft det
svarare att l6sa bostadsfragan nér vil personen fatt uppehallstill-
stand, dn om vederborande varit i ABO. Mot bakgrund av det-
ta foreslog Boverket i sin rapport fran mars 2015 om nyanldndas
bostadssituation bland annat temporéra bostader i kommunerna,
sd kallade modulbostader. Dessa dr enligt myndigheten en flexibel
losning som tilldter att man bygger pélanad mark. Regeringen tror
attensadanlosningdrbra for staten somidagsldget méaste betalaen
viss summa for att kommunerna ska hitta boende till nyanlédnda.
Vidare har regeringen dven gett statens fastighetsverk i uppdrag
attinventerakommunersbestdnd ochledigalokaler som eventuellt
skulle kunna omvandlas till flyktingboende. Detta skulle kunna
skapa ett storre tryck pa kommuner som i dagsldget inte tar emot
manga flyktingar.

Forslaget om modulbostader har fatt mycket kritik dé kvadrat-
meterkostnaden skulle bli mycket dyrare dn en vanlig bostad. Ské-
let till de hoga kostnaderna ar att modulbostaderna skrivs av pa
10-15 4r, medan den vanliga avskrivningstiden egentligen ligger pa

32SCB www.scb.se
33 Ekonomifakta, http://www.ekonomifakta.se/sv/Fakta/Regional-statistik/Alla-lan/Stock-

holms-lan/Sodertalje/?var=17255
34Boverket, Nyanlandas boendesituation - delrapport 2015:10
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30-50 ar®. Bostdderna &r dven problematiska utifran ett integra-
tionsperspektiv. Att uppritta modulbostider riskerar stigmatisera
och synliggora de resurssvaga i samhéllet annu mera. Omraden
med manga modullagenheter riskerar darfor att pekas ut som fat-
tiga, icke-attraktiva och som franskilda resten av samhallet. Detta
kan i sin tur skapa utanforskap och social exkludering.

3.3.6 Avskaffandet av stopplagen

Som tidigare beskrivits 6kade andelen bostadsrétter under perio-
den 1990-2012 i Sverige med 50 procent. Samma siffra for hyres-
rittervar 0,001 procent. Dettatrotsatt byggtakten varit densamma
for bada upplatelseformerna under de senaste aren. Den dkande
andelen bostadsritter kan bland annat ses som en efterfoljd av att
stopplagen avskaffades ar 2007. Stopplagen hade inforts nagra ar
tidigare, och innebar ett forbud mot att allmdnnyttans bostdder,
det vill sdga att kommunala hyresritter ombildades till bostads-
ritter. Pa sd vis lyckades regeringen undanrdja en del av den pla-
nerade utforsdljningen av hyresratter. Utan stopplagen hade fler
bostdder blivitbostadsritter. Utvecklingen har varit mest markant
i innerstaden i Sveriges tre storsta stader. Enligt en rapport fran
Fastighetsdgarna har exempelvis antalet hyresratter i Stockholms
innerstad minskat med 55 procent mellan aren 1970 och 2010%.
Bostadsridtterna har alltsd okat i antal utan att det egentligen har
tillkommit nagra nya.

Tabell 4: Antal hyresritter och bostadsritter ar 2007 och 2012 utifran hustyp

Hyresriitter | Bostadsritter | Hyresritter Bostadsritter | Hyresritter | Bostadsriitter
smdhus smdhus Slerb Ish flerb Ish totalt totalt
2007 | 69 190 79 647 1687 908 921245 1 687 908 921 245
2012 | 64 630 78 811 1653 347 1025913 1653 347 1025913
Killa: SCB

SCB:s siftror och tabellen ovan visar antalet bostadsrétter och
hyresratter 2007 och 2012. Enligt den hér rapportens berdkningar
okade andelen bostadsritter under perioden 2007-2012 med 12,3
procent, medan andelen hyreslagenheter istéllet sjonk med 2 pro-
cent. Okningen har &ven varit som stérst fér flerbostadshus. Inom
denna hustyp har antalet bostadsréitter under samma period okat
med 12,5 procent, medan den sjunkit med 1,8 procent i termer av
hyresratter. Andelen bostadsratter kan darmed sdgas ha okat pa
bekostnad av ett minskat utbud av hyresratter.

3.3.7 Den beskattade hyresratten

Enligt dagens skattesystem har hyresritten en hogre skattebelast-
ning 4n andra upplatelseformer. Detta genom en méngbeskatt-
ning; fastighetsskatt, bolagsskatt och skatt pa utdelning. Sedan
2007 har dven rantebidragen avvecklats for hyreshus. Detta gjor-
des gradvis for att helt férsvinna till r 2012.

35 Dagens samhalle, http://www.dagenssamhalle.se/nyhet/kaplans-kalkyler-foer-modul-
hus-spricker-14737

36 Fastighetsagarna, Hyresratten som férsvann. Omvandlingen av Stockholms bostadsmark-
nad under efterkrigstiden, 2013, s 8



Sex ar tidigare forsvann dven det investeringsstod som var avsatt
for byggandet av hyresratter”. Bostadsrdtten har i motsats till
hyresratten skattebaserade fordelar i form av avdrag for rénte-
kostnader i dgda bostadsformer och rot-avdrag. Privatpersoner
betalar dirmed endast 70 procent av rdntan medan ett bostadsfo-
retag, eller en hyresgést i form av hyra, betalar 100 procent. Rot-
avdraget gor dessutom att bostadsrittsinnehavare betalar mindre
for reparation och underhall 4n vad hyresgést och bostadsforetag
betalar eftersom att de inte alls far gora avdrag for sddana atgar-
der. Den skatte- och avdragsbaserade fordelen som givits bostads-
ritten som upplatelseform har dirmed hammat hyresrattens kon-
kurrenskraft. De skilda férutsittningarna har dessutom forsvagat
incitamenten for fastighetsdgare att investera i hyresrétter.

3.3.8 Bristande samverkan

I dagsldget utgor den bristfilliga samverkan mellan kommuner
och bostadsbolag en troghet i fraga om etablering av nyanldnda,
utnyttjande av befintligt bostadsbestdnd samt i planeringen for
kommande ars bostadsforsorjning. I en rapport fran Riksrevisio-
nen uppger exempelvis endast 20 procent av de kommuner som
tillfragats att kommunstyrelsen gett dgardirektiv om att avsitta
enviss andel lediga lagenheter till gruppen nyanldnda®*.Dessutom
uppger endast 30 procent att kommunen regelbundet samarbetar
med béde privata och kommunala bostadsforetag kring bostads-
situation for nyanlanda. Det vanligaste dr att kommunen endast
arbetar igenom dgardirektiv gentemot det egna bostadsbolaget. I
intervju har representanter fér den kommunala bostadsverksam-
heten hivdat att det har varit svart att etablera ett samarbete med
privata bostadsforetag, delvis pa grund av att dessa aktorer har lag
flexibilitet, exempelvis i fraga om sent inbetalda hyror. Eftersom
hyran ska vara betalad i slutet av varje ménad har detta i vissa fall
blivit ett problem da etableringsersattningar betalas ut efter det.
Kommunen har i ndgra delar av landet kunnat 16sa detta genom
att agera borgenir genom en s kallad hyresgaranti, vilket varit
avgorande nér foretagen valt att hyra ut till nyanldnda. Men av
landets samtliga kommuner har endast 64 av 290 valt att anvinda
sig av den mojligheten®.

Dessutom visar en sammanstédllning av Riksrevisionen att
knappt 65 procent av de kommunplatser som enligt avtal bor ha
varittillgdngliga for nyanldndaanvandesav Migrationsverketeller
Arbetsformedlingen. Hela 35 procent av kvoten var outnyttjad for
det uppsatta syftet. Det ar anmarkningsvért da flertalet kommu-
ner uppgivit att den framsta orskaen till att man inte vill 6ka sitt
flyktingmottagande dr bostadsbristen. Enligt rapporten anvandes
dock bostaderna i manga fall fér andra dndamal och stod dar-
for sdllan tomma. Svarigheterna att hitta bostdder i kommunerna
leder till att individer inte kan lamna asylboendet trots att de getts
kommunplats. Bristen pa samordning kring bostader leder till att
vantetiden forlangs ytterligare.

37 Fastighetségarna, H. SABO, Balanserade ekonomiska villkor - En skattereform for hyres-
ratten, Stockholm (2010)

38Riksrevisionen, Nyanland i Sverige - effektiva insatser for ett snabbt mottagande? (2014:15)
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For gruppen kvotflyktingar innebér det ett annu storre problem.
Som kvotflykting* tilldelas man ett permanent uppehallstillstand
varefter en kommunplats ska finnas tillgdnglig for direkt etable-
ring. Om en bostad inte ordnas méste personen vénta, ndgot som
kan innebdra osdkra vistelser i flyktingldger eller i konfliktprag-
lat omrade *'.

