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Utgivarens forord

For ungefir 75 ar sedan utformades den generella bostads-
politiken. Alla skulle kunna erbjudas en hyresbostad av hog
kvalitet. Befolkningen skulle alltsd inte delas upp efterinkomst
eller andra levnadsvillkor; sirskilda sd kallade socialbostider
skulle inte finnas. De kommunala bostadsbolagen — allmin-
nyttan — blev en hornsten i att nd detta mal.

I foreliggande rapport anvinder Martin Grander, forska-
re vid Institutionen for urbana studier, Malmo universitet,
ctt jamlikhetsperspektiv for att analysera allmdnnyttans roll
i bostadsforsorjningen. Det dr en kritisk granskning av hur
allmidnnyttan forindrats 6ver sin linga livstid ddr forfattaren
stiller frigan om allmidnnyttan och den generella bostadspo-
litiken verkligen idr anpassad for dagens forutsittningar.

Rapporten utgor en del av sNs forskningsprojekt Hallbar
samhiillsbyggnad. Projektet dmnar ta fram ny kunskap om
hur den byggda omgivningen kan forbittras givet samhillets
forindrade demografiska och tekniska forutsittningar. Var
forhoppning ir att rapporten ska bidra till 6kad kunskap och
stimulera till diskussion om hur framtidens bostadsforsorj-
ning ska fungera.

Forfattaren svarar sjilv for analys, slutsatser och forslag.
SNS som organisation tar inte stillning till dessa. SNS uppdrag
dr att initiera och presentera forskningsbaserade analyser av
viktiga samhillsfragor.

Forskningsprojektet foljs av en referensgrupp med repre-
sentanter for ett tjugotal foretag, myndigheter och organi-
sationer. Fran referensgruppen erhalls ocksé finansieringen
till projektet. Referensgruppen bestar av Boverket, Byggto-
retagen, E.ON., Einar Mattsson, Ellevio, Infrastrukturdepar-
tementet, Installatorsforetagen, Jernhusen, jM, Kommun-
invest, Linstorsikringars forskningsfond, Nacka kommun,
Newsec, Ramboll, Region Stockholm, Sjunde Ar-fonden,
Skandia, Svenska Byggnadsarbetareférbundet, Svenskt Na-
ringsliv, Trafikverket, Transportforetagen, Tigforetagen,



White Arkitekter och Volvo Bussar. Robert Erikson, professor
isociologi vid Institutet for social forskning (SOFI) vid Stock-
holms universitet, har varit SNS vetenskapliga rdds represen-
tantireferensgruppen. Kerstin Gillsbro, vd for Jernhusen, dr
gruppens ordférande. Forfattaren har fitt manga virdefulla
synpunkter pd utkast till rapporten frin referensgruppens
medlemmar.

Peter Esaiasson, professor i statsvetenskap vid Goteborgs
universitet, har pd ett akademiskt seminarium kommenterat
en tidigare version av rapporten och da limnat mycket kon-
struktiva synpunkter.

Stockholm i juni 2020

Thérese Lind
Stefan Sandstrom
Forskningsledare, SNS



Forfattarens forord

FORSTA GANGEN JAG KOM i kontakt med allmidnnyttan var
ndr jag 1997 som naiv 18-drig statsvetarstudent, uppvuxen pa
landetien mindre kommun, skulle »ordna mig en studentbo-
stad« i en storre stad. Jag klev in pa det kommunala bostads-
foretagets kontor och fragade helt sonika var jag kunde bo.
Nir jag ett par minuter senare modfilld hasade mig ut frin
kontoret insdg jag att jag, i min iver att gi in, hade passerat
minst trettio personer som satt i vintrummet med gula lappar
isina hinder. De stod i bostadsko.

Efter den dagen stillde dven jag mig i bostadskon, men
nidgon bostad i allmidnnyttan blev det aldrig. Diremot har det
blivit en hygglig insikt i svensk bostadsforsorjning och vilka
olika forutsittningar vi har pd bostadsmarknaden, beroende
pa vilka vi dr, var vi kommer ifran och vad vi har med oss.
Personligen har jag klarat mig utmirkt. Men det dr langt ifran
alla som gor det.

Jag har sedan dess ocksi fitt en del insikter i vilken roll
allmidnnyttan spelar pa den alltmer ojimlika bostadsmarkna-
den. Drygt tio ar efter att jag klev ut frin det kommunala
bostadsforetagets kontor s kom jag nimligen att intressera
mig for allminnyttan igen. Som statsvetare vicktes mitt in-
tresse av hur EU-lagstiftning plotsligt stillde svensk politik och
kommunférvaltning pa inda: de allminnyttiga bostadstore-
tagen — kommunala verksamheter — skulle nu gd med vinst.
Affirsmissig allmdnnytta? Lit det inte som en oxymoron, ett
begrepp med tva till synes oforenliga element? Fragan bet sig
fast och ytterligare tio dr senare dr denna bok firdig. Detta
dr alltsa resultatet av nirmare ett decenniums forskning om
allminnyttan och dess position péd den svenska bostadsmark-
naden. Boken bygger framfor allt pa den avhandling om all-
minnyttan som jag lade fram 2018, men mycket i boken dr
nytt och utvecklat sedan dess.

Boken ir skriven for en bred malgrupp i forhoppningen att
bidra till forstielsen av det allminnyttiga boendets plats i den



svenska vilfirdsstaten, men ocksd att visa hur allminnyttans
position har forindrats 6ver decennier av samhillelig omda-
ning. I centrum stér frigan om jimlikhet. Fortjinar det all-
minnyttiga boendet en plats i den svenska vilfirdsstaten och
dess strivan efter jamlikhet och likabehandling? Jag hoppas
att boken kan bli ett inslag i den samhilleliga debatten om
bostaden och boendet och hur vi kan na fram till en situation
diringen faller mellan stolarna. Boendetiren grundliggande
forutsittning for livet, men dagens situation pa bostadsmark-
naden blottligger smirtsamma klyftor mellan olika samhiills-
grupper — klyftor som far konsekvenser for hur vi kan leva
véra liv. En sddan situation dr forstds inte virdig en utvecklad
vilfirdsstat som Sverige.

Flera personer fortjanar ett varmt tack for stod i arbete med
denna bok. Férutom alla de personer som handledde mig och
stod mig nira under tiden for avhandlingen 20132018 sa vill
jag tacka Bo Bengtsson, Micael Nilsson och Anna Granath
Hansson for goda diskussioner om den sociala bostadspoli-
tiken. Mina kollegor vid forskningsmiljon Studier i boende
och vilfird vid Malmo universitet har varit till stor hjilp i
arbetet. Speciellt vill jag tacka Tapio Salonen och Morten
Frisch, med vilka jag samarbetar nira kring analyser av lokala
bostadsmarknader. Ett sirskilt varmt tack till Matilda Sand-
berg for underlagsrapporter, noggranna genomlisningar av
manus och ett mycket stort stéd i slutarbetet med boken.
Tack ocksi till Peter Esaiasson for virdefulla kommentarer pa
tidigare manus. Jag vill slutligen tacka alla involverade pa sNs
for att jag har fitt mojligheten att skriva denna bok och for
kommentarer och stod under resans giang.

Boken tillignar jag Eli och Julian — jag hoppas att ni kom-
mer att fi uppleva en betydligt mer jimlik bostadsmarknad
nir det dr dags for er att flyga ut ur boet.

Rostorp, Malmd, maj 2020

Martin Grander



Sammanfattning

BOENDET HAR VARIT EN BARANDE pelareidetsvenska sam-
hillsbygget dnda sedan Bostadssociala utredningens rappor-
ter overlimnades till socialminister Gustav Moller pa 194.0-ta-
let. Den svenska bostadspolitiska modellen har, under mottot
»goda bostider foralla«, strivat efter att frigoraindividen fran
beroende av ekonomiska resurser for att fa tillgang till bostad.
Boendet har dirmed varit centralti vilfirdsstatens ambitioner
och mal kring jimlikhet, ddr en hég grad av jimlikhet i boen-
det ska uppndas genom nigot som vii Sverige i dag dr nirmast
ensamma om: en generell bostadspolitik.

Den generella bostadspolitiken etablerades 1945 som ett
resultat av Bostadssociala utredningen. Den delar inte upp
bostadskonsumenterna efter inkomst eller andra levnadsvill-
kor. I stillet har en och samma bostadspolitik riktats till den
breda allminheten. Det vassaste verktyget i den bostadspo-
litiska verktygslidan har varit de kommunala allminnyttiga
bostadsaktiebolagen, som har i uppdrag att erbjuda hyres-
bostider av hog kvalitet till allmén nytta. Till skillnad fran
hur det ser ut i minga andra linder, som har behovsprévade
modeller med »sociala bostider« for dem som har det simst
stillt, ska minniskor 1 Sverige oavsett ekonomiska resurser
kunna konkurrera om bostider pa lika villkor. Den mindre
bemedlade ska inte behova noja sig med bostider Sronmirk-
ta for inkomstsvaga grupper, bostider av ligre kvalitet eller
bostider beldgna i sirskilda bostadsomraden.

En studie av allminnyttan pa nationell och lokal nivi

I foreliggande bok gors en nirstudie av den generella bostads-
regimen over tid, med fokus pa allminnyttans utveckling och
forindringar i allminnyttans forutsittningar, inte bara inom
bostadspolitiken utan ocksa i finans- och vilfirdspolitiken.
Frigan som undersoks dr huruvida dagens allminnytta bi-
drar till en jimlik bostadsforsorjning — eller om allminnyttan



snarare kan bidra till att forvirra ojimlikheten pa bostads-
marknaden.

Boken bygger pa ett omfattande empiriskt material. Ut-
over studier av historiska och samtida bostadspolitiska do-
kument har enkitundersékningar med samtliga kommunala
bostadsforetag genomforts. Fallstudier har genomforts i ett
dussintal kommuner, dir representanter for allmidnnyttan,
kommunférvaltningen och kommunpolitiken har intervju-
ats. Utover detta har ett stort statistiskt material kring boende
och sociockonomiska indikatorer samlats in och analyserats.
Statistik har tagits fram for perioden 2012-2017, en tidsrymd
som speglar savil senare ars nybyggnationsboom som de stora
demografiska forindringarna 2015—2016.

Sarskild uppmairksamhet dgnas utvecklingen i fyra kom-
muner: Goteborg, Landskrona, Malmé och Norrkoping.
Det blir dirigenom mojligt att i detalj se lokala variationer i
allminnyttans roll och funktion. Exempel pa detta ér skillna-
deri hur lokalpolitik och foretagsledning tolkar och utnyttjar
allmidnnyttans handlingsutrymme i forhallande till juridiska
och ekonomiska riktlinjer och logiker. Olika tolkningar fir
olika utfall gillande bostadsforsorjningen men ocksé for be-
folkningssammansittningen i allminnyttan respektive ovriga
upplitelseformer.

Allmannyttan var central for folkhemsbygyet

Det ska forst konstateras att den generella bostadspolitiken
och de kommunala bostadsforetagen, som skulle drivas en-
ligt sjdlvkostnadsprincip och fick forménliga linevillkor, blev
ovirderliga for vilfirdsbygget och folkhemmets materialise-
ring. Genom den generella politiken, formanliga statliga lan
och kommunalt sjdlvstyre blev miljonprogrammet forverkli-
gat under 1960-och 1970-talen, i stort sett utan statliga sub-
ventioner. En miljon bostider kunde byggas pa tio ar, vilket
innebar ett enormt lyft i tillgang till och standard i boendet
for breda samhillsgrupper. Genom kommunala bostadstor-
medlingar och stort utbud kunde de allra flesta efterfriga en
bostad i allmdnnyttan.

Den generella politiken har emellertid alltid varit beroende
av selektiva inslag. Subventioner till hushéll med lig inkomst,
exempelvis i form av bostadsbidrag, har varit nodvindiga for
attallaska kunna erhélla bostad i den svenska bostadsregimen.

Men allt hay forindrats
Allminnyttans grad avinkludering har sedan dess varierat 6ver
tid och mycket talar for att allmédnnyttan aldrig helt har rickt
till for att klara bostadsbehovet for grupper som star langt fran
bostadsmarknaden. Och dnnu mindre sa i dag.

De allminnyttiga bostadsforetagen och deras omvirld dr
nigot helt annat i dag dn nir modellen konstituerades. Bo-



stadspolitiken och finanspolitiken, men dven demografin och
vilfirden, har forindrats pa genomgripande sitt 6ver decen-
nierna. Det gor att de forutsittningar som radde nir allmin-
nyttan grundades 1945 dr heltannorlunda2020. Redan under
miljonprogrammets slutfas forindrades forutsittningarna for
ett jamlikt utfall av en generell bostadspolitik till det simre,
dels genom 6verproduktion av bostider och dels pa grund
av en rad andra omstindigheter som blev avgérande for den
segregation viidag ser i manga stider.

1970- och 1990-talen framstéir som sirskilt tongivande i for-
indringarna for de kommunala bostadsforetagen, men dven
2011 drs lagstiftning om en allménnytta pa affirsmissiga prin-
ciper har varit avgorande for allmidnnyttans mojligheter att
klara bostadsforsorjningen for alla hushill, oavsett inkomst.

Samtidigt som det mesta har forindrats ser vi emellertid
att en sak dr sig lik — den generella bostadspolitiken och dess
stravan mot »goda bostider foralla«. Malen dralltsa desamma,
men forutsittningarna for att uppni dem ir radikalt forind-
rade.

Allménnyttan biade motverkar och bidvar till ojamitkhet
Den generella bostadspolitiken och dagens allmédnnytta klarar
inte alltid av att garantera bostadsforsorjningen for hushéll
med liga inkomster. De forindrade villkoren har lett till en
allminnytta somiallt visentligt ir en hybridorganisation med
dubbla och ibland motsigelsefulla krav pa samhillsnytta och
affirsmissighet. En slutsats dr att dessa krav pa vinst och mal
kring 6kad attraktivitet inte nodvindigtvis star i strid med
milsittningar om generell bostadsforsorjning och jimlika
levnadsvillkor. Allminnyttan kan fortsatt std for en jaimlik bo-
stadsforsorjning och dirigenom bidra till mer jimlik vilfird
och tillvixt. Men det ir inte alltid detta blir resultatet.
Intervjuerna, enkitundersokningarna och den statistiska
analysen visar att allméinnyttans nya hybriditet tar sig olika lo-
kala uttryck runt omi Sverige. Pa de flesta orter fyller allmin-
nyttan en mycket viktig funktion i att tillhandahélla bostider
till breda grupper av befolkningen. Men vi ser stora skillnader
mellan kommunerna. I vissa fall 4r allmédnnyttan ett bostads-
politiskt verktyg som motsvarar det historiska malet om goda
bostider for alla. P4 andra orter, oftast mindre kommuner, ir
allmidnnyttan alltmer en boendeform f6r hushédll med laga in-
komster. I ytterligare nigra kommuner anvinds allminnyttan
for att locka till sig hushill med hogre inkomster samtidigt
som man utestinger hushdll med liga inkomster med hyjilp
av inkomstkrav och dyr nyproduktion. Sammantaget leder
denna tvetydighet och lokala variation till att allmdnnyttan
bide motverkar och bidrar till ojimlikheti boendet pd samma
gang, beroende pé lokal organisation, lokal politik och lokala
omstindigheter.



Allmannyttan —en svensk socinl housing?

Trots 6kade krav pa affirsmissighet ser vi att allminnyttans
boendeprofil utvecklar sig annorlunda dn 6vriga upplatel-
seformer. Overlag visar det sig att de kommunala bostads-
foretagen frimst blir ett boende for liginkomsttagare, och
dirmed pdminner alltmer om »social housing«, det vill siga
den boendeform som politiken till varje pris har velat undvika i
Sverige sedan efterkrigstiden. »Neutralitet mellan upplatelse-
formerna« har varit ett ledord for svensk bostadspolitik under
ling tid, men denna politiska id¢ har till synes haft begrinsad
framgdng. Uppenbarligen har den svenska modellen hallit fast
vid ideal som den har haft svart att leva upp till.

Att allmidnnyttan utvecklas till en boendeform for lagin-
komsttagare dr emellertid inte ett problem i sig. Detta dr
en naturlig utveckling av den alltmer ojimlika inkomstfor-
delningen och bristen pd bostider med ligre hyror. Nir in-
komstskillnaderna i Sverige 6kar blir det ocksa hirdare tryck
piadeallminnyttiga bostadsforetagen. Och ominte hushallen
med ldga inkomster kan bo i allmdnnyttan, var ska de di bo?
Vi ser dock att allminnyttans funktion som boendeform for
liginkomsthushall i manga fall hinger intimt samman med
segregationen. Allminnyttan kopplas alltmer ihop med den
ena sidan av de segregerade stiderna, vilket ocksé innebir en
okad stigmatisering av boendeformen.

Tinkbara forslayg pa losningar

Vikan inte bemota 2020 drs bostadssociala utmaningar med
en uppsittning verktyg som smiddes 1945. Frigan dr di om
det dr verktygen som behover slipas om, eller om vi édr i behov
av en helt ny verktygslada.

Tre framtidsscenarier for svensk bostadspolitik och allmin-
nyttans roll i denna kan tecknas. Det forsta dr att fortsitta
som i dag med en otydligt definierad allminnytta. Det andra
att infora en mer renodlad modell med socialbostider. Och
det tredje att dteruppfinna den generella modellen med dess
nodvindiga selektiva inslag.

Att fortsitta som i dag ir inte nigot godtagbart alternativ
cftersom det skapar ohallbara lokala skillnader i boendeojim-
likhet och stinger ute méinga hushéll som normalt sett ska
kunna hivda sig pa den svenska bostadsmarknaden. De lokal-
politiska strategierna for bostadsforsorjning gir i manga fall
stick i stiv med den nationella bostadspolitiska strivan, vilket
gor att den svenska bostadsregimen fir ett vixande ojimlik-
hetsproblem. Det ir hir svensk bostadspolitik befinner sig i
dag, och dirfoér bor den nuvarande situationen och utveck-
lingen skyndsamt atgirdas.

De tva andra scenarierna ir tinkbara vigar framat. Alter-
nativet att inritta en social bostadssektor innebir att sérskil-
da bostidder upprittas som reserveras for liginkomsthushall.
Dessa kan subventioneras genom statliga eller kommunala



investeringsstod for nyproduktion, kopplat till fortur for ut-
satta grupper, alternativt hyresrabatter pi utvalda ligenheteri
befintligt bestand, som ocksi fordelas via fortur. Ettargument
for detta scenario dr att grupper som i dag faller utanfér bo-
stadsmarknaden skulle fd bostad. Argument motiratt detkan
bli kostsamt, inbegriper svirigheter gillande malgrupp, kan
skapa inlisningseftekter och bidra till stigmatisering av savil
bostider som de boende. I térlingningen dr ocksd risken att
inférandet av en liten social bostadssektor i dag pa sikt bidrar
till en utarmning av den generella bostadspolitiken.

Alternativetatt dteruppritta den generella bostadspolitiken
med nodvindiga selektivainslag skulle innebidra att den gene-
rellamodellen uppdateras till dagens bostadspolitiska verklig-
het. Hir dr grundprincipen att inte subventionera bostider
utan hushall. Genom att kraftigt reformera bostadsbidraget,
utveckla det kommunala och/eller regionala bostadsforsorj-
ningsansvaret, anvinda kommunala eller statliga hyresgaran-
tier och reformera fordelningssystemen med forturer och
andra alternativ till kotid kan den generella bostadspolitiken
med dess nodvindiga selektivainslag fungerasomdet en ging
var tinkt. Aven hir finns risker med inldsningseffekter och vi
vet att allmidnnyttan redan i dag pa manga orter ir stigmati-
serad och bidrar till segregation. Men en birande idé i detta
scenario ir att det dr feltinkt att bygga nya subventionerade
bostider till personer med mycketlagainkomster. Viharidag
ett stort bestand av prisvirda bostider som behover nyttjas
bittre och goras tillgingliga for dem med stora behov och
liten betalningstorméga. Det skulle vara genomférbart med
en reformering av den generella bostadspolitiken, vilket for-
modligen skulle vara mindre kostsamt for statsfinanserna dn
en satsning pé subventionerad nyproduktion till hushall med
liga inkomster. Dessutom skulle det medfora mindre risker
for stigmatisering och segregation.
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Introduktion






I. Inledning

»HEMMETS GRUNDVAL ir gemensamheten och samkins-
lan. Det goda hemmet kinner icke till nagra privilegierade
eller tillbakasatta, inga kelgrisar och inga styvbarn. Dir ser
icke den ene ner pd den andre.«

Per Albin Hansson, Folkhemstalet, 1928

Boendet och bostaden har en speciell plats i den svenska vil-
firdsstaten. »Bara det bista dr gott nog for folket«, sigs ha
varit tidigare socialminister Gustav Méllers motto." Med dessa
ord antydde Moller att arbetarfolkningen inte skulle kinna sig
nodjda med vad de erbjods — de borde ha samma rittigheter
som alla andra. Moller anses vara upphovsmannen till den
svenska bostadspolitiska modellen d4 han 1924 var den forsta
ledande politiker som forde fram boendet som en friga av
betydande social karaktir. Moller kom sedermeraiméingt och
mycket att forkroppsliga statsminister Per Albin Hanssons
idéer om folkhemmet, da han 1933 lanserade den utredning
som kom att ligga grund for svensk bostadsforsorjning under
ling tid framover — Bostadssociala utredningen.

Denna bostadsutredning, som pagick fram till 1947, ledde
fram till en 6versyn av statens och kommunernas roll i fré-
gan om boendet och lade dirigenom grunden till vad som
i forskningen kallas bostadstorsorjningsstrukturen eller bo-
stadsregimeni Sverige (Kemeny, 1995; Bengtsson, 2005; Ball,
2016). Fran att utredningens slutrapporter 6verlimnades till
socialminister Moller har Sverige haft en nira koppling mellan
densocialdemokratiska vilfirdsstatens ambitioner att »frigora
individen frin nedirvda rikedomar« och den nationella bo-
stadspolitiken. Mottot for bostadspolitiken har varit »goda
bostider for alla«, mycket i linje med Gustav Mollers devis.

En hornsten i bostadsregimen har sedan efterkrigstiden
varit modellen f6r kommunalt d4gda och forvaltade hyres-
bostider, mer kind som allminnyttan. Allminnyttan, som
i dag bestir av drygt 300 lokalpolitiskt styrda kommunala

1. Gustav Méller var socialminister

under perioderna 1924-1926,
19321936, 1936-1938 och
1939-1951.



bostadsforetag i 277 kommuner, bildades som ett resultat av
Bostadssociala utredningen med syfte att frimja tillging till
bostiderav god kvalitet och motverka spekulation pa bostads-
marknaden. De kommunala foretagen fick vissa eckonomiska
privilegier for att bidra till en lingsiktig 16sning pé vad som
vid den tiden var en mycket prekir bostadssituation. Allmin-
nyttan har sedan dess haft ett generellt och allomfattande
forhéllningssitt, vilket i praktiken har inneburit att foretagen
hariuppdragatt tillhandahailla hyresligenheter av god kvalitet
till allmédnheten — 2/l allmin nytto.

I savil svensk som internationell forskning har allminnyt-
tan framstillts som huvudinstrumentet i den politiska strivan
cfter »ritten till bostad« i svensk bostadsforsorjning (Bengts-
son, 2001, Fitzpatrick, Bengtsson och Watts, 2014.). Sirskilt
framhalls hur allminnyttans ligenheter ir tillgingliga for alla
ochinte 6ronmirkta for hushill med lig inkomst eller behovs-
provade, sisomide selektiva modeller for offentligt igda och /
eller sociala bostider (»social housing«) som finns i de flesta
andralinder. Alla har rittatt efterfriga en allminnyttig hyres-
ratt.

Detta generella — eller universella — tillvigagingssitt har
inte bara varit den kinnetecknande egenskapen for allmin-
nyttan. De allomfattande principerna har varit det viktigaste
karaktirsdragetiden svenska bostadspolitiken som helhet se-
dan andra virldskriget — en politik som brukar betecknas som
generell bostadspolitik. 1 denna politik har allmdnnyttan alltsa
setts som det viktigaste verktyget for att »l6sa bostadsfrigan«
(Lundgqvist, Elander och Danermark, 1990). Den generella
bostadspolitiken har sedan efterkrigstiden ocksa varit del av
vilfirdsstatens fundament och haft brett stod 6ver partipoli-
tiska ochideologiska grinser. I regeringsformen (forsta kapit-
let, andra stycket) anges att det allminna sirskilt ska »trygga
ritten till arbete, bostad och utbildning«, ett strivansmal som
alltsd innebiratt detdr staten som har det 6vergripande ansva-
ret for att tillhandahélla boende for medborgarna.

Sveriges bostadsforsorjningsstruktur med den generella
bostadspolitiken, en allminnytta tillginglig for alla och en
hyresmarknad karakteriserad av att den offentliga och privat-
dgda hyressektorn verkar pa samma villkor (Kemeny, 2006),
hari ettinternationellt perspektiv haft ett ndstan odiskutabelt
(omdn till stor del omotiverat) anseende. Den har ofta beskri-
vits som en i det nirmaste felfri struktur pd det sitt som den
har uppfyllt behoven hos breda grupper av bostadskonsumen-
ter genom samarbete, konkurrens och kompromiss mellan
offentliga och privata aktorer, allt orkestrerat av statsmakten
(Torgersen, 1987; Lundqvist, Elander och Danermark, 1990;
Ekstrom von Essen, 2003; Bengs, 2015).

Men en struktur kan inte existera utan aktérer och rela-
tionerna dem emellan. Och eftersom aktérer och relationer
forindras, blir strukturer foremal for kriser, anpassning och
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forindring. Och detta giller i allra hogsta grad den svenska
strukturen for bostadsforsorjning.

Under artiondena har politiska strider och gradvisa krav
pd overgang till marknadsmissiga villkor forindrat tillvaron
for allminnyttan. Flera forskare har pipekat den forindrade
rollen for allminnyttan sedan 1990-talet (se t.ex. Turner,
1997; Andersson och Magnusson Turner, 2014; Bengtsson,
2015; Salonen, 2015; Grander, 2017; Gustafsson, 2020). For-
dndringarna kan sammanfattas som en gradvis avveckling av
allmidnnyttans sirstillning pa hyresmarknaden. Den 1 januari
2011 infordes ny lagstiftning — lag (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag — som forpliktigar
allminnyttiga foretag att agera enligt samma affirsmissiga
villkor som privata bostadsforetag, vilket ocksd innebdr krav
pd marknadsmissig avkastning pd investeringar. Inga statliga
eller kommunala subventioner eller andra fordelar gentemot
privata fastighetsforetag finns numera for allméinnyttan.

Medan ovan nimnda forskare har hivdat att allminnyttan
av i dag dr nidgot annorlunda jimfort med tidigare, kan man
ocksd gora gillande att de viktigaste egenskaperna hos allmin-
nyttan har bevarats (se exempelvis Bengtsson, 2015; Grander,
2017). En spianning mellan férindring och status quo verkar
vara pataglig.

Oavsett denna diskussion visar savil forskning som medie-
rapportering pa senare dr hur vissa samhillsgrupper alltmer
stings ute frin bostadsmarknaden, sirskilti storre stider. Le-
dande politiker har under de senaste aren hinvisat till »en
nationell bostadskris«, vilken accentuerades under 2015 och
2016 genom den storsta strommen av flyktinginvandrare till
Sverige sedan andra virldskriget. Denna bostadskris har fram-
for allt besvarats genom att myndigheter och kommuner har
satt upp kvantitativa mal for hur manga bostider som behover
byggas. Diskussionen om vilken #yp av bostider som behovs,
cller for vem dessa bostider ska byggas, har varit sekundar.
Huruvida vi har en bostadskris — eller till och med en brist
pd bostdder i Sverige 6ver huvud taget — debatteras flitigt,
men det dr uppenbart att bristen pa bostider f6r minniskor
med begrinsade ekonomiska resurser dr en smirtsam pamin-
nelse om bostadssituationen fore folkhemmets glansdagar.
Tillgdngen till bostad, 4tminstone i urbana omraden dit allt
fler soker sig, dr till synes mer och mer kopplad till hushillens
ekonomiska situation, vilket kan illustreras med de snabbt 6k-
ande bostadsrittspriserna sedan 1970-talet och det faktum att
hyrorna har 6kat tre ganger snabbare 4n konsumentprisindex
under samma tid.

Bristen pa bostider ir inte generell. Den ir differentierad
mellan olika geografiska omriden, men ocksa mellan grupper
med olika ekonomiska forutsittningar. Kort sagt saknas det
bostider som alla hushall har mojlighet att efterfriga i om-
rdden dir hushéllen ocksa vill bo. Foljaktligen dr det storsta

21



problemet med boendet i Sverige kanske inte bristen pd bo-
stider, utan snarare de 6kande skillnaderna i tillging till
bostider mellan olika grupper — nigot som kan beskrivas
som Okad ojimlikhet i boendet (se t.ex. Dorling m.fl., 200s;
Listerborn, 2018).

Jag tar i denna bok tar avstamp i de framvixande ojim-
likheterna i den nationella bostadsforsorjningen och foku-
serar pd allmdnnyttans roll i denna utveckling. Med 2011 drs
lagindringar verkar allmidnnyttiga kommunala bostadsfore-
tag ha fitt forindrade forutsittningar for att kunna uppfylla
Gustav Mollers ambition om »goda bostidder for alla«. Detta
ger upphov till ett antal visentliga fragor. Ar det forindrade
juridiska, politiska och ekonomiska landskapet begrinsande
for allminnyttans formaga att bidra till en bostadsforsorj-
ning som kinnetecknas av jimlikhet? Vilket dr det nuvarande
handlingsutrymmet for allmédnnyttan att paverka ojimlikhe-
teniboendet? I vilken utstrickning identifieras och utnyttjas
sddant utrymme i de lokala foretagens agerande? Och vilka
foljder far det for den faktiska jimlikheten? Slutligen, givet
allmiannyttans samtida roll, vilka dr mojligheterna att upp-
ritthdlla en nationell bostadsforsorjning baserad péd generella
principer och samtidigt ha en lig grad av ojamlikhet?