Samarbete verkar dven vara ett problem kommuner emellan.
Endast en tredjedel av landets kommuner uppger att de pa nagot
satt samverkar med andra kommuner i regionen kring bostads-
forsorjning och planering. Det ar generellt sett vanligare att stor-
stads-och hogskolekommunerna har en mer utvecklad planering
for bostadsforsorjningen samt en hogre grad av samverkan med
andra kommuner. Endast 31 procent av landets kommuner har
formulerat riktlinjer for bostadsverksamheten de kommande fyra
aren och bland denna tredjedel dr storstads- och hogskoleregio-
nerna dominerande. Avsaknaden av strategi och samverkan pa
bostadsmarknaden gor kommunernaochlandetistort mersarbart
for plotsliga forandringar, exempelvis hastig befolkningstillvaxt
i och med 6kad invandring. Motsvarar inte beredskapen denna
okning, riskerar mottagandet att bli undermaligt. Samtliga Stock-
holmskommuner uppger att de lagger stor vikt vid bostadsfragan
som en mellankommunal angelagenhet*?

3.3.9 Presumtionshyror leder till oskaliga hyror
Hyresnamnden faststaller hyranienlighet medlagenhetensbruks-
virde. Med bruksvirde avses det praktiska vardet som en lagenhet
har for en hyresgdst. En hyra anses inte skélig om den ar patagligt
mycket hogre dn hyran for bruksvardet pa likvardiga lagenheter.
Hyresbestamning sker alltsa genom att jamfora en lagenhet mot
en annan likvéirdig lagenhet, varefter dess varde bestams. Jamfo-
relsen ska ske med en ldgenhet vars hyra férhandlats fram av fast-
ighetsdgaren och Hyresgdstforeningen®.

Men da bostadsproduktionen legat pa laga nivaer och ansetts
vara i behov av stimulans har detta bruksvarde ersatts av en sa
kallad presumtionshyra. Forhoppningen var att mojligheten att
ta ut hogre hyra skulle skapa starkare incitament for byggherrar
att producera hyresritter. Alltsedan 2006 kan hyresgaster darfor
inte fa hyran provad enligt ovan namnd bruksvérdesprincip for-
ran det gitt ett antal &r sedan den forsta hyresgésten flyttade in i
huset. Initialt var denna tidsgréns satt till tio ar, men vid arsskiftet
2012/13 forlingdes den till 15 ar*.

40 Kvotflykting blir den som genom UNHCR:s flyktingprogram bedémts som i akut behov
av vidarebosattning. | dagslaget ar cirka 27 ldnder registrerade som mottagarlander for
kvotflyktingar. Sverige ar ett av dem.

41 Migrationsverket, Migrationsverkets samlade strategi for bosattning av kvotflyktingar, 2014.

42 Boverket, Nyanlandas boendesituation — delrapport 2015:10

4312 kap. 55 § jordabalken (1970:994)

44 Nybyggarkommissionen, En bostadspolitisk agenda for Sverige - 63 forslag for 6kat byg-
gande 2014



Diagram 5: Hyra per kvadratmeter i nybyggda hus med hyres- eller bostadsritt, kr
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Killa: SCB

Aven presumtionshyran maste forhandlas fram mellan parterna,
men hyran baseras i dag pa produktionskostnad istallet for bruks-
virde. Tack vare kravet pa forhandling har parterna haft svarare
attkomma 6verens varfor presumtionshyran inte kommit att gilla
forallanybyggdahyresratter. Under perioden 2006-2012 férhand-
lades anda 32 procent presumtionshyror. Nyproduktionshyrorna
berdknas ha legat 70 procent Gver hyrorna i bestdndet alltsedan
presumtionssystemet sattes ibruk 2009. En sadan hyresutveckling
gor att en 6kad byggtakt i hyressektorn inte nddvandigtvis gag-
nar resurssvaga hushall utan istéllet en kapitalstark medelklass.

3.3.10 Minskade bostadsbidrag

En riktad atgird for att hjdlpa laginkomsthushall med hyran ar
bostadsbidraget. Det ér reglerat av en aldersgrans som hindrar
allaensamstaende 6ver 29 4r och utan barn att soka erséttning . En
stor del av befolkningen kvalificerar darfor inte ens for att f soka
bostadsbidrag. Ytterligare problem med bostadsbidraget utgors av
retroaktiva dterkrav vid férandrad inkomst. Regeln baseras pé att
den taxerade inkomsten under aret fordelas lika &ver alla arets
manader, nagot som i manga fall inte 6verensstimmer med verk-
ligheten. Ménga hushéll har ndmligen svartatt forutse hur inkom-
sten kommer att variera under en arscykel. Férandras inkomsten
kraftigt kan detta antingen resultera i 6kade bidrag eller i krav pa
aterbetalning. Risken for aterbetalningskrav gor att flertalet som
skulle ha rtt till bidrag avstar fran att soka.

Bostadsbidragen har 6verlag minskat sedan mitten av 90-talet.
Efter en skatteomldggning hojdes hyrorna med 50 procent pa
bara négra dr, nagot som ledde till kraftigt 6kade statliga utgif-
ter for bostadsbidrag. Ett steg i ledet att minska statens kostna-
der var att dndra regelverket. Saledes forsaimrades situationen for
bidragsbehovande avsevirt da andelen utbetalade bidrag mins-
kade drastiskt. Da merparten av de bidragsbeviljade bor i hyres-
ritter drabbades denna hushéllsgrupp hérdast. Sedan 1996 har
andelen hushéll som erhallit bidrag dessutom minskat med cirka
66 procent. Minskningen &r ett direkt resultat av att anslaget for
bidrag halverades mellan 1997 och 2011, fran 6,2 miljarder kronor
till 3,4 miljarder®. Att anslaget krympt har gjort att bostadsbidra-
gets funktion som ett férdelningspolitiskt verktyg har urholkats.

45 Forsakringskassan, https://www.forsakringskassan.se/wps/portal/statistik/barnochfamilj/
bostadsbidrag/antalhushallbostadstyp/bob_offstat4)

Som en kontrast gar att till se till kostanderna for rot-avdraget.
Enligt uppgifter ifran Hyresgdstforeningen var statens kostnader
for bostadsbidrag ar 2013 4,6 miljarder kronor. Under samma &r
betalade staten ut 14,9 miljarderibidragtill villadgare och bostads-
rittsinnehavare genom rot-avdraget*.

3.3.11 Diskriminering pa bostadsmarknaden

Ett annat etableringshinder pa den svenska bostadsmarknaden &r
diskriminering och dé framst etnisk diskriminering. Den myn-
dighet som i forsta hand har ansvaret for diskriminering i Sve-
rige dr Diskrimineringsombudsmannen (DO). Enligt en rapport
fran DO 2010 férekommer etnisk diskriminering pa bostadsmark-
naden. Diskrimineringsgrunderna var patagligt riktade mot per-
soner med romsk (finska romer) och muslimsk bakgrund. Den
skedde dven i storre utstrackning pa hyresmarknaden dn bostads-
riattsmarknaden®.

Forskningen kring diskriminering pa bostadsmarknaden &r
bred. I Sverige gjorde forskarna Ali M. Ahmed och Mats Hammar-
stedt ar 2009 exempelvis ett experiment pa internetsajten Blocket.
De anvinde sig av tre olika namn: Erik, Maria och Mohammed.
Alla tre svarade pa 500 annonser vardera. Resultatet beskriver hur
bade Maria och Erik fick svar i ndstan hilften av fallen. Maria i
lite fler fall 4n Erik. Medan Mohammed fick svar i en femtedel
av fallen*.

.
Goda exempel

SYFTET MED DETTA avsnitt r att presentera goda exempel pa policyer
och byggande for bostadsintegration. For att visa pa bostadspoli-
tikens bredd och diversifierade uttryck i olika europeiska stider
har vi forutom ett exempel fran Sverige valt ut tva lander och deras
respektive policyer for bostadssektorn.Nederlinderna och Oster-
rike valdes bade ut pa grund av sina hoga andelar subventionera-
de bostdder och hyresritter av det totala bostadsbestandet. Runt
om i Europa gar denna typ av bostadsform under begreppet social
housing. I Sverige 4r begreppet inte en del av debatten, men den
svenska ekivalenten kan faststillas till den svenska allménnyttan.

Genomatt presenteraen sammanfattningavdenbostadspolitis-
ka historien och dérefter redogéra fér nuvarande bostadspolitiska
ramverk hoppas vi kunna fordjupa diskussionen om hyresmark-
naden. Forhoppningen ér att genom jamforelse av dessa landers
losningar péa bostadsproblem fora en diskussion kring gdngbara
strategier for att motverka bostadssegregation och 6kade bostads-
klyftor i det svenska samhallet.

46 Hyresgastforeningen, www.hyresgastforeningen.se

47 Diskrimineringsombudsmannen, Diskriminering pa bostadsmarknaden Redovisning av
regeringsuppdrag 1J2009/1834/DISK 2010

48 Ahmed, A. Och Hammarstedt, M. "Discrimination in the rental housing market: a field
experiment on the Internet’, Journal of Urban Economics 64 :2 (2008)



4.1 Nederlanderna

Nederldnderna har en unik bostadspolitisk historia och ett starkt
socialt praglat bostadsbestand. Forst pa senare ar har marknadsi-
dealkommitatt paverkabade utbud och tillgangen pa billiga hyres-
ratter. Vilka verktyg har landet da anvént sig av for att minska seg-
regation, oka jamlikheten och diversifiera bostadsstocken?

4.1.1 Historisk bakgrund

Det nederldndska bostadssystemet har sina rotter i landets "Hou-
sing Act”, en bostadslag fran 1901. D& borjade organisationer
for subventionerat boende vaxa fram i Nederlinderna under
1900-talet. Under samma period organiserades boendet i stider
som Amsterdam utifran en, for Europa, unik modell. "Pillariza-
tion” innebar att samhallet strukturerades utifran religios eller
ideologisk tillhorighet, dar dessa kluster sedan kom att tillhanda-
hélla egna sociala institutioner. Varje "pillar”, det vill sdga enhet,
hade egna skolor, sjukhus, fackféreningar, bostadsbolag, idrotts-
foreningar, politiska partier osv. Den interna solidariteten inom
dessa klustret strackte sig 6ver inkomstgranser, och kapitalstarka
levde sida vid sida med resurssvaga. Det ansags gynna bade den
egna gruppens autonomi och socioekonomiskt utsatta inom grup-
penattorganiserastaden efter dessa premisser. Forhoppningen var
aven att denna typ av struktur skulle minska den klassbaserade
rumsliga segregationen®.

Vissa menar att denna ”pillarization” genom historien varit ton-
givande for hur den nederldndska bostadspolitiken kommit att
utvecklas. Andra hivdar att dess relevans for nutida bostadsverk-
samhet gdr att ifragasitta. I efterkrigstidens Nederlinderna fanns
dock ett fokus som i likhet med det tidiga 1900-talets berdrde
solidaritet och jamlikhet. I kolvattnet av andra vérldskrigets 6de-
laggelse av stora delar av landet sags organisationer for subven-
tionerat boende som ett effektivt verktyg for staten att anvinda i
arbetet med restaureringen och uppbyggnaden av en jamlik stad.
Ett urbant fornyelseprogram initierades under det sena 1960-talet
med syfte att fraimja just arbetarklassen. For att underlatta livet for
dennasamhallsgrupp byggdes férutom en storandel sociala uppla-
telseformer bland annat tunnelbana och stora flerfamiljskomplex.

Trots tidigare anstrangningar upplevde Nederldnderna i slutet
av 1900-talet att segregationen i landets stader 6kade. Med anled-
ning av detta kom den bostadspolitiska verksamheten att drivas
med nygammalt fokus mot ett blandat boende. For att komma till
ritta med de 6kade sociala klyftorna skulle bostadsstocken diver-
sifieras. Genom att aterg till gamla ideal om att blanda bostader
av bide hog och lag kvalitet forvantades man kunna motverka
de negativa effekter som koncentrationen av resurssvaga hushall
ansags skapa. Darfor kom en viss del av det sociala bostadsbestan-
det att rivas i de omraden dir denna upplatelseform var domine-
rande®.

I borjan av 90-talet lag bostadsbyggandet pa lagre nivéer 4n
under 80-talet da fler subventioner for byggande varit tillgangli-
ga.Isnitt producerades endast25000 bostidder perar och nir detédr
2001 ndddes historisktldga nivaer (16 000 bostader) kom staten att
omorganisera den bostadspolitiska verksamheten. Den nationella

49 Fainstein, Susan S. The just city. Cornell University Press, 2010
50 Holmaqvist, E. Politik och planering for ett blandat boende och minskad boendesegrega-
tion: ett mal utan medel? Uppsala Universitet 2009 s. 57

styrningen ersattes av ett férdjupat samarbete mellan kommuner,
bostadsmarknaden och organisationer fér subventionerat boende.
Efter nagra ar resulterade detta nya uppldgg i att 35 000-40 0000
nya bostdder byggdes érligen mellan 2009 och 2011°.

4.1.2 Social housing

Till skillnad ifran Sverige valde Nederldnderna att hantera EU:s
konkurrenslagstiftning pa ett sitt som inte skadade denicke-vinst-
drivande bostadssektorn. Medan Sverige konkurrensutsatte all-
mannyttan kopplade Nederlanderna sina subventioner till grup-
pen laginkomsttagare for att undvika konkurrens®. Det sociala
bostadsbestindet kunde ddrmed fortsitta fungera som ett skydds-
nét for resurssvaga grupper medan den svenska allmédnnyttan
organiserades efter marknadsprinciper. I dagslaget bestar orga-
nisationerna fér subventionerat boende i Nederlinderna alltsa av
icke-vinstdrivande stiftelser. Forutom deras framsta malgrupp,
laginkomsthushall, riktas verksamheten dven mot funktionsned-
satta, dldre, invandrare, hemlosa och asylsokande.

51 Hyresgastforeningen, Studie dver finansieringssystem for nyproduktion av hyresratter i
vissa Europeiska lander

52 Elsinga, Marja, and Hans Lind. "The effect of EU-legislation on rental systems in Sweden and
the Netherlands”” Housing Studies 28.7 (2013) s. 961).

Ett lokalt exempel

Nederldndernas stora utbud av sociala bostider aterspeglar,
en sedan manga dr dominerande, politisk vilja att erbjuda alla
invanare ett skiligt boende. Nedan foljer ett exempel ifrdn Nij-
megen, en mindre stad beligen nira den tyska gransen. De sty-
rande nojde sig inte med att bara renovera ett flerbostadshus for
subventionerade bostédder. De ville dven sammanféra innovativ
arkitektur med den sociala bostadssektorn.

Tower Hatert

Till skillnad fran Nederldndernas tidigare rivningar av underma-
liga sociala bostdder kom ett flerviningshus i staden Nijmegen
i stéllet att renoveras. I ett forsok att forbattra boendeutbudet i
staden tog de styrande beslutet att tillsammans med en arkitek-
turbyrd bygga om huset med betoning pa de arkitektoniska och
sociala aspekterna. Huset har en unik konstruktion, nagot som
ska verka som ett landmirke for Nijmegen och dirtill fungera
som en positiv konnotation till staden. Varje vaning har en bal-
kong som omhéljer byggnadens fasad i en for varje vaning unik
form. Syftet med balkongernas utformning ir att alla ligenheter
ska f& maximalt med dagsljus, fri sikt och inte skuggas av bal-
kongen ovanfor. I husets botten har ett kommunalt halsocenter
flyttat in och intill har en parkering och en offentlig yta skapats.
Huset har i stor utstrickning konstruerats av material med sa
sma ekologiska fotavtryck som mojligt. Byggnaden manifesterar
att hog arkitektonisk och materialmissig kvalité inte dr enbart
forunnat den privata bostadssektorn, utan i allra hogsta grad dr
forenligt med det sociala bestandet.



Den sociala bostadsstocken har genom historien varit anmark-
ningsvirt hog, detta da den skyddats av lagstadgade kvoter. Men
alltsedan tidigt 1990-tal har kravet pa sociala upplatelseformer
som en viss kvot av nybyggandet sjunkit sa pass att siffran gatt
fran 90till 70 procent av det totala bestandet. Efterfoljande értion-
de sjonk siffran ytterligare for att i dagslédget ligga pa 30 procent™.