Jag analyserar i boken allmidnnyttans roll i den svenska bo-
stadsforsorjningen utifran tre aspekter: (a) mal och diskurser
kring ojimlikhetisvenskallminnyttig bostadstorsorjning, (b)
de kommunala bostadsfoéretagens handlingsutrymme att rea-
lisera dessa mdl i praktisk verksamhet och (¢) foretagens age-
rande och konsekvenserna av detta nir det giller ojimlikhet i
boendet. Med andra ord, genom att analysera mélsittningar,
det nuvarande juridiska, politiska och ekonomiska landskapet
for allminnyttan samt foretagens faktiska agerande kommer
jag undersoka om, hur och varfor den samtida allminnyttan
bidrar till en mer jaimlik boendesituation. Men ocksa —omvint
—om, hur och i s fall varfér den samtida allminnyttan bidrar
till ojdmlikheti boendet.

Bokens syfte

Utifran en utgingspunkt att allminnyttan ir en potentiell del
av bade 16sningen och problemet med ojidmlikhet i boendet
definieras det vergripande syftet med boken pé foljande sitt:

Att forklara den samtida allminnyttans betydelse for en
jamlik bostadsforsorjning och att utifrdn resultaten disku-
tera allmédnnyttans framtid.

Jag vill hir poingtera att formuleringen »att forklara« inte
enbart handlar om att peka ut kausala ssmband mellan orsak
och verkan. Det innebir ocksé att analysera vad som maste
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hinda for att en orsak ska generera en verkan. Med andra ord
undersoks vad jag i boken kallar de nodvindiga omstindig-
heterna, det vill siga de forutsittningar som krivs for att ett
visst kausalt ssmband ska uppsta.

Forskningen ticker olika nivder av svensk allminnytta.
Analysen av allminnyttan gors forst pa lokal kommunal niva.
Detta eftersom allminnyttan utgors av drygt 300 enskilda
kommunala bostadsforetag, lokalt politiskt styrda i avgrinsa-
de geografiska sammanhang. Det enskilda foretaget, betraktat
som en aktor i den lokala strukturen for bostadsforsorjning,
kan genom sitt handlande skapa konsekvenseri termer av bo-
endejimlikhet i den lokala kontexten. En annan analysniva dr
den nationelln bostadsforsoriningsstrukturen, dir allminnyt-
tansom helhetkan ses som en aktorien nationell modell. Som
nimnts miste allminnyttan forstis som en hérnsten i bostads-
forsorjningen och dven i den nationella vilfirdsstaten. Dir-
med dr utvecklingen av bostadsforsorjningsstrukturen i stort
av betydelse for analysen avallminnyttans utveckling och dess
moijligheter att bidra till en jaimlik bostadsférsorjning.

Boken ir huvudsakligen empirisk till sin karaktir?, men
min ambition ir, forutom att diskutera allminnyttans roll
och handlingsutrymme, att reflektera 6ver fraigan om jamlik
bostadstorsorjning samt 6ver begreppen generell och selektiv
bostadspolitik.

Bokens disposition

Boken dr upplagd enligt foljande. I det kommande avsnit-
tet motiverar jag dmnets relevans. Direfter foljer ett avsnitt
som diskuterar mina centrala utgingspunkter. I detta kapitel
diskuteras framfor allt boendeojimlikhet utifran ett teore-
tiskt perspektiv, men dven frigan om bostadsregimer och
dess forhdllande till politik och praktik, vilket ocksd leder
till en diskussion om begreppet handlingsutrymme. Direfter
redovisar jag det material och de metoder som har anvints
for analyserna.

I del 2 ger jag en Oversikt 6ver den svenska bostadsregi-
mens grunder och gor en historisk exposé 6ver allminnyttans
utveckling fran 1930-talets foregingare barnrikehusen fram
till i dag. Utvecklingen i allmdnnyttan diskuteras genom fyra
olika epoker, vars borjan och slut kan anses vara vad statsveta-
ren Bo Bengtsson (2013) kallar for »kritiska vigskil« i svensk
bostadspolitik.

Del 3 tor oss till nutiden dir dagens allmidnnytta analyse-
ras med ett sirskilt fokus pa hur EU:s konkurrenslagstiftning
har paverkat allminnyttans handlingsutrymme och dirmed
dess roll for svensk bostadsforsorjning. Kapitlet visar genom
empiriska undersokningar hur foretagen agerar i ett férand-
rat landskap. Den historiska beskrivningen av allminnyttan

2. Den lisare som vill fordjupa sig i

de vetenskapsteoretiska,

metodologiska och begreppsliga

resonemangen hinvisar jag till
min avhandling (Grander,
2018).

23



syftar dirmed inte bara till att presentera forindringarna i
allmdnnyttan utan ocksa utvecklingen av omgivningen — det
vill siiga vilka forutsittningar som péverkar de kommunala
bostadsforetagens handlingsutrymme.

Mot bakgrund av analysen av dessa forindringar studerar
jag i del 4 kommuner dir allmidnnyttan agerar pa olika sitt,
delvis beroende pé hur foretag och ledande politiker tolkar
handlingsutrymmet, delvis beroende pd omstindigheterna
som omger foretagen. I del 5 diskuterar jag tre olika scenarier
for den framtida allmdnnyttan utifran ett jimlikhetsperspektiv
pd boendet. I den avslutande del 6 presenterar jag sedan mina
slutsatser.

Bokens bidrag

Aven om allminnyttans historia och férindringarna i svensk
bostadspolitik dr relativt vil beskrivna i tidigare forskning (se
Grander, 2018, for en genomgéng av forskningen), finns det
cttbegrinsatantal studier om hur forindringarnaiallminnyt-
tan har paverkat resultatet av den generella bostadspolitiken.
Forskningen om de faktiska konsekvenserna av de accentue-
rade ekonomiska kraven pd svensk allminnytta efter 2011 ar
knapphindig. Det saknas ocksa studier som ger perspektiv
pd allminnyttan som bdde en potentiell 16sning och en del
av problemet.

Det finns inte heller forskning som belyser allminnyttan ur
ctt perspektiv pd ojimlikhet i boendet. Jimlikhet 4r ett om-
rdde som en vixande skara bostadsforskare intresserar sig for,
men studier av den svenska kontexten ir fitaliga. Enligt mig
finns det en brist pi en sammanhangsbunden definition och
en bredare diskussion om ojimlikhet i boendet i férhallande
till den svenska bostadsregimen och dess generella karaktir.
Med denna bok vill jag dirfor bidra till forstielsen av ojim-
likhet i boendet mot bakgrund av dikotomin generell och
selektiv bostadspolitik. Detta har gett mig anledning att inta
ett forskningsperspektivsom bygger pa att forklara och forsta
samtidens allmidnnytta och dess betydelse for jamlik bostads-
forsorjning i ett nationellt sammanhang — vilket mojliggor en
oppenhet for att allminnyttan potentiellt bide kan skapa och
motverka ojimlikhet.

Som jag kommer att hivda dr allmédnnyttan, och dirmed
den nationella bostadsforsorjningsmodellen, unik i sitt slag.
Studiens resultat har dirmed potential att siga nigot om den
svenska modellen i jimforelse med andra linders bostadsfor-
sorjningsmodeller.

Jag instimmer i David Claphams (2018) syn pé behovet av
bostadsforskning som ir sivil empiriskt priglad som teore-
tiskt forankrad och som strivar efter att paverka bostadspo-
litiken. Min forhoppning ir att denna bok genom sin kom-
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bination av teoretiska och empiriska inslag kan bli ett bidrag
som har maojlighet att paverka bade den nationella och lokala
bostadspolitiken i tider dir boendeojimlikheten blir alltmer

pataglig.

Tre centrala begrepp

Boken bygger pa ett antal teoretiska begrepp som fordrar
sin forklaring. Det forsta dr boendeojiamlikbet, som jag anser
miste diskuterasi ett ssmmanhang av forvintade normerien
given kontext. Denna specifika kontext, den nationella bo-
stadsregimen, ir det andra begreppet som behover definieras
eftersom det inbegriper vad som brukar kallas den generella
bostadspolitiken, inom vilken de allminnyttiga bostiderna
utgor ett fundament. Det tredje begreppet dr handlingsut-
rymme, som anvinds for att forsta mojligheterna for kom-
munala bostadsforetag att piverka jimlikheten i boendet i
dagens bostadsregim.

BOENDEOJAMLIKHET

Boendeojimlikhet dr ett begrepp som under senare decennier
alltmer uppmirksammats i forskningen. Den dominerande
forskningen pé filtet hirror frin Storbritannien (Dorling
m.fl.,2005; Hoolachan m.fl., 2017), men begreppet har ocksi
anvints i andra nationella ssmmanhang och i internationellt
jimforande studier. Aven i den svenska kontexten har frigan
om ojimlikhetintroduceratsiforskningen om bostadsforsor;-
ning (Christophers, 2013; Listerborn, 2018). Men som jag ser
det finns det en vaghet i definitionen av ojimlikhet som ror
bostider och boende.

Den vanliga forstaelsen av ojimlikhet dr att ndgonting an-
ses vara ojamnt fordelat. Kan bostider och boende fordelas
ojaimnt? Vad skulle kinneteckna en sidan ojimlik férdelning?
For att kunna siga nigot om detta maste vi definiera begrep-
pen. Hir vill jag for det forsta utgé fran begreppet boende
snarare dn bostdder. Bostadsojimlikhet pekar pd att det dr
sjilva bostiderna som fordelas ojimlikt. Genom att anvinda
mig av begreppet boendeojimlikhet kan vi 6ppna diskussio-
nen for att ticka in mer in de fysiska bostiderna.

Vi behover forst stilla oss den grundliggande frigan: vad
ir en bostad? Bostad kan forstds inte reduceras till fysiska
byggnader eller ligenheter. Boendet dr, som David Clapham
(2018, s. 174, min oversittning) skriver »en grundliggande
forutsittning for livet«. Boende kan empiriskt betraktas som
fysiska objekt (hus, ligenheter och sa vidare ), men ocksa som
att »bo«, eller att »husera« nigon annan in sig sjilv. Boende
kan ddrmed ses som béde ett substantiv och ett verb (jaimfor
Ruonavaara, 2018), vilket ger oss mojlighetattinte bara disku-
tera bostaden som ett fysisk ting utan dven diskutera kvaliteten
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pa boendet och boendets meningsskapande. Man kan f6rstas
ha tillgéng till en bostad men i undermaligt skick. Eller sa hyr
man i andra eller tredje hand pa mycket osikra villkor.

Boendet och bostaden ses i denna bok som ett komplext
samband av relationer mellan institutioner och individer. Till-
sammans utgor relationerna specifika sociala strukturer — det
vill siga bostadsforsorjningsstrukturer. Att diskutera sidana
strukturers resultati termer av ojimlikhetdr emellertid ganska
ovanligt. Betydligt vanligare sitt att forsta de sociala aspek-
terna av bostadsforsorjning dr att diskutera bostider som en
»social rittighet«, insiders och outsiders pa bostadsmarkna-
den eller vem som har tillgang till 4gt boende.

Aven om dessa perspektiv kan ge en forstielse for bostads-
forsorjningens resultat si menar jag att de var och en for sig
tenderar att missa de komplexa sociala relationerna i bostads-
frigan. Boende handlar inte enbart om tillgang — det handlar
om varfor och hur du kommer in pa bostadsmarknaden, var-
ifrin du kommerin, undervilka forutsittningar du fir tillgang
och vad du faktiskt far tillgang till. Det dr svart att diskutera
ritten till bostad utan att tala om vilken typ av bostad som vi
har mojlig ritt till. Att diskutera boende i termer av rittigheter
kriver vidare att vi har en klar definition av den minimistan-
dard och yta som vi bor ha ritt till, och dven vem som ska ingé
i begreppet »vi«.

En flerdimensionell syn pa ojimlikhet i boendet

Perspektivet »ritt till bostad « tenderar vidare att missa relatio-
nen mellan de som har bostad och de som inte har det, eller
mellan de som bor bra och de som bor undermiligt. Boende-
ojimlikhet betraktas dirfor i denna bok som relationellt. Det
innebir att ojimlikhet involverar skillnader mellan sociala
grupper. Diskussioner om ojimlikhet behover saledes ta ba-
da sidor i 6vervigande och bor utgd fran relativa snarare in
absoluta termer. Rent principielltinnebir detatt ojimlikheten
kan paverkas antingen genom att de som har det simst fir det
bittre, eller genom att de som har det bist fir det simre. Det
innebidr ocksd att den relativa ojimlikheten kommer att vara
hoégdven om den missgynnade delen av forhillandet fir battre
forutsittningar i absoluta termer —si linge den privilegierade
delen fir dnnu bittre forutsittningar.

Men 6kande skillnader i exempelvis tillging till bostad be-
hover inte innebira en 6kad ojimlikhet. Det beror pd hur
levnadsvillkoren paverkas hos dem som ir missgynnade av
skillnaderna. Vi maste ddrfor faststilla vilka skillnader som dr
acceptabla i ett visst ssmmanhang. Vad som ir ojimlikt i ett
sammanhang ir kanske inte det i ett annat. Jag menar dirfor
att en absolut definition av ojimlikhet i boendet dr oerhort
komplicerad och samtidigt omojliggor jamforelser mellan oli-
ka nationella sammanhang. Ojimlikhet méste ses som relativt
och maste saledes diskuteras kontextuellt.
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Till exempel finns det ett vixande forskningsfilt och en
intensifierad debatt om svirigheten for unga att fa tillgdng till
boende. Att unga vuxna inte kan limna forildrahemmet vid
envissilder, sig 20 dr, kan betraktas som ett problemiett sam-
manhang men helt naturligti ettannat. Det berorinte bara pa
bostadsutbudet utan kanske framfor allt pa vilfirdsregimen
(se Esping-Andersen, 1990). Olika vilfirdsregimer har olika
inbyggda forvintningar pa unga vuxna att antingen stanna i
familjehemmet och ta hand om de ildre familjemedlemmar-
na eller [imna forildrahemmet for att leva sjilvstindiga liv.
Hir ser vi stora skillnader pd exempelvis Spanien och Sverige.
Dirf6ér maste diskussionen om boendeojimlikhet ocksi vara
kontextuell. Ett sidant sammanhangskinsligt perspektiv pa
ojamlikhet i boendet 6ppnar for en forstielse som inte bara
ticker in tillging till bostider, utan ocksi boendets kvalitet
och dess kopplingar till vilfirdsstaten — vars normer skiljer sig
mellan olika ssammanhang.