For att fa tillgang till en subventionerad bostad kravs i dagsla-
get att man har en arsinkomst under 34 229 euro (detta kommer
under 2015 att hojas till 38 000 euro) eller att du ingér i ett hushall
med behov av omsorg. Hyresféreningarna ar alagda att upplata 90
procent av sina lediga subventionerade hushéll till denna grupp av
individer. Resterande 10 procent far féreningarna fordela som de
vill. Det 4r runtom i Europas sociala bostadsstock vanligt att till-
gangen till de subventionerade bostaderna regleras med hjilp av
en inkomstgrans. Det nederlandska sociala bostadsbestandet blev
med anledning av detta &mne for kraftig kritik under tidigt 1990-
tal. Kritikerna menade att en stor del av de sociala ldgenheterna
beboddes av individer med en inkomst som var mer ldmpad for
icke-subventionerade uppléatelseformer. For att effektivisera nytt-
jandet av social housing-bostaderna kom ett nytt politiskt fokus
att inkorporeras, nimligen den om dgandeformer (genom det sa
kallade Vinex-programmet och bland annat skattereduktion for
agandeformer). Genom att omlokalisera resursstarka hushall till
boendeformer som denna grupp hade rdd med, hoppades staten
kunna sdnka subventionerna for social housing-sektorn. Detta
genererade en allt mer vixande dgandestock medan den sociala
bostadssektorn kom att praglas av en 6kad koncentration av soci-
oekonomiskt utsatta hushall **.

Ett annat syfte bakom denna fordndring var att motverka de
tendenser mot okad etnisk segregation som noterats. Genom att
erbjuda dgandeformer i samma omraden hoppades staten kun-
na motverka de kapitalstarkas utflyttning. Utvecklingen visade
dock pa motsatt effekt och i sina forsok att fa bukt med den dali-
ga matchningen mellan inkomstnivé och upplételseform paskyn-
dades i stdllet segregationsutvecklingen. Nar tillgangen till den
sociala bostadssektorn i storre omfattning inriktades pd de mest
socioekonomiskt utsatta skapades en rumslig avgriansning av sta-
den. Denna separation forsvarade dirmed mojligheten att flytta
inom staden®.

4.1.3 Finansiering — bostadssubventioner och stod

Fore 1995 stod staten for gynnsamma lén till social housing-sek-
torn, men beslut togs om att slopa denna subvention varfér lan
nu var tvungna att tas via det privata banksystemet. Staten star
dock som lanegarant. De bostadsorganisationer som inriktar sig
pé produktion av social housing verkar genom ett lanegarantisys-
tem, Waarborgfonds Sociale Woningsbouw, WSW. Inom denna
struktur fungerar organisationerna som borgendrer for varandra
medan den nederldndska staten och kommunerna agerar ”lender
of last resort”, det vill sdga som en sista sikerhet. Atkomsten till
kapitalmarknaden organiseras sa att WSW testar organisationer-
na for subventionerat boende utifran elasticitet och forutspattkas-
saflode. Direfter beviljas eller avslds en ansokan om ldn fran the
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Central Fund for Social Housing, CFV.

Trots fordandringarna i finansieringssystemet ar kommunerna
fortfarande tillatna att skdnka mark eller sdlja mark under mark-
nadspriset till social housing-organisationerna. I Amsterdam
betalar exempelvis dessa endast 60-70 procent av vad privata akto-
rer betalar®. Denna gynnsamma férman kom i kombination med
definansiella omorganiseringarna under 1995 attleda till att social
housing-sektorn blev relativt kapitalintensiv. D4 staten beslutade
sig for av avskaffa de formanliga statliga ldnen till sektorn gjor-
des en utrakning av framtida kostnader for social housing varef-
ter deras statliga 1an avskrevs. Som en del av den nya finansiella
strukturen kom de sociala bostadsorganisationerna Gverens med
staten om att denna sektor skulle fortsétta bygga nya bostader och
har darefter statt for en stor andel av bostadsproduktionen och
bostadsforsorjningsansvaret. Nederldnderna har dven ett regul-
jart bidragssystem for boendemarknaden. For att vara berdttigad
stodet far hyran inte vara mer 4n 710 euro per manad och arsin-
komsten for ett singelhushall 21 000 euro. For individer under 23
arar hyressumman satt till ett maximum av 403 euro per ménad®’.

4.1.4 Bostadsstod till nyanlanda

Som nyanldand med permanent uppehéllstillstind i Nederldnder-
na tilldelas man av migrationsmyndigheten, COA, en kommun-
plats varefter kommunen ar alagd att erbjuda ett boende. Till skill-
nad fran svensk lagstiftning 4r lagen om mottagande tvingande
och inte formulerad som en valméjlighet. Hur manga flyktingar
en kommun maste ta emot bestdms darfor av regeringen var sjétte
manad. Personer med beviljade uppehallstillstand placeras ikom-
munerna utifran deras bakgrund och en proportionerlig fordel-
ning 6ver landet. Déarefter har kommunen tolv veckor pa sig att hit-
ta ett boende till den nyanlidnde. Det vanligaste r att bli erbjuden
en bostad ur det sociala bestandet hos bostadsforetag eller boen-
deorganisationer. Nederldinderna har namligen lagstiftat om att
flyktingar har fortur i kon till sociala bostader i den kommun de
hénvisats till. Forturen géller dock inte om man viljer att bosétta
sigienannankommun. Dethar resulteratidkade spainningar mel-
lan nyanlanda och andraresurssvaga grupper som med anledning
av forturen ként sig forbisedda’®.

Till skillnad fran i exempelvis Sverige bosatte sig den storsta
andelen av 1960- och 1970-talets arbetskraftsinvandrare i Neder-
lindernas innerstidder da dessa omraden hade de billigaste ldgen-
heterna samt tillgang till arbete. Till fororten flyttade istdllet med-
elklassen. Det har skapat en infrastruktur av anhériginvandrare
och ovriga immigranter i innerstaden. Méanga bor kvar i dessa
omraden trots att arbeten forsvunnit, vilket genererat en hog kon-
centration av arbetslosa eller individer med lagbetalda arbeten i
stadens centrum. Att allt fler exkluderats frén arbetsmarknaden
har resulterat i 6kande klyftor mellan kapitalstarka och fattiga.
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Enligt en rapport frin Boverket 4r en av de bakomliggande
anledningarna till utvecklingen att Nederldndernas vélfardsstat
krymper. Trots den negativa trenden hade Nederldnderna enligt
EurostatenavEuropaslagstagraderavfattigdom® och trangbodd-
het ar 2012%.

Avslutningsvis kan ndmnas att den som inte ar asylsokande och
vill bo i Nederldnderna krévs av staten att gora ett “integrations-
prov” for medborgare (civic integration exam). Provet innehal-
ler tva delar, ett spraktest och ett om det nederlandska samhal-
let i stort®".

4.1.5 Bostadsbestandet

Nederldnderna har en av de storsta andelarna sociala hyresbos-
tader i Europa, med ndstan 35 procent av bostadsbestandet. De
privata, icke-vinstdrivande social housing- organisationer som
tillhandahaller dessa bostader star dven for majoriteten av alla
hyresbostader i landet®2.I dagslaget bor cirka 30 procent av lan-
dets befolkning i hyresritter. I viss man har organisationerna ratt
att sdlja en viss del av bestandet som inte bestar av den uppdragna
kvoten sociala bostader. Nar dessa lagenheter avyttras forsvinner
de fordelar som ligger i kommunens ldgre markhyra och de kan
dédrmed siljas som bostadsritter eller eget d4gande till privatperso-
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Lokala exempel

Som ndmndes tidigare har Osterrike, och framfor allt Wien, utmarkt sig som
en stad som lyckats kombinera en social bostadsforsorjning med hog arkitek-
tonisk kvalité. For att kunna se vilka konkreta resultat som den Osterrikiska
bostadspolitiken genererat foljer har en kort genomgang av nagra bostadsom-

rdden i Wien som upplétits med tydligt fokus pad gemenskap och jamlikhet.

Alta-Erlaa Estates

Hoghusen Alta-Erlaa Estates utgor tillsammans ett av de storsta bostadskom-
plexen i hela Osterrike. Med sin avancerade infrastruktur dr omradet dessut-
om tamligen unikt. Hyresbostaderna byggdes for laginkomsttagare och har
en funktionalistisk struktur, med en bred arsenal av serviceinrattningar i nar-
het till komplexet. Fransett de fundamentala inrdttningarna finns tvé likar-
mottagningar, tre skolor, tva dagis, ett gym, en administrativ byggnad, fot-
bollsplaner, bastu, solarium, tennisplaner och ett shoppingcentrum. Overst
pa dessa 27-vaningshus finns utomhuspooler, och vid kallare arstider brukas
inomhusbassinger. For att ta sig till omradet finns en tagstation som ér en del
av Wiens 6vriga transportnatverk. Alta-Erlaa dr ett exempel pa att bostader for
laginkomsttagare inte nodvindigtvis maste vara av simre standard eller med
farrebekvamligheter. Nar omrddet byggdes (1968-1985) var det med avsiktatt
skapaettdemokratisktochsocialt ndtverk, med narhettillserviceinrittningar,
friskvard och gemensamhetsutrymmen. Denna ambition dr snarlik den vision
som lag bakom det berémda Karl Marx Hof, eller som det ocksa kallats - the
Ring-road of Proletariat. Omradet stod klart 1930 och dr internationellt erkant

for sin “socialistiska” arkitektur och planering.
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ner eller foretag®. Detta gor det i viss man mojligt for organisatio-
nerna att finansiera det billigare sociala bestandet.

Diagram: Nederlindernas bostasdbestand efter upplatelseform 1947- 2010
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Men likt manga lander i Europa lider dven Nederlinderna av
bostadsbrist. Mellan 2003 och 2008 6kade Amsterdams totala
bostadsstockmed endast9371 enheter. Enanledning var den paga-
ende omstruktureringen avstaden som skedde genom ett program
med syfte att riva lagkvalitetsboenden fran efterkrigstiden. Dar-
utover skedde lingtgaende ombildningar av hyresritter till 4gan-
deritter. Mellan 2002 och 2004 omvandlades exempelvis hela 30
procent av hyressektorn till d4ganderitter. Den hir utvecklingen

63 Tornquist, A, Olsson, S., & Claesson, S. (2012). Ett socialt blandat boende i Goteborg. Gote-
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Sargfabrik

Ar1996 omvandlades denna fabrik for tillverkning avlikkistor till ett bostads-
omrade med cirka 100 enheter. I likhet med Alta-Erlaa Estates och liknande
projekt runt om i Wien, bestar husen inte bara av lagenheter utan av diverse
gemensamma inrattningar. Detta med avsikt att skapa en sa kallad ”by i sta-
den”, ddr invanarna kan forena arbete och fritid i naromradet i en social, till-
ginglig och kollektiv milj6. For att undvika att ockupera en stor yta med par-
keringsplatser for bilar star Sargfabrik registrerat som ett vandrarhem, vilket
gor att proportionen parkeringsplatser endast maste vara 1:10 istéllet for en
plats per hushall. Det gor det mojligtattistélletha cyklar pa den frigjorda ytan.
Genom attinte spendera pengar pé en stor parkeringsplats kunde detta kapital
aven finansiera de gemensamhetsutrymmen som finns i omradet.

Den non-profit organisation, Association for Integrative Lifestyle (VIL),
som dger omradet dr ordnad efter en enkel princip: medlemmarna i organisa-
tionen dr invanarna i ligenheterna och deras ansvarsomraden och rittigheter
arrangeras utifran ett internt kontrakt. Om ett hushall bestimmer sig for att
flytta, tillfaller ligenheten organisationen som har en trianguldr position som
hyresvird, byggherre och operatér. De gemensamma ytorna och faciliteterna
finansieras av en viss procent av de boendes hyra. Initiativtagarna till byg-
gandet ville forena boende, kultur och integration och dr darfor engagerade i
allt fran social till ekologisk hallbarhet. For att skapa ett diversifierat boende
och minska risken for exkludering av vissa samhallsgrupper ar 15 procent av

bostiderna avsatta for dldre, funktionsnedsatta och undantringda individer



kan ses som en del av en 6vergripande strategi for om att 6ka foku-
set pa dganderétter®.

I jakten pa att utdka bostadsstocken anvander sig Nederlanderna
i viss mén av expertgrupper for att stodja utvecklingen av flexibla
boenden samt att omvandla kontor till bostdder. Vad giller det
sistndmnda erbjuds hjalp attbade paskynda omvandlingen genom
attfinnadebdstlampadelokalerna och kartldgga de ombyggnatio-
ner som dr mest lonsamma. Samma typ av stodverksamhet finns
for utvecklandet av flexibla boenden. Genom en bred 6verens-
kommelse mellan staten, kommunerna, boendeorganisationer-
na, arbetsgivare och fackliga organisationer inréittades 2012 ett
expertcentrum med syfte att stodja kommuner, hyresvirdar och
arbetsgivare for att 6ka utbudetav flexiblaboenden. Det ska under-
littas ytterligare med hjélp av forenklade byggregler och kraftigt
forkortade forfaranden av planprocesser. Darmed ska omvand-
lingen av kontorsbyggnader till bostdder och strre dndringar som
beror tillfalliga asylcentrum skyndas pa®.

Sammanfattning

o Icke-vinstdrivande organisationer stir for hushédllning och
produktion av subventionerade boendeformer liksom nyproduk-
tion av bostadsritter.

« Lanegarantisystem som skapar en sammanhaéllen och kapital-
stark sektor for sociala bostéader.

« Nyanldnda tilldelas kommunplats utifran matchning och pro-
portionerlig férdelning av nyanlédnda 6ver landet.

« Generosa inkomstgranser for att beviljas tillgang till det soci-
ala bostadsbestidndet.

» Kommunerna ges tillatelse att skdnka eller sdlja mark under
marknadspriset till de icke-vinstdrivande bostadsforetagen.

« Forenklade plan- och byggprocesser

4.2 Osterrike

Wien fungerar i flertalet diskussioner om social housing och inte-
gration som ett bostadspolitiskt foredome. Staden har gjort sig
kénd for sina laga hyror och attraktiva bostdder med hog arkitek-
tonisk kvalitet, oavsett hur kapitalintensivt hushall du tillh6r. Den
urbanainfrastrukturen har dirmed kommitatt praglas av en soci-
oekonomisk diversitet, med utgangspunkt i att ett hallbart sam-
hille har plats for alla individer oavsett samhallsklass. S& hur ser
bostadspolitiken ut? Vad har mojliggjort denna positiva utveck-
ling? Och 4r trenden ihallande eller har andra bostadspolitiska
tendenser kunnat skonjas?
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4.2.1 Historisk bakgrund
Foratt forstd Wiens bostadspolitiska verksamhetkravs en korthis-
torisk tillbakablick. Staden har en ldng tradition av reglering inom
bostadssektorn. Alltsedan regeringen efter forsta varldskriget pla-
cerade bostadssituationen hogt upp pa sin prioriteringslista har
den statliga interventionen inom sektorn varit omfattande. Stod
erbjods i form av markinkop, nybyggnadsmaterial och professio-
nell hjilp till de bostadskooperativ som startades i bostadsbristens
spar®. Under perioden efter monarkins fall 1918 gick Wien under
beteckningen Roda Wien, Red Vienna, (1924-34) pa grund av sta-
dens omfattande och utjamnande omstrukturering av tillgangar.
Exempelvis utformades en fastighetsskatt sa att stora lagenheter
finansierade en upplatelseform kallad “council housing”. Detta var
boenden anpassade for de mest socioekonomiskt utsatta grupper-
na i samhillet och fastighetsskatten pa 50 procent kom i kombi-
nation med en lyxskatt att ticka de statliga kostnaderna for dessa
hushall. Omréadena byggdes utifran en vision om bostaden som ett
socialtoch demokratiskt fundamentisamhallet. Bland bostaderna
placerades daghem, bibliotek, offentliga badhus, affarer och tvitt-
inrdttningar for att underlétta den dagliga skotseln av hushallet®”.
Med undantag for den nazistiska ockupationen och den efter-
foljande ockupationsférvaltningen under andra vérldskriget har
staden Wien under narmare 100 ar varit under socialdemokra-
tisktstyre. Efter krigsdrenborjade regeringen ateruppbygga staden
genom att fortsdtta producera ovan namnda council houses. Dess-
utom byggdes ménga hus i tegel d& detta material var mer arbets-
kraftsintensivt én betong och ddrmed skapade fler jobb samtidigt
som mangden bostdder 6kade. Denna storskaliga urbana expan-
sion kom att fran 1960-talet och framat att vara strukturerad sa att
10 000 subventionerade bostdder stod klara arligen®. Under efter-
foljande ar skedde omfattande uppkop av stora delar av bostads-
marknaden. Faktum &r att staten med anledning av detta i dags-
ldget har nastintill monopol pa mark for bostadsindamal. Nagot
som i sin tur gjort det mojligt att halla laga priser genom att und-
vika spekulation. Stadn Wieen kan ddrmed bendmnas som en av
Europas storsta hyresvirdar.