Slutligen kan ett forskningsperspektiv pa boendeojimlikhet
ocksa dranyttaav ett flerdimensionelltperspektiv pd ojimlikhet
som kan kopplas till mer dn bara hushallens eckonomi. Manga
studier pekar pd att orsakerna till boendeojimlikhet handlar
om hur ojimn utveckling avinkomst och formogenhet r starkt
kopplad till ojimn tillgang till 4gt boende. Danny Dorling
(2014 ) placerar ojimlikhetsdiskussionenicentrumav bostads-
forskningen genom att utveckla hur »bostadsférmogenheten«
blir allt ojimnare férdelad mellan inkomstgrupper. Detta ska-
par vad han kallar for ett »bostadsprekariat«, en grupp som
lever i oforutsidgbarhet och otrygghet, i den ena dndan av en
alltmer polariserad bostadsmarknad. Till exempel betecknas
unga vuxna ofta som en del av ett sidant bostadsprekariat, inte
minstiStorbritannien dir dagens ungaiforskningen betecknas
»generation rent« (McKee m.fl., 2017), en generation som
beskrivs inte har ndgot val in den hyrda bostadssektorn, trots
att de allra flesta vill 4ga sitt boende.

Den ojimlika utvecklingen av »bostadsformoégenhetenc,
som alltsd ofta forknippas med att dga sitt boende, kan ses som
bade ett resultat och en forstirkning av den till synes domine-
rande uppfattningen om bostaden som en finansiell tillgang.
Boendet kan — som flera forskare pipekat — emellertid inte
enbart betraktas som ett materiellt ting med inneboende fi-
nansiella virden. Bostaden och boendet ir ett fundament f6r
minniskan, en plats att leva, ett hem. Ett centralt argument i
dennabokirattboendetiren grundliggande del av vilfirden.

Boendet maste dock samtidigt forstds som en vara efter-
som bostider — hyrda som dgda — i huvudsak ir foremal for
transaktioner pd en marknad (Bengtsson, 1995). Det som kin-
netecknar en vara ir att den har bide ett bytesvirde och ett
bruksvirde. Bostadens bytesvirde innebir att den kan bytas
mot pengar, eller mot andra bostider. Bostadens bruksvirde
ar forstés ett tak over huvudet, men bostaden har ocksé exi-
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stentiella virden; inte minst dr bostaden och hemmet ofta en
viktig del av den boendes identitet.

I dag stir bytesvirdet i centrum nir bostidder diskuteras.
Forstirkningen av synen pa boendets bytesvarde har natur-
ligtvis att gora med prisutvecklingen av det dgda boendet de
senaste decennierna. Bytesvirdena har — forvisso med ett par
hack i kurvan — 6kat drastiskt de senaste 50 aren, vilket har
gjort att kop av egnahem eller bostadsriitt ofta ses som en bra
lingsiktig investering och blir en fraiga om framtida personlig
finansiell sikerhet. Siledes blir finansieringen av boendet en
central fraga for att forstd boendets ojimlikhet. Men olika
bostadsregimers boendeojimlikhet borinte diskuteras enbart
i termer av ckonomiska resurser. I det kommande ska jag ar-
gumentera for ett perspektiv som ocksa ticker andra aspekter
in de ekonomiska.

Ojédmlikhet foder ojimiikhet

Ett antal studier kan sigas beskriva en flerdimensionell bild
av upplevda problem kopplade till boendet. Danny Dorling
(2014 ) visar hur boendeojimlikhet yttrar sig i form av att
boendet i Storbritannien med tiden blivit mindre prisvirt,
mindre tryggt och mindre anstindigt for personer med liga
inkomster. Chris Holmes (2003) hivdar att ojimlikhet i bo-
endet bor forstas utifran en rad olika perspektiv: standard och
kvalitet, grannskapets egenskaper, mojligheten f6r manniskor
att vilja sitt hem samt »bostadsformogenhet« genom kapita-
lisering pé dgt boende.

Utifran dessa studier foreslar jag att boendeojimlikhet kan
kategoriseras som (a) tillging till boende, vilket inkluderar
beroende av finansiella resurser och mojligheten att vilja typ
och lokalisering av boende, och (b) boendets kvalitet, vilket
inte bara inkluderar kvaliteten pa sjilva bostaden utan ocksa
omgivningen. Det senare inkluderar siledes aspekter av seg-
regation och stigmatisering av hus och omriden. Boende-
ojamlikhet handlar alltsd om skillnader i o7 vi bor, var vi bor
och hurvi bor.

Som tidigare nimnts kan diskussionen om boendeojimlik-
het ocksa dra nytta av ett perspektiv som ticker in mer in eko-
nomiska aspekter, det vill siga ojamlikhet i termer av tillging
till — och dterskapande av — finansiellt kapital. Forskningen
om boendeojimlikhet kan dadrfor himta inspiration fran stu-
dier av ojimlikhet i vidare bemirkelse. Till exempel hivdar
Amartya Sen (1999) attinkomstskillnader médste kompletteras
med andra variabler, sisom skillnader i sysselsittning, hilsa
och utbildning. Goran Therborn (2013) diskuterar ojimlik-
het utifran ett tredelat perspektiv. For det forsta resonerar
han kring resursojimlikhet, vilket dsyftar ojamlikhetiresurser
som ir nodvindiga for att ta sig fram i samhillet, till exempel
skillnader i inkomst eller sociala nitverk. For det andra dis-
kuterar han existentiell ojimlikhet, vilket innebdr en ojimn
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fordelning pa ett mer personligt plan, exempelvis i personlig
autonomi och ritt till sjilvutveckling. For det tredje kan ojim-
likhet vara vital i den meningen att ojimlika livsmaojligheter
kan paverka frigor om livoch dod. Ett sidant argument foljer
Michael Marmots (2010) diskussion om skillnaderi hilsa som
den i sirklass viktigaste formen av ojimlikhet eftersom sada-
na skillnader kan vara det framvixande resultatet av ojimlika
moijligheter i allminhet. Exempelvis visar han hur skillnader
i tillgang till utbildning kan leda till skillnader i forvintad
livslingd. Detta har ocksé varit utgdngspunkten i de lokala
hallbarhetskommissioner som lanseratsiSverige under senare
dr, exempelvis Kommission for ett socialt hallbart Malmo,
dito for Stockholm och Jamlikt Goteborg.

Som jag beskrivit ovan bor dock skillnader mellan sociala
grupperinte ses som problematiskaisig. Ojimlikhet ska dirfor
inte ses som skillnaderiallminhet, till exempel i inkomst, utan
som skillnader som avviker frin en gemensam normi ett givet
sammanhang. Foratt bli ojimlika méste skillnaderna begrinsa
livsmoijligheterna for den missgynnade delen av relationen;
det méste vara skillnader som begrinsar formdgan for oss att
fungera fullt ut som minniskor och piverkar mojligheten att
viljaenvigilivet som priglas av virdighet och vilbefinnande.
Genom att ansluta begreppet ojamlikhet till diskussionen om
bostad som en social rittighet kan det siledes hivdas attien
ojamlik bostadssituation uppfylls inte vissa grundliggande
rittigheter (jamfor FN:s globala hallbarhetsmal).

En definition av boendeojimlikhet

Med utgingspunkt i ovanstiende teoretiska resonemang vill
jag sluta mig till att boendeojimlikhet inte bor ses som en
resursojimlikhet i den meningen att bostider ir en tillging
som kan oOka i virde och dirmed skapa ojimlikhet i ekono-
miskt vilstind mellan de som dger sitt boende och de som
inte gor det —ojimlikhet maste ocksa diskuteras i existentiella
och vitala aspekter. Boendeojimlikheten péverkar finansiella
resurser, sisom inkomst och formogenhet; existentiella fra-
gor, sisom Overging till vuxenlivet; samt vitala parametrar,
sisom hilsa och vilbefinnande. I boken definierar jag dérfor
boendeojimlikhet som kontextuella normavvikande skillna-
der i tillgang till bostad och kvalitet i boendet som begrinsar de
missgynnades livsmajligheter.

Skillnader i tillgang till och kvalitet pd bostider och konse-
kvenserna av sadana skillnader mdste emellertid forstas i sitt
sammanhang. Eftersom bostider huvudsakligen distribueras
pa en marknad och dirigenom avviker frin andra delar av
vilfirdsstaten (se t.ex. Torgersen, 1987) kommer skillnader
i inkomst ofrdnkomligen att paverka tillgang till och kvalitet
pa boendet. Centrala frigor att ha i atanke dr ddrfor hur oli-
ka strukturer av bostadsforsorjning skapas for att minimera
konsekvenserna av sidana skillnader nir det giller den effekt
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de har pd minniskor, och hur stora skillnader som anses nor-
mativt godtagbara i ett visst sammanhang innan de blir ett
samhillsproblem. For att forsta detta behover vi studera den
nationella strukturen for bostadsférsorjning, eller vad som
ofta kallas f6r bostadsregimen.

BOSTADSREGIM

Hur ska vi forstd varierande former av bostadsforsorjning? I
forskningen finns det ett rikligt antal definitioner och katego-
riseringar av modeller for bostadsforsorjning och hur de upp-
star och omvandlas (for en 6versikt, se exempelvis (Lawson,
2012). Kemenys (1995) vilanvinda teori om bostadsregimer
ligger tonvikten pa korporativism, maktrelationer och insti-
tutioner for att forstd hur olika system for bostadsforsorjning
skapas och forindras. Det idr ocksi begreppet bostadsregim
som svenska bostadsforskare frimst har anvint for att forstd
den nationella bostadsforsorjningen. Begreppetanvinds oftai
vid bemiirkelse for att beskriva de grundliggande principerna
for hur bostadsforsorjning organiseras.

Den bostadsforskare som tveklost studerat den svenska mo-
dellen mest ingdende och under lingst tid ér statsvetaren Bo
Bengtsson. Hans forskning om kopplingen mellan vilfirds-
staten och den generella bostadspolitiken (se t.ex. Bengtsson
1995, 2001) har i mingt och mycket banat vig for lejonpar-
ten av svensk bostadsforskning och dessutom gett upphov
till internationella jimforelser dir den svenska bostadsregi-
men ingdtt. Bengtsson (2015, s. 25) definierar bostadsregim
som »den sociala, politiska och ekonomiska organisationen
av produktion, distribution, och konsumtion av bostider«.
I forlingningen kan en regim dirmed kidnnetecknas av hur
forbindelserna mellan statliga, marknadens och civila aktorer
ir organiserade for en viss bostadsforsorjning. Dessa aktorer
kan omfatta ideella och vinstdrivande hyresbostadsforetag,
offentliga och /eller social housing-bostadstoretag, bostads-
rittsforeningar, husigare, tankesmedjor och lobbygrupper,
hyresgistorganisationer och sa vidare — aktorer som alla har
olika grader av inflytande pa utformningen av bostadspoliti-
ken och bostadsforsorjningen.

Begreppet bostadsregim kommer i denna bok att anvin-
das synonymt med begreppet bostadsforsorjningsstruktur, i
den mening att boendet maste forstis som sociala relationer
mellan aktoreri givna strukturer. Med hjilp av bostadsforska-
ren Julie Lawson (20006) sorterar jag in sidana relationeria)
Sfinansiella relationer, b) relationer kopplade till valfird samt
¢) relationer kopplade till egendom och mark. 1 senare kapitel
kommer jag att analysera forindringarna i den svenska bo-
stadsregimen genom att se nirmare pa hur de birande sociala
relationer som kan kopplas till finanser, vilfird och egendom
forindras i olika epoker.
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HANDLINGSUTRYMME

Det tredje analytiska begreppet av betydelse for studien ir
handlingsutrymme. For att forstd allminnyttans roll 1 den
svenska bostadsregimen med avseende pa boendeojimlik-
het argumenterar jag for att vi maste belysa och undersoka
vilket handlingsutrymme de allmidnnyttiga foretagen har for
att paverka sidan ojamlikhet. For en sddan analys forlitar jag
mig pa en forstaelse av foretagen som kollektiva aktorer i en
social struktur (se Giddens, 1984; Danermark, 2003; Jessop,
2005). Inom denna struktur ges de en viss roll och ir dirige-
nom bundna till vissa forvintningar som stills pd dem men
ocksd beroende av de villkor som giller i tid och rum. Sidana
roller, forvintningar och villkor innebir vissa begrinsning-
ar och mojligheter. Resultaten av dessa begrinsningar och
mojligheter diskuteras i denna bok utifrdn begreppet hand-
lingsutrymme.

Begreppet handlingsutrymme definieras ofta som friheten
att bestimma vad som ska goras i en viss situation. I denna
mening kopplas handlingsutrymme till ett individuellt reso-
nemang som resulterar i vissa personliga eller kollektiva be-
doémningar. Sidana resonemang mdste emellertid ocksa ses
som kopplade till det utrymme en aktor har for att fatta beslut,
detvill siga vad som anses vara tillitet i ett givet sammanhang
—en kombination av mojligheter och begransningarien social
struktur.

Kommunala allminnyttiga bostadstoretag dr lokala aktorer

som har ett visst utrymme for handling. Men de drinte fria att
agera pa vilket sitt de vill. Kombinationen av begrinsningar
och mojligheteristrukturen paverkar foretagens bedomning-
ar. Det vill siga: beroende pé vad strukturen tilliter har de
allminnyttiga bostadsforetagen olika mojlighet att agera for
att paverka ojimlikhet. Dirfor ricker det inte med en analys
av enbart allmidnnyttan, analysen maste goras i ljuset av bo-
stadsregimens utveckling som helhet.
Forattsammanfatta de centrala begrepp som analysenidenna
bok bygger pa forstir jag forst boendeojimlikbet som nigot
relationellt, kontextuellt och flerdimensionellt. Boendeojim-
likhet diskuteras utifrdn skillnader i tillgingen till och kvali-
teten pa boendet, men ocksa utifrin hur sidana skillnader fir
konsekvenser for livschanser nir det giller resursojimlikhet,
existentiell ojimlikhet och ojamlikhet i hilsa.

For det andra maste analysen av allminnyttans betydelse
for boendeojimlikhet goras i forhdllande till den aktuella
bostadsregimens karaktir. En bostadsregim definieras som
en uppsittning institutioner, till exempel stat, kommun, bo-
stadsbyggare, finansiella aktorer etc. och relationerna mellan
dessa. Bostadsregimens relationer, och utvecklingen av dessa,
paverkar mojligheterna for kommunala bostadsforetags age-
rande. Bostadsregimen kan ocksd medfora att olika kausala
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mekanismer samspelar eller motverkar varandra, vilket far
betydelse for ojimlikhet i boendet. En institutions agerande
kan bli en villkorande faktor for en annan institution. Darfor
ir exogena forindringar av lika stor betydelse som endogena
forindringar for analysen av allminnyttans handlingsutrym-
me nir det giller att paverka (o)jimlikhet i boendet.

For det tredje mojliggor bostadsregimen ett visst matt av
handlingsutrymme for aktorerna. Strukturerna innefattar en
kombination av begrinsningar och mojligheter, vilket paver-
kar foretagens bedéomningar och i forlingningen praktiker
som paverkar ojimlikhet i boendet.