4.2.2 Social housing

Osterrike ér ett land som inte gjort det till en politisk prioritering
att medborgaren ska dga sin bostad, till skillnad fran exempelvis
Norge och i viss mén dven Sverige. Istéllet finns en aktiv organise-
ring for att utveckla bostadsstocken sa att den kan omfatta stora
grupper av medborgare. Detta har skett bland annat genom stark
hyresreglering med kostnadsbaserade hyror. Eftersom den socia-
la bostadssektorn &r sa pass expansiv i Wien har det tvingat pri-
vata byggforetag att halla ldgre marknadspriser for att behalla sin
konkurrenskraft. Hela 59 procent av alla hyresbostader &r lokali-
serade i den sociala bostadssektorn, och en tredjedel av alla upp-
latelseformer som byggs dr sociala bostdder. Sammantaget ar 24
procent avlandets invanare bosatta i sociala bostader. De subven-
tionerade bostaderna finansieras delvis igenom en 6ronmérkt del
av inkomstskatten. Sammantaget berdknas det statliga bostads-
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stodet uppga till cirka 1 procent av landets BNP®.

For att vara berittigad bostdder inom social housing finns i
Europa en angiven inkomstgrans, att man tjanar under 60 pro-
cent av landets medianinkomst™. De sociala bostdderna fordelas
till bostadssokande efter ett inkomsttak och i dagsldget kvalifice-
rar sig cirka 80 procent av befolkningen for en sadan typ av bostad.
Efter intrddet pa den sociala bostadsmarknaden kontrolleras inte
inkomsten. Det &r i ovrigt vanligt att boende betalar en deposi-
tion ndr de flyttar in, som de sedan far tillbaka nar de flyttar ut.
Desom inte har pengar sparade kan fa ett statligt lan till formanlig
rinta for att finansiera insatsen (Boverket). Osterrike har tidigare
haft som princip att inte sldppa in invandrare pa bostadsmarkna-
den, men sedan 2006 giller dock detta inte. Efter att ha bott minst
tva ar i landet har man ratt till en bostad i det sociala bestandet.
Resurssvaga hushéll som inte har rdd med den initiala insatsen
ellerinvandrare utan medborgarskap har hanvisats till privata var-
dar med bade dldre och samre rustade hus. Enligt professor Chris-
toph Reinprechthar det sociala bostadsbyggandetihuvudsak gyn-
nat vilbestdllda arbetare och tjanstemén. Reinprecht menar att en
hogre grad av immigranter och édldre 4r bosatta i det dldre, mer
nedgangnasociala bestindetallt medan de yngre 6sterrikiskt fod-
dalever i den nyproducerade bostadsstocken (KALLA).

Den osterrikiska bostadspolitiken genomgar i dagslaget dock
vissa marknadsmassiga fordndringar. De icke-vinstdrivande
bostadsbolagen minskar till fordel for privata marknadsstyrda
bolag. Aven hyressittningssystemet férindras si pass mycket att
hyrorna inom den sociala bostadssektorn borjar nairma sig mark-
nadsvirdet. Osterrikes historia som hittills priiglats av generella
bidrag for en diversifierad och socialt hallbar bostadsstock har i
allt storre utstrackning bytts ut mot mer riktade bidrag till lagin-
komsttagare’.

4.2.3 Finansiering — bostadssubventioner och stod

Med bakgrund i den dsterrikiska bostadshistorien blir det nu dags
att se till hur bostadsfinansieringen struktureras, bada gillande
bidrag till hushall och till byggande. Osterrike ér en federal repu-
blik uppdeladinio delstater, sd kalladelander. Den regionalanivan
sammankopplas sedan med den kommunala geno m ett distrikt.
Distrikten ar, till skillnad ifran landerna och kommunerna, inte
sjdlvstyrande. Bostadspolitiken i Osterrike bestar av en komplex
blandningavinsatser fran samtligastatliganivéer, detvill siga fran
béde nationell, regional och lokal niva. Bostadsregleringen skots
av landets nio regioner (lander) och finansieras till 75 procent av
bidrag fran nationell niva. Landets bidragssystem har historiskt
sett varit organiserat utifrdn generella bidrag till hela bostadssek-
torn. Forst pa senare tid har det generella ersatts av en allt hogre
grad av riktade bidrag till ldginkomsttagare. Pengarna kommer
fran fastighetsskatter, inkomstskatter samt en “housing contribu-
tion” som betalas av alla 1ontagare’>. Wien far av den nationella
inkomstskatten ungefar 450 miljoner euro arligen vilka ska vigas
atbostadssektorn. Dessa 6ronmarkta pengar paverkas av radande
ekonomiska utveckling men utgér d4nda en forsdkran att en viss
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del av den statliga budgeten sdtts undan for att stimulera bostads-
byggandet. Trots att stora nedskarningar gjorts i bostadsbudgeten
under senare ar ar det faktum att social housing-program kan byg-
gas isa stor skala skyddat av ovan beskrivna finansieringssystem.
En strikt marknadsorienterad budgetering hade inte kunnat sak-
rat denna sektors fortlevnad.

Nedan listas Osterrikes tre varianter av bostadsstdd for byggande
och enskilda hushall:

o Direkta subventioner och bidrag for byggande och renovering.
Kan gilla bade privata smahus samt kommunaldgda hyreshus.

o Individuella bidrag for laginkomsthushdll. Hyresbidrag som
ges ut till laginkomsttagare som bor i privat sektor och som fatt
okade bostadskostnader pa grund av renoveringar.

o Hyresbidrag. Ges som vilfardssatsning till laginkomsttagare
som har boendekostnader som gor att deras disponibla inkomst
hamnar under fattigdomsgréinsen.

Dessa bostadssubventioner uppgick mellan dren 1995-2000 till ett
genomsnittligt virde pa 1,7 procent avlandets BNP”. Férménliga
lan och arliga bidrag, motsvarande 2 miljarder euro jamfort med
om sektorn drivits enligt marknadsmassiga regler, delas arligen
ut till boenden inom den subventionerade sektorn™. Den storsta
delen, narmare 80 procent, av bostadsstodet ges till utbudssidan
(producenterna).

Wien har alltsa subventionerat byggforetag som uppfor “betal-
bara” ligenheter. Bostadsbidrag fungerar endast som komple-
ment. Men en negativ trend har gjorts gallande alltsedan 2008,
dé det beslutades att intdkter fran de kommunala bostadshyrorna
fick anvédndas for att téppa till 6vriga hdl i den offentliga budge-
ten. Den bostadspolitiska budgeten skars dd ned med 25 procent
for ar 2012 och kderna till de kommunalt dgda bostdderna 6kade
darefter snabbt.

Dessutom har Osterrikes hogerregering sedan &r 2000 genom-
drivit privatiseringar av statligt 4gda bostidder. An s linge har
detta inte resulterat i omfattande utforsaljningar. Men en tillsatt
nationelllagstiftning som beviljar kooperativ och delstater att sélja
sina bolagsdelar till marknadspris signalerar att bostadsstruktu-
ren utifran dessa policyer kan komma att férandras i grunden. De
osterrikiska hyrorna hojdes mellan 2000--2014 med 35 procent.
Samtidigt har bade byggkostnaderna och markpriserna 6kat vil-
ket gor det svart for regionerna att finansiera nybyggen, ndgot som
satter ytterligare press pa bostadspriserna. I férlingningen leder
utvecklingen till &nnu lingre bostadskoer.
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4.2 4 Bostadsstod for nyanlanda
Fram till 2006 kunde bara 6sterrikiska medborgare fa en social
bostad. Numera kan dven utlaindska medborgare faboisocial hou-
sing, enda kravet 4r att man har bott i landet i tva ar och kan visa
attman dmnar bo permanent. Ett av skélen till dessa regler uppges
vara att man inte velat att de ska bli genomgéangsbostader, men det
ar inte uteslutet att andra forklaringar ligger bakom regelverket.
Att manga resurssvaga hushall har svérigheter att betala den
kontantinsats som krévs for att fd hyra en bostad giller dven grup-
pen utrikesfodda. Som nyanldnd kan du ddrmed tvingas soka
bostad ur det privata bestdndet, lagenheter som ofta ar av lagre
standard och med hégre hyror. Statistik visar dven att Osterrikes
gini-koeflicient och poverty rate har 6kat 6ver tid, ndgot som anty-
der att bade inkomstklyftorna och fattigdomskvoten har okat”™.
Dirtill ar dven arbetslosheten hos utrikesfodda dubbelt s hog dn
hos den osterrikiskt fodda delen av befolkningen.