Metod och material

Forskningen bygger pd en kombination av kvantitativ och
kvalitativ metod. Enkitstudier, intervjuer och statistiska ana-
lyser har gjort det mojligt for mig att skapa varierade och rika
empiriska data som kan ge sdvil bredd som djup, samtidigt
som jag har minimerat riskerna med att forlita mig enbart pa
subjektiva kvalitativa data & ena sidan eller »livlosa« kvantita-
tiva data 4 andra sidan.

Studien behandlar sévil resultat, praktiskt agerande och
malsittningar. For att forstd vad boendeojimlikhet handlar
om pa en resultatniva har jag analyserat statistik och regis-
terdata’, men ocksd pratat med minniskor som upplever
ojimlikhet i boendet. Framfor allt har detta gjorts genom en
intervjustudie med unga vuxna, nirmare bestimt 36 personer
i dldern 19—28 dr bosatta i omradet Sofielund i Malmo.

For att undersoka hur de kommunala foretagen agerar i
praktiken har jag genomfort enkitstudier riktade till alla
kommunala bostadsforetag och kommuner, fallstudier av
kommunala bostadsforetag i tolv kommuner, dir intervjuer
med allminnyttan och andra aktoreri bostadsregimen, sisom
Boverket, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna har ge-
nomforts.

Under 2013 genomforde jag digitala enkitundersokningar
riktade till samtliga kommunala allminnyttiga bostadsfore-
tag som hade giltiga e-postadresser, nirmare bestimt 266
stycken. 71 procent av dem svarade pa enkiten, och i de allra
flesta fall dr det vd som har svarat. En bortfallsanalys visar pa
god representation bland de svarande féretagen i relation till
geografisk placering, storlek pé bestindet och politiskt styre.

Enkitundersékningen foljdes upp med férdjupade fallstu-
dier. Nio kommunala allminnyttiga bostadsforetag valdes
ut for besok och intervjuer som genomférdes av mig och
min kollega Stig Westerdahl. Urvalet skedde utifrin ett an-
tal parametrar saisom befolkningsstorlek, marknadsandel och
geografisk position, men ocksd politiskt styre. Senare gjor-
de jag fordjupade studier i tre ytterligare kommuner. I varje

3. De registerdata som har anvints

har inhdmtats frimst frin scB
inom ramen for forsknings-
projekten Allméinnyttans

integrationsbarometer, Nyttan

med allminnyttan i praktiken
samt Allminnyttan och
blandningspolitikens praktik.
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kommun har mellan tre och atta intervjuer genomforts med
bolagets vd och /eller den ansvariga for sociala insatser samt
med ckonomichefen. Dessutom har politiker och tjinstemin
i kommunen intervjuats. I ndgra fall har bade den politiska
majoriteten och oppositionen medverkat. I ndgra kommuner
harjag dven triffat omradesutvecklare, projektledare och per-
soner med andra funktioner i foretagen. Intervjuerna haride
flesta fall gjorts pa bostadsforetagets ort och har spelats in och
transkriberatsisin helhet. Vid flera tillfillen har de intervjuade
onskat ldsa intervjuutskrifterna. De citat som publiceras dr
anonyma, men har stimts av med intervjupersonerna for att
sikerstilla att de dr korrekt uppfattade (se vidare Grander och
Westerdahl, 2015).

Jag har dessutom granskat foretagens styrdokument och
budgetar men ocksi lagtexter och nyhetsartiklar. Slutligen
harjag studerat historiska dokumentav den allmidnnyttiga bo-
stadssektorn i dess politisk-ekonomiska sammanhang sedan
1930-talet och framdt. Detta har gett mig mojlighetatt under-
soka allminnyttan pd bade lokal och nationell nivd samt pla-
cera allmédnnyttan i dess politisk-ckonomiska sasmmanhang.

Saledes har intervjuer, enkiter, registerdata och textanalys
alla varit lika viktiga for min forskning och har under sju ars tid
ocksd genererat en stor mingd data f6r min studie.
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Del 2

Allminnyttan 1933—20I0:
Fran barnrikehus via statsfinansierad
universalism till marknadiserad universalism






2. Den svenska
bostadsregimen:
universell men beroende
av selektiva inslag

JAG KOMMER I DETTA KAPITEL att beskriva den svenska

bostadsregimens fundament. Det gor jag genom att luta mig

mot Bo Bengtssons (2015) resonemang om fem sammanhing-

ande och 6verlappande pelare i den svenska bostadsregimen:

I. en generell bostadspolitik

2. kommunala allminnyttiga bostadsforetag

3. enintegrerad hyresmarknad

4..en idé om neutralitet mellan upplitelseformerna

5. ettkorporatistiskt hyressittningssystem med kollektivt for-
handlade bruksvirdeshyror.

Den svenska bostadsregimens
fem pelare

GENERELL BOSTADSPOLITIK
Den forsta pelaren i bostadsregimen dr den generelln bostads-
politiken, det vill siga en politik som ir riktad till alla, utan
inkomst- eller behovsprovning. Med generell bostadspolitik
menas alltsd i korta drag att bostadskonsumenterna inte delas
upp eller kategoriseras efter inkomst, bakgrund eller andra
attribut. Med andra ord finns det inga skillnader i politik
for olika inkomstgrupper, och det finns inte heller specifika
»bostadsmarknader« for olika inkomstgrupper. Systemet
med generella kommunala allminnyttiga bostadsforetag dr
sdlunda en del av en sddan generell politik.

Bostadsregimer dr i forskningen ofta uppdelade i universel-
In (generella) och selektiva (riktade) regimer (Harloe, 1995;
Bengtsson, 2001). Man kan dock ifrigasitta denna nigot
svartvita dikotomi. Den svenska bostadsregimen, med sin
idé om »goda bostider for alla«, beskrivs ofta som ett skol-
boksexempel pd en generell bostadsregim. Med sin universella
karaktdr dr bostadsregimen djupt rotad i vad Gesta Esping-
Andersen (1990) kallar den socialdemokratiska vilfirdsregi-
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men. Huvudprincipenidennaregim ir att det dr staten —sna-
rare in marknadens aktorer, familjen eller civilsamhillet—som
dr frimst ansvarig for att garantera medborgarnas grundlig-
gande ekonomiska sikerhet genom generella subventioner
cller bidrag riktade till alla, utan behovsprovning. Nir det
giller bostider och boende har detta historiskt sett inneburit
statsfinansierade eller statssubventionerade insatser anting-
en till konsumenten eller till producenten. En konsekvens
av vilfirdsregimen som dr kopplad till boendet ir att Sverige
i modern tid haft en lig medelilder bland ungdomar som
limnar familjehemmet for att skaffa egen bostad och egen for-
sorjningijimforelse med andralinder. Forutom de kulturella
skillnadernaigenerationsboende forvintasinte ungaiSverige
stanna hemma och bidra till familjens vilmaende eftersom
det finns vilfirdssystem som ska trygga tillvaron for de ildre.
Dessutom har det funnits bostider att flytta till.

Vad som blivit resultatet av den svenska vilfirdsstaten ér
emellertid alltmer ifrigasatt. Under de senaste artiondena
har fler och fler forskare diskuterat om och hur vilfirdsstaten
forlorar sin generella karaktir (se t.ex. Bergh, 2004; Béland
m.fl.; 2014). Allt fler ser ut att hamna utanfor vilfirdsregi-
mens skyddsnit. Vilfirdsstatens mélsittningar dr en sak, men
resultatet av den dr en annan.

Att koppla samman boende och vilfird har visat sig vara en
komplex friga. En anledning till detta ir att bostaden samti-
digt som den ir en del av vilfirden dr en vara pd en marknad.
Esping-Andersen avstod frin att inkludera bostider i sin ty-
pologi av vilfirdsregimer. Jim Kemeny (2006) hinvisar till
bostider som en sa kallad sekzorsregim, en del av vilfirden dir
vissa sektorsintressen har en forankrad roll, och Ulf Torgersen
(1987) har betecknat bostaden som »vilfirdsstatens vacklande
pelare« med hinvisning till att denna pelare till skillnad frin
ovriga bygger pa marknadens mekanismer.

Det som emellertid ir centralt i den generella bostadsre-
gimen dr beroendet mellan vilfirdsstaten och marknaden
nir det giller att tillhandahalla bostider till allmidnheten.
Hans Lind och Stellan Lundstrom (2007) beskriver detta
forhallande i sin bok »Bostider pa marknadens villkor«, ddr
de diskuterar hur hushéll som inte klarar sig pd marknadens
villkor behover omfattas av en statlig »social bostadspolitik«.
Bo Bengtsson menar att en generell bostadsregim kinne-
tecknas av att staten forvintas korrigera bostadsmarknaden
sd att marknadens aktorer kan erbjuda bostider till alla typer
av hushall, oavsett deras ckonomiska situation. Bengtsson
(1995) har med grund i detta resonemang beskrivit bostaden
i den svenska modellen — som kanske dr det mest vilkinda
exemplet pa en generell bostadsregim —som »vilfirdsstatens
handelsvara«. Statens roll i den svenska bostadsregimen ir
huvudsakligen att ingripa genom vad han kallar korrektiv till
bostadsmarknaden. Exempel pd dessa korrektiv ir reglering-
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ar, skattepolitik och — forstds — olika typer av subventioner,
antingen riktade till bostadsmarknadens aktorer eller till de
boende, sisom bostadsbidrag.

Bostadsbidraget kan betraktas som en selektiy atgird av cen-
tral betydelse foratt forverkliga den generella bostadspolitiken.
Bostadsbidraget bestar av ett kontantbidrag riktat till familjer
med barn samt unga vuxna (18—28 ar) med ldg inkomst. Mot-
svarande bidrag, bostadstilligg, finns for den ildre befolkning-
en. Forutomatt generellt hjdlpa hushill med lig ekonomisk sta-
tus syftar bidraget till att gora det mojligt for dessa grupper att
fatillgang till hyresmarknaden genom att stirka kopkraften och
dirmed formdgan att betala bostadshyran. Ersittningen base-
ras i huvudsak pa tvd variabler: bruttoinkomster och boende-
kostnader. Bidda variablerna har begrinsningar: ett inkomsttak
somavgorom du dr berittigad till ersidttningen och en maximal
hyresniva som anvinds for berikningen av bidraget. Detska hir
poingteras att du maste ha en bostad for att fa bostadsbidrag.
Den som stir helt utanfér bostadsmarknaden kan alltsd inte
dberopa bostadsbidraget som inkomst vid den inkomstprov-
ning som manga fastighetsigare gor vid upprittandet av ett
nytt hyreskontrakt (se kapitel 4.).

De statliga korrektiv som diskuteras hir dr alltsa nodvindi-
ga for att uppritthélla den generella karaktiren i den svenska
bostadsregimen. Korrektiven mojliggor en »programmatisk
ritt till bostad«, enligt Bengtsson (2001), som menar att hu-
vudbudskapet i den svenska bostadsregimen ir att bostider
dr en social rittighet, men i betydelsen att individen ska ges
mojlighetatt utéva denna ritt pa marknaden. De statliga kor-
rektiven har alltsa syftat till att uppritthilla en rittighet att
cfterfraga en bostad pa den generella marknaden. Siledes kan
Sveriges generella bostadsregim sigas vara beroende av en
rad selektiva atgirder for att i realiteten kunna vara generell,
vilketdterspeglar Richard Titmuss (2006) vilkinda argument
att alla universalistiska vilfirdssystem kriver viss selektivitet.

Jag menar att Titmuss begrepp positiv selektivism ir till stor
nytta foratt forstd den svenska bostadsmodellen. Begreppet vi-
sar att motsittningen mellan generella och selektiva bostadre-
gimer dr en om inte falsk sd dtminstone missvisande dikotomi.
Titmuss hivdar att universella 1osningar aldrig ir tillrickliga
foratt nd alla grupper —ytterligare resurser for utsatta grupper,
utover de generella bidragen, dr nédvindiga for att jimna ut
ojimlikheter. Vidare menar jag att den svenska modellen kan
forstds som ett exempel pd vad Michael Marmot (2010) be-
niamner som proportionel] universalism, det vill siga en politik
baserad pa generella dtgirder men med en skala och styrka som
star i proportion till behoven hos dem med minst resurser.

Huor den svenska modellen nagonsin varit generell?
Huruvida den svenska bostadsregimen verkligen har varit
generell 6ver decennierna kan diskuteras. Allmdnnyttan har
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aldrig varit allomfattande per automatik utan den generel-
la karaktiren har varit foremal for undantag vad giller vem
som har varit vilkommen att bo i de allminnyttiga bosti-
derna. Den generella bostadsregimen har vidare varit i be-
hov av stodstrukturer, varav det statliga bostadsbidraget och
bostadstilligget redan har nimnts. Ett annat stod dr det sa
kallade trekronorsbidrag som fanns under en kortare tid pi
194.0-talet for att underlitta atkomst till nybyggda bostider
for de hushall som av ekonomiska skil inte kunde efterfraga
bostad. Detta ir ett stod som av Micael Nilsson (kommande)
kategoriseras som ett typexempel péd vad vi i dag skulle kalla
social housing.

Ett ytterligare stod finns till personer som dr oférmogna
att [6sa bostadsfrigan pa egen hand, till exempel pa grund av
psykisk sjukdom, missbruk eller andra bekymmer (det som av
socialtjinsten kallas en sammansatt social problematik). For
dessaindivider, somalltsd bedoms of6rmogna att kunna efter-
friga en hyresligenhet pa den generella marknaden, erbjuder
kommunerna stod genom det som kallas den sekunddira bo-
stadsmarknaden. Hir hyr kommunernas socialtjinst ligenhe-
ter fran bostadsforetagen (bdde privata och offentliga) och hyr
isin tur ut ligenheterna via begrinsade »kommunala« eller
»sociala« andrahandskontrakt till sina klienter. Detta ir alltsd
individer som inte anses kunna hantera ett vanligt hyreskon-
trakt (se t.ex. Sahlin, 2006). Dessa andrahandskontrakt sak-
nar besittningsskydd och finns i olika former. Vanligast ir att
ligenheterna dr sa kallade 6vergingsligenheter som ska kunna
omvandlas till ett férstahandskontrakt efter en provotid, men
det finns ocksa s kallade genomgéngsligenheter som ir kort-
siktiga l6sningar och ddrindividerna forvintas kunna konkur-
rera pd den 6ppna bostadsmarknaden efter att boendeperio-
den i genomgingsligenheten dr avslutad (Sandberg, 2019).
Aven om de som bor via socialtjinstens andrahandsuthyrning
tekniskt settinte dr utestingda fran bostadsmarknaden, gor de
sociala kontrakten dem beroende av ett visst matt av tolkning
i myndighetsutdvningen pa de lokala socialkontoren. Ingrid
Sahlin (2006) har visat hur den sekundira bostadsmarknaden
snarare dn att inkludera dessa hushall faktiskt 6kar risken for
att de utestings frin bostadsmarknaden.