4.2.5 Bostadsbestandet
Osterrike ar ett land med stark tradition av offentligt stod till
bostadssektorn. Hela 80 procent av bostadsbestandet har fatt
statliga subventioner for byggnation och detta giller bade sociala
bostdder och privata bostdder i form av sméhus. Néra 41 procent
av bostidderna i Osterrike dr hyresbostéder, 50 procent bostads-
ritter och 9 procent annat™. Bland de sociala bostdderna finns en
tredjedel i det kommunala bestandet och tva tredjedelar i det pri-
vata. 24 procent av landets invanare bor i sociala bostdder medan
storstaderna hushaller hela 46 procent i det sociala bestandet vil-
ket gor denna upplatelseform till den vanligast forekommande.
Mellan 1970 och 2002 har den statliga/kommunala bostads-
stocken som procent av nybyggnationer sjunkit fran 35 procent
till 1 procent. Fa av de nya sociala bostaderna finansieras alltsa
avkommun eller stat. Kommunen/statens roll som bostadsprodu-
cent har kraftigt forsvagats, delvis med anledning av de neolibe-
ralafoérandringar som praglat den bostadspolitiska verksamheten.
Parallellt har en korrelerande 6kning pa 20 procent i byggandet av
dgarratter/bostadsritter noterats. Andelen sociala bostidder av allt
nybyggt ligger i dagslaget pa cirka 33 procent””.

Sammanfattning

« Statligt markmonopol

» Omfattande offentligt stod till bostadssektorn med huvudsak
ligt fokus pa utbudssidan (producenterna)

« "Housing contribution” som betalas av alla lontagare
« Historia av satsningar for en tillganglig och jamlik stad

o Oronmirkta pengar ur statlig budget till bostadssektorn
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4.3 Sverige

Denna rapport har hittills beskrivit viktiga orsaker kring varfor
bostadsmarknaden inte lyckats skapa ett mer integrerat samhille.
Dock finns dven svenska exempel att lara av och som skulle kunna
lyftas upp till att verka pé ett nationellt plan. Ett sdidant exempel 4r
Frihamnen i G6teborg.

Frihamnen i Goteborg ér ett 1,6 miljoner kvm BTA (Brutto
total area) stort omrade som ligger langst med Gota dlv. Har sat-
sar man pa att bygga cirka 25 000 nya bostdder och ndstan lika
manga arbetsplatser pa 30 dr. Som forsta etapp raknar man med
att ha 1000 bostdder och 1000 arbetsplatser fardiga fore ar 2021.
Forutom antalet bostdder, satsar man dven pa att bygga ett blan-
dat, integrerat och hallbart boende. Detta har lett till att halften
av de planerade bostaderna ska bli hyresritter. Andra hilften ska
bli bostadsratter.”

For att kunna skapa ett blandat och integrerat omrade har man
inte bara sett till att blanda olika upplételseformer, utan aven oli-
ka typer av hyror och avgifter. Av de planerade hyresldgenheterna
kommer 25 procent ha en fri hyressittning. Lika manga ska kosta
omkring 1850 kronor per ar och kvadratmeter. Resterande ska lig-
ga pa mycket lagre prisnivaer, s att resurssvaga hushall och indi-
vider ska ha rad att flytta in. Hélften av hyresldgenheterna ska ha
en arshyra pa 1400 kronor per kvadratmeter och hélften en énnu
ldgre arshyra pa 1000 kronor per kvadratmeter. Det marknadsan-
passade priset ligger pé strax 6ver 1800 kronor per kvadratmeter
for en nyproducerad hyreslagenhet. Det innebér att manadshyran
for en trea pa 75 kvadratmeter och med en arshyra pa 1000 kro-
nor per kvadratmeter blir cirka 6300 kronor. Prisnivan galler for
en fjardedel av hyresldgenheterna i Frihamnen.”

Anledningen till att man har kunnat gora pa detta vis dr tack
vare en ny tolkning av presumtionshyran. Istallet for att anvén-
da presumtionshyran, som normalt anvinds som ett undantag
for hyresvardar och gor det majligt att avtala om hogre hyror for
nyproducerade lagenheter dn vad som ér tillatet enligt bruks-
varderingsreglerna, har man valt att gora tvartom. Till skillnad
fran tidigare da detta inneburit att nyproducerade ligenheter och
befintliga bostdder som gjorts om till bostadsritter dr dyrare an
bruksvirdet de forsta 15 &ren, har lagenheterna istallet blivit bil-
ligare. Den laga hyran kommer darfor att ldsas fast under en tids-
period pé 15 ar.

Projektet ir ett resultat av " Vision Alvstaden” som antogs av Gote-
borgskommunfullmiktigeioktober2012. Visionen har tre grund-
strategier:

o Hela staden: Att hela staden ska linkas 6ver kanalen i syfte att
motverka segregation.

o Mota vattnet: For att skapa ett attraktivt och héallbart boende
som tar hdnsyn till miljon.

o Stirka kdrnan: Att starka Goteborgs kdrna och resten av Vis-
tra Gétaland.
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Uppdraget att forverkliga visionen har gatt till det kommunala
bolaget Alvstranden Utveckling AB som #ger en del av stadens
mark. Bolagets maldratt fraimja denlangsiktiga stadsutvecklingen
kring Gotaélv. For att stadens exploateringsverksamhet och mark-
anvandning ska kunna samordnas och ske i enlighet med visionen
har bolaget dven samverkat med fastighetsnamnden.

Utgangspunkten har bland annat varit en rapport om socialt
blandat boende som forfattades i samarbete med Goteborgs stad
och olika enkdtundersokningar hos bostadsmarknadens aktorer.
Diér har cirka 30 procent av de aktorer som tillfragats om huruvi-
da de kunde tanka sig att uppfylla visionen varit vildigt positiva,
bland dessa flera av de storre. Vidare har fastighetsndmnden vid
ans6kan om markanvisningar efterfragat en rad olika egenskaper
hos de ansokande aktdrerna. Byggherrens forméga och vilja till
socialt ansvarstagande har varit av stor betydelse. Som villkor for
markanvisning kan dven fastighetsnamnden krava att byggherren
upplater specialbostader for olika kategorier. De ska ocksa kunna
kréva att byggherrarna upplater lagenheter till hushall med sar-
skilda behov.®

Intresset har varit vildigt stort. Totalt mottogs 64 ansokning-
ar till fastighetskontoret, dédr cirka 80 procent av de ansdkande
uppfyllde fastighetsnamndens krav. Forslaget for projektets for-
sta etapp blev atta bade storre och mindre aktorer. Det har varit
avgorande, da de storre aktorerna, med mest erfarenhet och minst
att forlora har kunnat agera draghjilp medan de mindre varit mer
innovationsrika och tagit storre risker.

Hur de billiga ldgenheterna ska fordelas ér fortfarande oklart.
Dock dr man 6verens om att det inte ska ske slumpmaissigt utan
att nagon slags inkomstprévning ska ske. Ett annat forslag ar att
kommunen ska anvinda pengarna fran markforsiljningen som
ett slags bidrag till individen istéllet for bostaden. P4 sa vis tror
man att fler resurssvaga kommer att ha tillgdng till de nya, cen-
trala lagenheterna.

Det som utméarker Frihamnen och dess framgéng éar framst
laget. Frihamnen dr i dag central outnyttjad mark som tidigare var
industrilokaler. Istéllet for att rorasig ut fran centrum och bygga pa
glesbygden har man valt att ta till vara de attraktiva omraden som
finnsinnei centrum. Hir har man sett mojligheten att kunna byg-
gaplanerat fran borjan till slut. Da det dr svartatt fa bygglovsratter
ide centrala delarna av stdder i dagslaget r svéart, har Frihamnens
ldge for byggherrarna varit en unik chans, det visar det hoga sok-
trycket pd markanvisningarna. Dess unika art kan dven ha dra-
git till sig aktorer som ér villiga att tinka nytt, men dven mindre
foretag med policyer om ett hallbart bostadsbestand i framtiden.
Detkan sdgas ha skett en glidning pa marknaden som ér viljestark
inte ser till stora vinstmarginaler pé kort sikt.
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Slutsats

DEN HAR RAPPORTEN HAR med utgangspunkt i amnet integration lyft
fram orsaker kring varfor det i dag finns en rumslig ojamlikhet
pé den svenska bostadsmarknaden. Resultatet beskriver hur bris-
ten pé bostiader i dag utgor det storsta hindret for etablering pa
bostadsmarknaden. I termer av integration kréavs det darfor en rad
olika dtgarder for kommande érs planerade bostéader.

Trots att hyresratten dr mer mobil och mindre kapitalkrivande,
har avregleringar pa den svenska bostadsmarknaden gynnat byg-
gandet av bostadsritter. Likval har omvandlingen av hyresratter
till bostadsritter i innerstaden medfort att resurssvaga tvingats
flytta till mindre centrala delar av staden. Detta da tillgdngliga
hyresritter i storre utstrackning ar lokaliserade i fororterna. Som
en konsekvens har segregationen i storstdderna forstarkts. Mann-
iskor med skilda resurser lever nu alltmer geografiskt atskilda.