KOMMUNALA ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG

Intimt sammanflitad med den generella bostadspolitiken ér
modellen med kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag
—detvill siga bostadsforetag som majoritetigs avkommunen
och dirmed styrs avlokala politiker. Boendetisvenska allmin-
nyttiga bostider ér inte behovsprovat eller begrinsat genom
ett inkomsttak utan 6ppet for alla — i motsats till selektiva
modeller dir offentligt dgda eller understodda bostadsakto-
rer tillhandahaller »sociala bostider« for laginkomsthushall
genom inkomst- eller behovsprovning.* I stillet dr allmin-

4. Vad sociala bostider eller «social

bostadssektor« (eng. social
housing) faktiskt dr for nagot ir
under stindig diskussion. De
flesta linder har vitt skilda
modeller f6r hur sociala
bostider definieras samt hur och
till vem de férdelas. Det som alla
varianter har gemensamt ir
emellertid att det dr boendein-
satser riktade mot en specifik
milgrupp som definieras genom
ndgon form av inkomsttak. Se
Granath Hansson och Lundgren
(2019) och Boverket (2016) for
vidare diskussion.
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nyttan tillginglig for —och riktad mot—allminheten, vanligen
genom ett Oppet kommunalt eller regionalt kosystem, och
kompletterad med statliga bostadsbidrag for grupper med
laginkomst och den lokala socialtjinstens sekundira bostads-
marknad for att finga upp dem som inte kan hivda sig pé
hyresmarknaden som en f6ljd av social problematik.

DEN INTEGRERADE HYRESMARKNADEN

Den tredje pelaren betecknar karaktiren pa hyresmarknaden
som allminnyttan dr en del av. Den svenska hyresmarknaden
betraktas som skolboksexemplet pd vad Jim Kemeny (2006)
kallar en integrerad hyresmarknad — en hyresmarknad dir
offentliga och privata hyresvirdar verkar pa samma marknad
ochpasammavillkor,ochdirmed ocksikonkurreraromsamma
(generella) malgrupp. De styrs av samma regler och enligt
samma modell for kollektivt férhandlade hyror. Motsatsen
ir den dualistiska hyresmarknaden, som forknippas med
selektiva bostadsregimer. Pé en sidan tudelad hyresmarknad
star marknaden, mer eller mindre okorrigerad av staten, for
bostiderna till lejonparten av medborgarna. Statens roll i en
sddan modell dr att tillgodose behoven for de hushall som
inte kan komma in pd den ordinarie bostadsmarknaden —
detta sker alltsa pd en parallell marknad med subventionerade
socialbostidder av selektiv karaktir, det vill siga de vinder sig
till de mest inkomstsvaga grupperna i samhillet.

IDEN OM NEUTRALITET MELLAN UPPLATELSEFORMER
Sammankopplad med den generella bostadspolitiken dr ocksa
en politik for de fyra huvudsakliga upplatelseformerna — det
vill siga det dgda, det kooperativt 4gda (bostadsritter), det
allminnyttiga uthyrda och det privat uthyrda boendet.s Det
hariden generella bostadspolitiken funnits en relaterad prin-
cip — eller idé — om neutraliter mellan upplitelseformerna.
Principen om neutralitet kan sigas ha inforts med 1946 ars
bostadspolitik, och innebir att en viss typ av upplitelseform
inte bor vara gynnad kostnadsmissigt, standardmissigt eller i
friga om inflytande 6ver boendet (Lundqvist, 1987; Bengts-
son, 2013). Upplitelseformerna bor inte heller bidra till en
viss social sammansittning, vilket har tolkats som att alla ty-
per av bostider (fristiende hus, flerbostadsligenhet etc.) och
bostadsstorlekar bor vara tillgidngliga att bade hyra och dga.
Principen om neutralitet kan ocksa ses som en idé med syfte
att skapa lika villkor for kapitalackumulering bland fastighets-
dgare av olika upplitelseformer och dirmed skapa ekonom-
iska incitament for byggherrar att bygga och investera i savil
dgt boende som hyresfastigheter.

Aven omdet garatt spiraidén om neutralitet mellan uppla-
telseformer till 194.0-talet kom principen framfor allt att vixa
som en reaktion pa de ckonomiska fordelarna med att dga sitt
boende i borjan av 1970-talet. Vi har sedan linge ett system

5. Den kooperativa hyresritten ska
forstds ocksa riknas med som en

upplitelseform, dven om dess
marknadsandel ir obetydlig.
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med skatteavdrag pa bostadslin, vilket innebir att delar av
rintekostnaderna for lin pa dgda bostider eller bostadsritter
ir avdragsgilla frin den beskattningsbara inkomsten. Under
1970-talet kunde hushallen dra av 100 procent av rintekost-
naderna. Mot bakgrund av principen om kostnadsneutralitet
fastslog 1974 ars bostadslag att en hyresgistien hyresligenhet
skulle vara féremal for samma relativa bostadskostnader som
en husigare, vilket har lett till en minskning av det maximala
avdraget for rintekostnader 6ver tid. Foljaktligen har det fun-
nits en idé om att hyresbostadssektorn inte ska vara mindre
attraktiv dn dgda bostider, varken for hyresgisten eller for
fastighetsigaren.

Som ett resultat av att principen inte har fallit ut i praktiken
hardetunder de senare decennierna ocksa vixt fram en strivan
efter variation mellan upplitelseformer. Syftet har varit att
frimja en »mangsidig sammansittning av hushéllen«—det vill
sdga att skapa bostadsomraden med variation i upplatelsefor-
mer som i sin tur skulle medfora en variation i sammansitt-
ningen av hushall (till exempel efter inkomst, yrken etc.). Kort
sagt—eftersom bostadspolitiken inte har lyckats med mélet att
de olika upplatelseformerna ska ha ungefir samma sociocko-
nomiska status har det i stillet gjorts satsningar pa att blanda
upplitelseformer i stiderna for att skapa en sociockonomisk
variation bland hushallen.

KOLLEKTIVT FORHANDLAD BRUKSVARDESHYRA

Den femte ochssista pelarenibostadsregimen idr det »korpora-
tistiska« systemet fOr kollektivt forhandlade bruksvirdeshyror,
som infordes 1969 och inforlivades fullt uti och med 1974 érs
bostadslagstiftning. Systemet bestdr av tvi sammanhingande
delar.

For det forsta faststills drliga hyreshojningar —liksom hyres-
nivder for nyproducerade bostider (forvisso med manga un-
dantag) — genom lokala forhandlingar mellan fastighetsigare
och Hyresgistféreningen. De allminnyttiga foretagen var
fram till 2011 normerande i denna foérhandling, det vill siga
attde lokala férhandlingarna mellan allminnyttan och Hyres-
gistforeningen faststillde riktmirket for den drliga hojningen.
Detta medforde att privata fastighetsigare inte hade mojlig-
hetatthoja hyrorna mer dn den hojning som forhandlats fram
mellan kommunala bostadsforetag och den lokala hyresgist-
foreningen.

For det andra innebir systemet att hyror inte baseras pa
marknadsvirderingen av bostaden utan pa bruksvirdet for
hyresgisten. Bruksvirde i denna kontext ir definierat som
de objektiva egenskaper som anses vara relevanta for hyres-
gisten. Hyresnivin pd en nybyggd bostad faststills vid bruks-
virdesprincipen i forhallande till andra ligenheter som har
samma bruksvirde. Faktorer som péverkar bruksvirdet dr
storlek, planlésning och standard pi bostaden och dess faci-
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liteter. Liget i huset, i staden och nirheten till kommunika-
tion piverkar ocksa ligenhetens bruksvirde. Byggnadsaret
paverkar dock inte hyran, en princip som har syftat till att hilla
hyrornanereinyproducerade byggnader (Lundqvist, Elander
och Danermark, 1990). Syftet med systemet ir saledes att
cfterlikna marknadsprinciper (i en marknad karakteriserad
av »perfekt balans mellan utbud och efterfrigan«) men med
ctt skydd for »orimliga« hyreshojningar (Bengtsson, 2004
Boverket, 2014.).

Bruksvirdesprincipen péaverkar inte de arliga forhandling-
arnaom hyresjusteringar. Dessa forhandlasiregel pd grundval
avinflation och fastighetsigarens kostnadsutveckling for fas-
tighetsskotsel och forvaltning. Men om en forhandling stan-
nar pa grund av att parterna inte kan nd en 6verenskommelse
kan hyran for den enskilda ligenheten ifragasittas i hyres-
nimnden, dir bruksvirdet dberopas.

Bruksvirdessystemet har visat sig vara viktigt for besitt-
ningsskyddet och orimliga hyreshojningar. Det har ocksd
hivdats ha en dimpande — men inte hindrande — effekt nir
det giller sociockonomisk segregation (Lind och Hellstrom,
2006; Enstrom Ost, Soderberg och Wilhelmsson, 2014 )
dven om segregationsaspekten inte var ett skil for att intro-
ducera systemet. Bruksvirdessystemet dr dock hart kritiserat.
Svirigheter att fa ihop kalkyler vid nyproduktion har gjort att
systemet i dag anvinds i liten utstrickning vid hyressittning
av nya bostider, vilket jag kommer att visa senare i boken. Ett
politiskt forslag om att inféra marknadsprinciper vid hyres-
sittning av nyproducerade hyresbostiderlades fram vid det sa
kallade januariavtalet 2019. Flera debattorer och politiker vill
se en friare hyressittning iven i det befintliga bestindet. Aven
om bruksvirdessystemet inte kan definieras som en reglering
i bemirkelsen att staten bestimmer hyresnivierna menar de-
battorer och forskare (t.ex. Kopsch, 2019) att det bor betrak-
tas som en reglering genom att marknadsprinciperna sitts ur
spel. Av andra (Enstrom Ost, Soderberg och Wilhelmsson,
2014) betecknas modellen som en »mjuk hyresreglering«.
Alldeles oavsett definition sa dr bruksvirdesprincipen en mo-
dell som ir unik for Sverige. Huruvida dess framtid star pa
spel dterstdr att se.

Jamlikhetiden svenska bostadsregimen

Varje bostadsregim kan alltsd sigas besta av en uppsittning
sociala relationer mellan olika aktorer. Dessa uppsittningar
skiljer sig regimerna emellan, och varje bostadsregim har olika
milsittningar for exempelvis jamlik fordelning av bostider.
Forenklat kan vi siga att olika regimer har olika strategier for
jamlikhet — och det dr inte givet att den svenska regimen &r
»mer jamlik« in ndgon annan. Exempelvis gar det att hivda
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att den dualistiska hyresmarknaden med socialbostider for
hushall med liga inkomster ir jimlik i betydelsen att den
garanterar alla tillging till en bostad, oavsett inkomst.

Nir det giller den svenska bostadsregimen forpliktigar det
overgripande strivansmélet »goda bostidder for alla« en viss
normativ utgingspunkt om lig boendeojimlikhet. Det gir
att hivda att den svenska regimen med dess generella karaktir
bygger pd en norm som innebir att alla, oavsett ekonomiska
resurser, ska vara berittigade till att kunna efterfraga en hyres-
ligenhet av god kvalitet. Detta kan betraktas som »det svens-
ka receptet« for att halla boendeojimlikhet stingen. Andra
regimer har som sagt andra recept. Men det dr den generel-
la karaktiren med allminnyttiga bostider, den integrerade
hyresmarknaden, neutralitet mellan upplatelseformerna och
bruksvirdessystemet som har utgjort mal och diskurs, det vill
siga de ideal i den svenska modellen som ska borga for lig
grad av boendeojimlikhet.

Forattse hur dessaideal faller ut behover vi forst och frimst
studera huruvida den svenska bostadsregimen verkligen drin-
kluderande. Men med tanke pé definitionen av boendeojim-
likhet (dir vi alltsd inte bara utgir frin tillgdng till bostad utan
ocksd fran boendets karaktir) behover vi dven studera utfallet
utifran fler aspekter. Begreppen segmentering, segregation och
stigmatisering kan anvindas for en sddan analys.

Segmenteringidethir falletinnebiratt en viss befolknings-
grupp koncentreras till en viss upplatelseform. I boken dis-
kuteras framfor allt segmentering mellan grupper med olika
disponibel inkomst i olika upplatelseformer, det vill siga n-
komstsegmentering. Med segregation avses det rumsliga dtskil -
jandet mellan befolkningsgrupper, exempelvis mellan hushall
med hog respektive lag inkomst eller mellan utrikesfédda och
svenskfodda. Med stigmatisering avses i detta fall att en viss
uppldtelseform fir daligt rykte, exempelvis f6r att det bor en
stor andel hushall med lig inkomst i upplitelseformen eller
for att den forknippas med segregation.

Medan den svenska bostadsregimen de facto bygger pa
de generella principerna kan det hivdas att mekanismer som
motverkar segmentering, segregation och stigmatisering ir
potentiella positiva bieffekter av den generella bostadspoli-
tiken. P4 en integrerad hyresmarknad — dir varken privata
eller offentliga aktorer (idealtypiskt) ska vara mer benidgna att
locka vissa typer av socioekonomiska hushill — kan segmen-
teringsgraden hallas lig och ingen upplitelseform skulle dir-
med bli foremal for stigmatisering. Om det offentliga och
privata hyresbestindet dessutom ir geografiskt integrerade
kan graden av segregation ocksa hallaslag. Detdr dock viktigt
att komma ihdg att det inte var ett uttalat mal att motverka
segregation ndr den svenska generella bostadspolitiken sj6-
sattes eftersom den byggde péd en idé om att alla upplatelse-
former i alla geografiska ligen skulle vara attraktiva. Det kan
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didrfor sigas att mal kring lig grad av segmentering och stig-
matisering har funnits inbakade i bostadsregimens birande
pelare. Nir inkomstsegmenteringen visade sig pa 1970-talet
blev emellertid mal om allsidig sammansittning av hushall
aktuella, och dirmed ocksd mal kring minskad segregation
(Holmgqvist, 2009).

Andi ir det uppenbarligen minga minniskor som ir
utestingda frin den svenska bostadsmarknaden. Den kin-
netecknas ocksa av hog segregation, segmentering och stig-
matisering, vilket manga forskare har visat pa senare ar (se
t.ex. Andersson och Hedman, 2016; Grander, 2018; Salonen,
Grander och Rasmusson, 2018; Listerborn, 2018). Utifrin
denna forskning gar det knappast att hivda att vi har en jim-
lik bostadsmarknad i Sverige i dag. Till synes finns det and-
ra praktiker som motverkar inkludering liksom lig grad av
segmentering, stigmatisering och segregation i den generella
bostadsregimen och den allminnyttiga hyresritten.

Foratttorklaradessapotentiellt motverkande praktiker mas-
te bostadsregimens relationer undersokas. Min utgdngspunkt
ir att allminnyttans betydelse dr beroende av bide endogena
forindringar och exogena torindringar i forutsittningarna.
Endogena forindringar i allmidnnyttan kan orsaka forandrat
agerande och forindrat resultatavseende jamlikhetiboendet.
Men exogena forindringar i vad som kan kallas for allmin-
nyttans nodvandiga omstindigheter kan ocksa leda till andra
ageranden. Bostadsbristen, den demografiska utvecklingen,
migrationsstrommar, strategier hos kommunernas social-
tjanst och politisk-ekonomiska hegemonier dr avgorande for
de kommunala bostadsforetagen. Sidana omstindigheter kan
paverka de allmidnnyttiga bostadsforetagen att till exempel
avstd frin att hyra ut ligenheter till [iginkomsthushéll och
ddrmed bidra till att den inkluderande malsittningen inte re-
aliseras. I'stillet kan omstindigheterna gynna ageranden som
stinger ute hushill med lig inkomst frin den lokala allmin-
nyttiga bostadssektorn —vilketidenna bok forstas som 6kande
ojimlikhet i boendet. Pé liknande sitt kan vi se hur endogena
och exogena faktorer piverkar inkomstsegmenteringen och
didrmed stigmatiseringen av hyresritten och allminnyttan,
men ocksd hur segregationen paverkas.

Studier av ojimlikhet i bostadsregimen pévisar siledes be-
hovet av kontrafaktiska frigor. Om andra villkor i forutsitt-
ningarna skulle gilla, skulle féretagen ha agerat annorlunda?
Och skulle konsekvenserna avseende boendeojimlikhet bli
annorlunda? Omstindigheterna har nimligen forindrats ra-
dikalt under allminnyttans levnadsir. Detta kommer jag att
utveckla i nista kapitel.
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3. Fyraepokeri
allminnyttan 1933—2010

DETTA KAPITEL BESTAR AV en analys av utvecklingen av
allminnyttan och dess forutsittningar frin 1933 fram till
2010. Jag vill hir poidngtera att analysen av allméinnyttan gors
i relation till utvecklingen av bostadsregimen som helhet.
Aven om syftet med forskningen ir att analysera den samtida
allmidnnyttans roll, menar jag att for att forsta dess nuvarande
tillstind madste vi forstd dess fodelse, liv, kriser och férnyelse.
Och for att forstd betydelsen av dagens allminnytta maste
vi ocksa placera den i forhallande till samhallsutvecklingen i
stort. Detta kapitel sitter diarfor forindringarnaiallminnyttan
isitt sammanhang genom att jag ocksé beskriver forindringar
av central betydelse i forutsittningarna.

Allminnyttans historia har berittats flera ginger och pé
omfattande sitt (se t.ex. Ramberg, 2000; Hedman, 2008).
Fokus kommer hiratt ligga pa att faststilla avgorande hindel-
ser i den allminnyttiga bostadssektorn, men ocksi i de kom-
munala bostadsforetagens sammanhang. Jag ger i kapitlet en
uppdatering av berittelsen om allminnyttan, baserad pé ett
perspektiv kring boendeojimlikhet i den nationella bostads-
regimen.

Om vi ser bostadsregimer som sociala strukturer med rela-
tioner mellan aktorer kan forindringar i dessa relationer vara
limpliga for att avgrinsa olika tidsepoker i bostadsregimen.
Varje epok har karakteriserats av specifika relationer vad gil-
ler finanser, egendom/mark och vilfird — relationer med
olika beroendeforhillanden mellan aktorerna. Jag menar att
allmidnnyttan sedan dess fodelse har varit en institution som
existerat i minst fem sadana tidsepoker: krisresponsiv selekti-
vitet (1933-1945), statsfinansierad universalism (1946-1973),
universalism satt pa undantog (1974-1990), marknadiserad
universalism (1991-2010) och finansialiserad universalism
(2011-). De fyra forsta epokerna kommer att presenteras
nedan, vilket utgor en utgangspunkt for del 3 som belyser
allmidnnyttan frin 2011 och framit.
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1933-1945: Krisresponsiv selektivitet

Idén om allminnyttiga bostider dr djupt forankrad i den
svenska vilfirdsstaten och i folkhemmet. Per Albin Hansson
lanserade under ett beromt tali januari 1928 folkhemmet som
en socialdemokratisk vision — ett samhille karakteriserat av
jamlikhet och enighet; kinslan av ett gemensamt hem. Under
1930-talet fyllde socialdemokratin begreppet folkhem med
forestillningar om rittvisa och rittfirdighet, for att sd sma-
ningom koppla idén till boendet och ritten till bostad av god
kvalitet och hygien (Ekstrom von Essen, 2003). Som Karin
Grundstrém och Irene Molina uttrycker det: »dven om ter-
men folkhem kunde ses, och faktiskt kom att anvindas, som en
metafor for socialdemokratisk politik i allmdnhet — férmedla-
de den bilden av ett hem byggt pé solidaritet och rationalitet,
pa ett ekonomiskt och socialt rittvist samhille — boendet var
verkligen folkhemmets centrala pelare« (Grundstrom och
Molina, 2016, s. 5, min dversittning).

Bakgrunden till det ambitiosa bostadsprogram som upp-
stod under folkhemmets etablering var den svira bostads-
situationen i borjan av 1930-talet, som ansdgs vara bland
de virsta i Europa. Den industriella revolutionen i slutet av
artonhundratalet hade lett till att arbetarklassens befolkning
okade i stiiderna, vilket ofta resulterade i att hushall tringdes
i sma ligenheter utan el och toaletter. Den ekonomiska kri-
sen som uppstod i borjan av 1930-talet fick dirfor allvarliga
konsekvenser. Manga som levde under daliga forhallanden
blev nu ocksa arbetslosa. Pd uppdrag av Socialdemokraterna
skrev paret Alva och Gunnar Myrdal sin vilkinda text Kris i
befolkningsfragan som publicerades 1934.. Paret Myrdal var
oroliga for den liga nativiteten, som de sig som ett resultat
av den ekonomiska nedgangen och bristen pa adekvat boen-
de. Lag nativitet hivdades leda till minskad produktion och
1 forlingningen forsimrade levnadsvillkor for befolkningen.
Siledes argumenterade de for en 6kning av fodelsetalen —
dock bara bland medelklassen, inte bland fattiga familjer vilka
de ansag redan hade f6r ménga barn. Den ideala situationen
skulle enligt Myrdals vara att uppmuntra hushillen att foda
tre barn. For att frimja en sddan strategi foreslog de ett antal
stodstrukturer for barnfamiljer. Vidare férordade de, forutom
en allmin satsning pé vilfirden, vikten av en bostadspolitik
dir staten blandade sig i den vid tillfillet oreglerade bostads-
marknaden for att l9sa situationen med akut tringboddhet
och lig bostadskvalitet, nigot som de hivdade paverkade
barns livsvillkor allvarligt.

Paret Myrdals skrifter fick konsekvenser for den framtida
bostadspolitiken, inte minst sedan socialminister Gustav Mol-
ler informerades och péverkades av dem. Ar 1933, ett ar inn-
an makarna Myrdals text publicerades, beslutade riksdagen
om statliga lin och bidrag for byggande av bostider i stider,
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liksom for forbittring och byggande av bostider pa lands-
bygden. Med étgirderna ville regeringen fi fart pd landets
ckonomi. Samma ér inleddes en omfattande statlig bostads-
utredning — Bostadssociala utredningen — initierad av Gustav
Moller. Utredningen hade tvd évergripande mal. For det
forsta att 16sa den akut bekymmersamma bostadssituationen
och for det andra att etablera en ny lingsiktig strategi for den
svenska bostadspolitiken. Bland utredningens specifika mal
fanns formuleringar om att 6ka boytan och hoja standarden pa
boende och utrustning i ligenheter, hilla nere hyresnivaerna,
motverka spekulativ nyproduktion samt uppmuntra offent-
ligt 4gda bostider (SOU 1945:63).

Utredningen bestod av radikala ekonomer, arkitekter och
bostadsbyggare. Den pigick under 14 dr, frin 1933 till 1947,
och kom att ligga grunden for efterkrigstidens bostadspolitik
iSverige. Redan 1935 foreslog utredningen ett statligt subven-
tionerat uppforande av barnrikebus, hus avsedda enbart for fat-
tiga familjer med tre eller fler barn. Utredningen visade tidigt
att flera fastighetsigare begrinsade antalet hyreskontrakt till
familjer med manga barn med hinvisning till att sidana famil-
jer innebar ett extra slitage och 6kade forvaltningskostnader.
Dirfor foreslog regeringen speciallin — sd kallade tertidrlan
— som skulle forvaltas av Statens byggnadslinebyrd. Lanen
skulle vara tillgingliga for vinstdrivande eller sjilvkostnadsstyr-
da foretag som ville bygga billiga hyresligenheter med minst
tvd rum och kok, avsedda for mindre privilegierade familjer
med tre eller fler barn. Forslaget vann sympatier 6ver hela det
politiska spektrumet (se exempelvis Bengtsson, 2013) och
barnrikehus borjade snart byggas 6ver hela landet. Dessutom
fick enligt bestimmelser som infordes 1936 fattiga familjer i
barnrikehusen med tre barn eller fler en betydande hyresrabatt
baserat pa antalet barn i familjen. Ju fler barn, desto storre
rabatt pd den standardhyra som sattes for ligenheterna i barn-
rikehuset. Detta familjebidrag betalades ut frin kommunen,
som i sin tur fick ersittning fran staten (SOU 1935:2). Bidraget
kan pa sd vis ses som den forsta typen av selektivt bostadsbidrag
eftersom detriktade sig till hushillen, och enbart till de hushall
som hade det mindre ekonomiskt fordelaktigt.

Kommunerna férband sig att tillhandahélla marken gratis
till de byggherrar som byggde barnrikehus. Samtidigt var det
byggande och forvaltande foretaget tvunget att forbinda sig
till en viss grad av kommunal kontroll. Flera kommuner tyckte
didrmed att det var enklast att bilda sina egna bostadsforetag,
avsedda for att bygga och forvalta barnrikehus. Familjebo-
stider i Stockholm, bildat 1936, betraktas ofta som det forsta
kommunala bostadsforetaget i Sverige (Ramberg, 2000).
Men i manga stider kom barnrikehus att byggas och forvaltas
av privata aktorer eller bostadsriittsforeningar, frimst koope-
rationen HSB och senare dven Riksbyggen — som bada hade
band till arbetarrorelsen eller det socialdemokratiska partiet®

6. HsB (Hyresgisternas

sparkasse- och byggnadsforen-
ing) grundades av arbetare som

ctt kooperativt svar pd att de
privata aktorerna gjorde stora
vinster pd bostadsbyggandet

under den allvarliga bostadssitu-

ationen pa 1920-talet.
Riksbyggen grundades pa
1940-talet av LO.
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och hade erfarenheter, resurser och en historia av att bygga
bostadsritter pé icke-spekulativ grund. Faktum ir att vilken
typ av upplitelseform som skulle ta den ledande rollen nir
det giller tillhandahallandet av bostider for hushall med liga
inkomster dnnu inte hade avgjorts. Kooperativa bostadsritter
var vid tidpunkten prisreglerade och hade ett tydligt socialt
strivansmadl, inte bara i betydelsen att pa ett icke-spekulativt
sitt tillhandahalla bostider for arbetarklassen, utan ocksa for
att frimja det kooperativa dgandet pd ett demokratiskt sitt
genom att bostadsrittskdpare blev medlemmar i en bostads-
rittsforening (Billing och Stigendal, 1994; Servoll, 2013).

Mellan 1935 och 1948 byggdes totalt 12 000 ligenheter i
barnrikehus (Hedman, 2008). P4 manga siitt blev boende-
situationen for liginkomsthushill bittre. Parallellt var privata
aktorer ocksd alltmer aktiva i bostadsbyggandet. Bostadsbris-
ten byggdes bort, och 1939 betraktas ofta som hogvattenmir-
ke ibostadsbyggande. Emellertid fick andra virldskriget kon-
sekvenser. Konjunkturen vinde och 6kade rintor och bygg-
kostnader frammanade ett stopp i bostadsbyggandet, vilket
ledde till ett nytt bostadsunderskott. Ny krispolitik vixte nu
fram. Ar 1942 utvidgades de statliga tertiirlanen for bostads-
byggande. Av sirskild vikt var att linetaket for nybyggnation
blev differentierat mellan kommunala bostadsforetag, privata
bostadsforetag och bostadsrittsforeningar — dir kommuner-
na fick de mest generosa villkoren (SOU 1945:63; Lind, 2015).
Dessutom blev hyressittningen, som hade baserats pa mark-
nadsprinciper sedan 1923, nu strikt reglerad — vilket innebar
att hyresnivaerna praktiskt taget frystes. Detta dtfoljdes av ett
allmint stopp i pris- och l6nehojningar (Bengtsson, 2013).
Kirispolitiken fick effekter och under 1942 borjade bostads-
marknaden dterhimta sig.

EN EPOK PRAGLAD AV KRISRESPONSIV SELEKTIV
BOSTADSPOLITIK

Sammanfattningsvis utgjordes denna epok i svensk bostads-
forsorjning av en uppsittning sociala relationer som kan ka-
tegoriseras med hjilp av en indelning i finansiella relationer,
vilfirdsrelationer och relationer kopplade till mark och egen-
dom (se introduktionskapitlet).

Statens beslut om att uppritta barnrikehus utloses av ett
antal omstindigheter som gillde vilfirdsrelationerna. Lag
nativitet, hog andel familjer med liga inkomster och déliga
bostadsforhdllanden i allmidnhet ansdgs inte virdigt for en
vilfirdsstativardande. De finansiella relationerna kinneteck-
nades av en hog grad av statlig inblandning. Det ekonomiska
stodetiformav formanliga ldn till aktorer som ville bidra med
nyabostidervar betydande. Nir det giller relationer kopplade
till egendom blev kommunerna, som var betydande mark-
dgare, nu skyldiga att 6verlimna mark utan kostnad till alla
byggare somville bygga hus tor fattiga hushall, si linge de gick
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med pd att std under viss kommunal kontroll. Detta gav ocksa
den offentliga bostadssektorn en tydlig roll di den enklaste
l6sningen f6r kommunen var att sjilva driva barnrikehusen.

Séledes karakteriserades bostadsregimen fran 1930-talet
av drastiska, men egentligen inte kontroversiella, politiska
beslut om bostadsfinansiering och kommunal markanvind-
ning baserade pa vilfirdsutvecklingen. Denna krishantering
menar jag utgor en tydlig epok, en strukturerad samman-
hillning med 6msesidiga ckonomiska beroenden mellan stat,
bostadsbyggare och hushall. Som vi har sett karakteriserades
de sociala relationerna av en selektiv strategi som gick ut pa
att identifiera och stodja liginkomsthushill med méinga barn
genom subventioner till byggande och stod till hushéll genom
familjebostadsbidraget. Den selektiva karaktir som kinne-
tecknade denna epok skulle dock snart avskaffas.

1946-1973: Statsfinansierad universalism

Ar 1945 presenterade Bostadssociala utredningen sin forsta
av tva slutrapporter: Allminna viktlinjer for den framtida
bostadspolitiken. Forslag till lane- och bidvagsformer. (SOU
1945:63). Sammantaget delade utredningen manga av paret
Myrdals slutsatser om bostadssituationen tio dr tidigare och
argumenterade for att det fanns ett behov av ett stort statligt
ansvar for bostadsbyggandet. Utredningen drog slutsatsen att
staten behovde ta vissa ekonomiska risker for att garantera ett
lingsiktigt perspektiv pa bostadstorsorjningen och motverka
de samtida tendenserna till koncentration av bostadsbyggan-
det till perioder med ekonomisk expansion.