Denna utveckling pekar tydligt pa att fler av de planerade bosti-
dernaborvarahyresritter. I dagsldgetérhyresratten dock den upp-
latelseform vars konkurrenskraft haimmats mest. Bade i termer av
produktion men ocksé i form avboende. For att andra det krévs en
aktivbostadspolitik, med subventioner och incitament for att gyn-
na byggandet av hyresritter och sinka boendekostnaderna. Samt
enstravan motatt skapa en varierad bostadsstock ver hela staden.

For att fa fart pa byggandet bor Sverige precis som Osterrike
och Nederlianderna be om ett undantag fran EU:s konkurrensreg-
ler och definiera den svenska allmdnnyttan som en SGEI, det vill
sdga en sektor som staten far subventionera. Kommuner skulle pa
sd vis kunna ge ekonomiskt stdd till byggandet av hyresbostader
for den breda allmédnheten. Vidare kan konkurrensreglerna und-
vikas ytterligare genom en ombildning av de kommunala bolagen
fran aktiebolag till stiftelser. Mojligheten att be om ett undantag
for SGEI skulle darmed forstirkas av att de kommunala bolagen
omforhandlas till icke-vinstdrivande aktorer.

Forutom 6kade subventioner till hyresritter behover bostadsrat-
tens forfordelade stallning pa bostadsmarknaden ses 6ver. I dags-
laget stottas denna upplatelseform ekonomiskt genom exempelvis
rante- och rot-avdrag. Férutom ett aterinférande av stopplagen,
bor statliga subventioner dven bli mer riktade mot hyresrétter.

Hyresritten som boendeform tycks dven vara den dyraste upp-
latelseformen. Detta ar kontraproduktivt eftersom det vanligtvis
ar laginkomsttagare som bor i hyresldgenheter. En hog andel av
den disponibla inkomsten gar saledes till hyran. For att motverka
hyresinflationen kan flera dtgarder inforas. De nybyggda lagenhe-
ternabdrinte prissattas utifrdn en presumtionshyra. Dessinforan-
deharbevisligen inte haft 6nskad effekt. Byggherrar har mojligtvis
motiverats till att bygga fler hyresratter, men dessa har i stallet bli-
vit dyrare och medfort att resurssvaga dnda inte haft rad att flytta
in. Presumtionshyran skulle i stallet kunna anvdndas som i fallet
Frihamnen, dér den snarare medfort i en lagre hyra.

Vidare kréaver den radande hyresutvecklingen att bostadsbidraget
foljer ssamma prisstegring. En stadig prisnivautveckling pa hyres-
marknaden kréaver dven att alltfler ska fd mojlighet att soka bidrag.
Attanslagen successivt minskat sedan mitten av 90-talet har onek-
ligen gjort boendekostnaderna till en 6verordnad fraga for médnga
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hushall. Genom att bade hoja och 6ka andelen bostadsbidrag, 6kar
aven den disponibla inkomsten for resurssvaga. En storre del av
den kan ddrmed laggas pa att sdkra andra fundamentala behov
utéver boendet.

Parallellt har mdngden retroaktiva aterkrav for bostadsbidraget
gjortattallt farre valjer att soka. Bidraget som en riktad atgéard har
varit undermaligt bade i fréga om kompensation och en 6kad risk
och oro for aterkrav. I stéllet for att lata bostadsbidraget baseras
pé den taxerade inkomsten under aret, kan den vara baserad pa
inkomsten den aktuella mdnaden. Médngden aterbetalningskrav
skulle pa s vis sjunka, d& bostadsbidraget justeras omedelbart.
Det skulle dven kunna resultera i att allt fler vagar soka bidrag.

Nyanldndas situation pa bostadsmarknaden paverkas édven
av var i Sverige och vilka omraden man tilldelas kommunplats.
Rapporten pekar pa en ojamn fordelning av nyanldnda mellan
kommuner. For att undvika att cementera existerande segrega-
tionsforhallanden maste fordelningen av nyanldnda baseras pa
en medvetenhet om vilka kommuner som redan tar emot en stor
andel flyktingar. For att skapa incitament, och gora sa att fler kom-
muner viéljer att ta emot en jamlik andel flyktingar kan motta-
gande goras till en del av skatteutjamningssystemet. En kommun
som inte tar emot nyanldnda skulle dirmed som en kompensation
for daligt flyktingmottagande fa betala mer i skatt. For att garan-
tera att alla kommuner sedan har beredskap att ta emot flyktingar
kan staten lagstadga om en viss mangd projekterade hyresritter i
varje kommun.

Som beskrivet rader det dven en bristande samverkan mellan Mig-
rationsverket och Arbetsformedlingen vid anvisandet av bostader
fornyanlanda. For att motverka detta kan en nationell bostadspool
med ett Overgripande ansvar inrdttas. Kommuner far darmed i
uppdrag att redogora for antalet tillgdngliga hyresratter och dar-
med skapas en battre nationell 6versikt 6ver det radande bostads-
bestandet. Attbostadsmarknadenialltstorre utstrackning styrsav
privata aktorer har dven skapat mer utrymme for diskriminering.
En nationell bostadspool och ¢kat ansvar fran kommuner skul-
le ddrmed motverka ordttvis behandling pa bostadsmarknaden.

Slutligen kravs en mer diversifierad bostadsstock. En blandning
av upplatelseformer och samhéllsgrupper har potential att mot-
verka framtida segregation och minska bostadsklyftorna. Har kan
Frihamnen i G6teborg fungera som ett exempel. Dar har kommu-
nen tack vare sitt innehav av attraktivt centralt omrade erbjudit
mark och byggritter pa premissen att bostaderna ska ha sociala
fortecken. Byggherrarna har genom markanvisning fatt mojlighe-
ten att exploatera marken om de gar med pé att bygga olika upp-
latelseformer med olika prissttningar.



Policyrekommendationer

« Oka anslaget for bostadsbidrag. En stadig prisnivautveckling
pé hyresmarknaden kraver att bostadsbidraget foljer samma pris-
stegring och att fler beviljas bostadsbidrag. Att anslaget successivt
minskat sedan mitten av 90-talet har gjort boendekostnaderna till
en 6verordnad fraga for mdnga hushéll. Genom att bdde hoja och
oka andelen bostadsbidrag, okar dven den disponibla inkomsten
forresurssvaga. Enstorre delavden kan darmedlaggas pa att sikra
andra fundamentala behov utéver boendet.

o Sink mdingden retroaktiva dterkrav pa bostadsbidrag. Efter-
som bostadsbidraget i dagsldget baseras pa den taxerade inkom-
sten under aret, avstdr manga fran att soka bidrag. En losning ar
att bostadsbidraget i stéllet baseras pa inkomsten den aktuella
manaden och att individerna fir betalt manadsvis. Nar inkom-
sten dndras kan saledes bostadsbidraget omedelbart justeras upp-
at eller nedat.

o Sok undantag for SGEI. Attidentifiera den svenska allménnyt-
tan som en ”Service of general economic interest”, SGEI, och dar-
med gora statlig subvention till produktion av hyresratter majlig.

o Omvindakommunalabostadsbolagfranattvaraaktiebolagtill
stiftelser sé att driftsformen inte blir vinstdrivande. Méjligheten
att be om ett undantag for SGEI skulle darmed forstarkas av att
de kommunala bolagen forvandlas till icke-vinstdrivande aktorer.

o Omforhandla presumtionshyran sa att den istdllet mojliggor
billigare hyressattning fér nyproduktioner. Alternativt tabort den
helt. Bruksvirderingsprincipen skulle ddrfor inte anvindas som
ett medel for att pressa priserna uppat.

» Undersoka hur langt det offentliga och det privata kan stracka
sig och lata de kommunala bolagen som i fallet Alvstranden
Utveckling AB agera i mellanrummet.

 Gor flyktingmottagandet till en del av skatteutjamningssyste-
met. En kommun som inte tar emot flyktingar skulle ddrmed fa
betala mer i skatt. For att garantera att alla kommuner sedan har
beredskap att ta emot flyktingar kan staten lagstadga om en viss
mangd projekterade hyresritter for varje kommun. Alternativt en
nationell lagstiftning som kréver att alla kommuner tar emot ett
visst antal flyktingar varje ar.

» Ha en innovationsmodell som tydligt visar pa vilka sociala
fortecken och riktlinjer nybyggnation bor ha. Staten kan genom
testzoner sedan se om detta gar att implementera. Det vill sédga att
staten upplater attraktiv mark, eller mark som inte langre utnytt-
jas, med subventionerade former. Eventuellt genom att anvinda
sig av markanvisning som ett verktyg.
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