»I friga om foretagsformer for byggande och forvaltning
av bostdder syftar utredningens forslag till att forhindra
att den spekulativa urartning av bostadsmarknaden, som
tidigare forekommit, upprepasiden foljande utvecklingen.
Nodvindigheten att halla borta spekulativa vinstintressen
fran bostadsbyggande och bostadstoérvaltning med offent-
ligt stod, beredskapen mot krisrisker i samband med bo-
stadsbristens avveckling, rationalisering av byggande och
drift och andra omstindigheter tala enligt utredningens
mening for att bostadsforvaltningen, i vad giller flerfamiljs-
hus, till en huvudpart 6verfores till foretag, som arbeta utan
enskilda vinstsyften och under samverkan med och tillsyn
av kommunen. Detta behover ¢j betyda, att kommunen
bygger bostdder i egen regi; i friga om sjdlva byggnadsfo-
retagandet bora olika foretagsformer fa fritt konkurrera.«

(SOU 1945:63, 5. 574)

Utredningen konstaterade att »ritt typ av bostider« behovde
byggas. Man forordade ocksa att de nya bostiderna skulle
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finansieras efter sjilvkostnadsprincip. Dirfor foreslogs att
kommunala bostadsforetag, snarare dn privata fastighetsigare,
skulle ta en ledande roll i byggnationen eftersom offentligt
dgande skulle kunna motverka spekulation, ge fordelarna
med storskaledrift, garantera en serids forvaltning och
frimja ett kontinuerligt bostadsbyggande som var mindre
kinsligt for konjunktursvingningar. Dessutom, vilket var
centralt i utredningen, pekade inrittandet av kommunala
bostadsforetag ut det kommunala ansvaret och inflytandet
over genomforandet av den nationella bostadspolitiken.
Medan vissa av kommunerna hade inrittat allminnyttiga
foretag redan 1942, di linevillkoren blev mer férménliga for
kommuner, bekriftade utredningen nu en sidan riktning,
och maste dirfor ses som ett »kritiskt vigskil« i den svenska
bostadspolitiken (Bengtsson, 2013).

FRAN SELEKTIVITET TILL UNIVERSALISM

Viktigast av allt, och i motsats till makarna Myrdals slutsatser
tio dr tidigare, rekommenderade Bostadssociala utredningen
att den selektiva inriktningen pd vissa grupper i den nationel-
la bostadspolitiken skulle avskaffas. Aven om socialminister
Mollers bostadspolitik var starkt priglad av paret Myrdal var
de tydligt oense pd denna punkt. Detta berodde pd upple-
velserna av det stigma som kom att drabba barnrikehusen
och familjerna som bodde dir, inte minst utpekandet av fat-
tiga barn (Asberg, 2010). Utredningen konstaterade att man
ville undvika en situation dir vissa nybyggda bostider hade
karaktir av »institution och slum« (SOU 1945:63, s. 488). 1
stillet foresprikade utredningen en generell politik, dir all-
minnyttiga bostider skulle vara for det gemensamma bista,
det vill siga tillgingliga for alla. Stod till mindre bemedlade
hushall skulle hidanefter frimst distribueras genom stod till
hushillen, till exempel genom familjebostadsbidrag och se-
nare bostadsbidrag och bostadstilligg, i stillet for speciella
kategorier av bostidder. Forslagen i Bostadssociala utredning-
en kom att konkretiseras i ny lagstiftning 1946. Det dr hir
allminnyttan fods.

Dock, som historikern Micael Nilsson (kommande) visar,
fanns det dven formuleringari Bostadssociala utredningen som
pekade pd att det krivdes kommunala subventioner som kom-
plement till det statliga stodet till de allmédnnyttiga bostiderna.
Dessa subventioner skulle riktas mot dem som stod allra lingst
fran bostadsmarknaden — en »rest av hushall i sd svaga eko-
nomiska omstindigheter« att de inte kunde tillgodogora sig
de statliga subventionerna. Av denna anledning omvandlades
familjebidraget till ett enhetligt bostadsbidrag, samtidigt som
de hushall som var i behov av sirskilt stod kunde i ett s kallat
trekronorsbidrag, en statlig subvention pi tre kronor per kva-
dratmeter ligenhetsyta till familjer med mycket lig inkomst
som bosatte sigide nybyggda husen finansierade av statliga lan.
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Allminnyttan skulle alltsa forkroppsligas av kommunala
bostadsforetag och drivas som icke-vinstdrivande foretag,
med huvuduppgift att tillhandahilla »goda bostider for alla«.
Med inrittandet av kommunala bostadsféretag skulle barn-
rikehusens selektiva och behovsprovande strategi gradvis av-
skaffas; de sirskilda lanen for barnrikehus fasades ut och stop-
padeshelt 194.8. Trekronorsbidraget avvecklades med 1951 drs
bostadsutredning utan att ersittas av ndgot annat stod for de
med allra ligst inkomst (Nilsson, kommande). Dessa hushall
fick nu klara sig bist de kunde, och kommunen hade allmin-
nyttan och socialtjinsten som till buds stadende medel. I stillet
for formanliga lan till barnrikehus och hyresersittningar for
fattiga hushill gav staten nu ett betydande ekonomiskt stod i
form av tertidra lan for att bygga hyres- och kooperativshus,
flankerade av formanliga ldn for att bygga dgda bostider. De
tertidraldnen var fortsatt mest fordelaktiga for de kommunala
foretagen som nu fick lina till 100 procent av det uppskattade
byggnadsvirdet jamfort med 85 procent for privata fastig-
hetsidgare och 95 procent for bostadsrittsforeningar. Lanen
betalades ut med en fast rinta pa 3 procent. De differentierade
villkoren for ldn diskuterades emellertid. Bostadssociala ut-
redningen hade foreslagit att kooperationen skulle ha samma
villkor som kommunala foretag, men Méller argumenterade
for fordelarna med allmidnnyttan. 194.6 ars bostadsforordning
lig i linje med Mollers forslag och differentieringen av vill-
koren for lan motiverades av de olika forutsittningarna for
upplitelseformerna. Eftersom aktoreriallminnyttan inte fick
gd med vinst skulle kostnaderna for att ta lain dirmed vara
mindre dn de som bedrevs i vinstsyfte (iven om bostadsritter
var prisreglerade), argumenterade utredningen (Bengtsson,
2013). I denna mening kan Bostadssociala utredningen och
lagstiftningen 1946 ses som fodelsen av idén om kostnads-
neutralitet mellan upplitelseformer i den mening att olika
stora subventioner skulle leda till likartade boendekostnader
for hushallen.

Genom att frimja det offentliga igandet skulle andelen bo-
stider som hyrdes ut pa spekulation minska, framholl Bostads-
sociala utredningen. Marknadens aktorer skulle emellertid
inte diskrediteras i byggprocessen. Man foreslog att allmin-
nyttans bostider ocksa skulle kunna byggas av privata foretag
i konkurrens. En annan rekommendation frin utredningen
var att fastsla ett rimligt forhillande mellan inkomst och bo-
stadskostnader. Hogst 20 procent av ett arbetarklasshushalls
bruttoinkomst bor spenderas pa bostider, konstaterade ut-
redningen. Ett ytterligare forslag var att renoveringar som
leder till bittre standard skulle goras av fastighetsdgaren utan
att paverka hyran (SOU 1945:63, s. 414f).
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ALLMANNYTTA ELLER KOOPERATIVA BOSTADSRATTER?
DEN SOCIALDEMOKRATISKA KLYFTAN I OFFENTLIG
BOSTADSFORSORJNING

Aven om det inte blev obligatoriskt att inritta ett kommunalt
bostadsforetag valde de flesta kommuner att bilda sidana fo-
retag. Ar 1947 infordes regeringens bostadsforsoriningslag,
vilket gjorde kommunerna ansvariga” for att tillhandahalla
bostider och hantera statliga lan. Detta forstirkte incitamen-
ten for kommuner att bilda allminnyttiga bostadsforetag. Ar
1950 hade 6ver 100 foretag bildats. Att skota bostadsforetag
var dock for minga kommuner en ny erfarenhet. I flera stider
blev dirfor andelsigarforetagen HSB och Riksbyggen de ak-
torer som byggde och forvaltade de kommunala bostiderna.

Utvecklingen av bostadsrittssektorn under denna tid var
i sjilva verket av central betydelse for utvidgningen av den
»sociala« aspekten av bostadsforsorjningen. Hittills hade koo-
perativa bostadsrittsligenheter med dess reglerade priser haft
ett uttalat socialt syfte i den socialdemokratiska bostadspoliti-
ken. Efter regeringsbeslutet om tertidrlin 1946 kom dock den
kooperativa sektorn att spela »andrafiolen« (Sorvoll, 2013)
till de kommunala bostadsforetagen. Denna roll forstirktes
dven eftersom vad som kallades for den »kommunsocialistis-
ka« fraktionen avsocialdemokratinide flesta kommuner hade
storre inflytande vid formandetav den lokala bostadspolitiken
dn den kooperativa fraktionen som foresprikade bostadsritter
(se t.ex. Gustafsson, 1988; Billing och Stigendal, 1994.).

Schismen mellan den kommunala hyresritten och bostads-
ritten blev ocksa tydlig nir intresseorganisationen SABO (nu-
mera Sveriges Allminnytta) bildades 1950 som ettinitiativ frin
de allmidnnyttiga bostadsforetagen i Goteborg. SABO skulle
fungera som en stodstruktur for de kommunala féretagen
som kunde skapa sammanhallning och ge vigledning. Men
vad som kvalificeras som ett allminnyttigt foretag och vilka
som kunde gd med i SABO var inte sjdlvklart. I de inledande
moten som ledde fram till upprittandet av SABO var Riksbyg-
gen och HSB delaktiga, men de utelimnades nir organisatio-
nen slutligen konstituerades (Ramberg, 2000).

Den kooperativa bostadsrittssektorn forlorade gradvis sin
roll som aktor av betydelse for de sociala aspekterna av bo-
stadsforsorjningen. Prisregleringen upphivdes 1968, vilket
innebar att bostadsritter nu kunde siljas till priser som fast-
stills av marknaden. Medan denna forindring i bostadsforsk-
ningen karakteriseras som en »tyst revolution« (Bengtsson,
2013) som inte foregicks av mycket offentlig diskussion, var
konflikten tydlig mellan kooperativa aktorer (Riksbyggen och
HSB) d ena sidan och SABO och Hyresgistforeningen d andra
sidan. Hyresgistforeningen befarade att prisstegringarna vid
en avreglering skulle minska intresset for allminnyttiga bo-
stider bland den breda majoriteten av hushallen, och i stillet
attrahera framfor allt lig- och medelinkomsttagare (Sgrvoll,

7. Vad detta »ansvar« innebir har
over tid varit féremal for
diskussion di den nuvarande
lagstiftningen siger att
kommunerna bér planera
bostadsutbudet for att skapa

mojligheter for alla i kommunen

att bo i bra bostider och att
frimja limpliga atgirder for
bostadsutbudet. I huvudsak
innebar lagstiftningen 1945 att

kommunerna nu fick blanda sig i
frigan om lokal bostadsforsorj-
ning. Tidigare var detta en friga

for staten, och stod siledes
utanfér kommunernas

jurisdiktion (se t.ex. Bengtsson,

2013).
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2013). En konsekvens blev ocksi att byggandet av bostadsrit-
ter nu borjade 6ka snabbt. Andelen bostadsritter steg fran 9
procent 1960 till 14 procent 1980 (se tabell 6, s. 109).

SABO:s politiska vikt blev snart uppenbar. Nir allméinnyttan
utvecklades till det redskap genom vilket det socialdemokra-
tiska folkhemmet skulle byggas, blev SABO en motvikt till de
privata fastighetsigarna, vilka hade borjat bli missnojda med
bostadspolitiken och de nya kommunala bostadsféretagen.
Missnojet bottnade i att de mer fordelaktiga lin som gavs till
de kommunala féretagen ansdgs orittvisa (Ramberg, 2000).
Andock blev de allminnyttiga foretagen under SABO:s paraply
detviktigaste instrumentet for genomforandet av den statliga
bostadspolitiken som inrittades efter kriget. »Goda bostider
for alla« blev det 6vergripande milet for den socialdemokra-
tiska nationella bostadspolitiken.

BOENDET SOM EN DEL AV DEN GENERELLA
VALFARDSPOLITIKEN

Den nu utformade bostadspolitiken och dess generella karak-
tir var ingen isolerad foreteelse i samhillsbygget. I sjdlva ver-
ketvar bostadspolitiken en del av ett bredare program for 6kad
vilfird, till stor del orkestrerad av socialminister Moller. Ett
universellt pensionsprogram, generella barnbidrag, obligato-
risk sjukforsikring och en sysselsittningspolitik som syftade
till full sysselsdttning var birande pelare i den vilfirdsstrategi
som till stor del byggde pa decentralisering till kommunal
niva. Boendet kopplades nu till de generella principernaiden
socialdemokratiska vilfirdsregimen. Med utgangspunkt i
Gustav Mollers devis »endast det bista dr gott nog for fol-
ket«, var syftet med de universella principerna i vilfirdsstaten
att inga subventioner eller satsningar bor inriktas pa specifi-
ka grupper (t.ex. arbetarklassen eller arbetslosa). En sidan
princip 6verfordes saledes ocksa nu till bostadspolitiken. Men
resultaten, som socialdemokratin hoppades kunna se redan pé
1950-talet, lit vinta pd sig. Trots 6kat byggande blev bostads-
koerna lingre. Den generella bostadspolitiken kom inte att
implementeras i stor skala forrin pa 1960-talet, dd bostads-
byggandet slog ut i full blom.

MILJONPROGRAMMETS UPPGANG OCH FALL

Trots investeringariallminnyttan och 6kat bostadsbyggande
blev bristen p bostider ett akut problem pa 1960-talet. Okad
nativitet ssmmanfoll med industrialisering, urbanisering och
omfattande arbetskraftsinvandring. Foratt eliminera bostads-
bristen och forbittra bostadsforhillandena identifierade
regeringen ett behovavatt bygga storskaliga bostadsomraden
iutkantenav storstiderna ochistider med vixande industrier.
Ar 1965 sjosatte regeringen miljonprogrammet for att losa
problemen. Under tiodrsperioden 1966-1975 skulle en miljon
bostider byggas. De kommunala bostadstféretagen och de
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kooperativa bostadsforetagen HSB och Riksbyggen blev de
storsta aktorernaisatsningen som skapade mer dn 1,3 miljoner
bostidder, varav 877 000, eller 65 procent, i flerbostadshus,
frimst i stidernas periferi. Resterande antal, alltsd nistan en
tredjedel av bostiderna i miljonprogrammet, var fristiende
villor och radhus (Asbcrg, 2010; Johansson, 2012) som, vilket
tidigare papekats, ocksd hade goda forutsittningar for statliga
lin tillnybyggnation. Miljonprogrammet gjorde allminnyttan
till landets dominerande dgare och forvaltare av hyreshus,
och andelen allminnyttiga bostider i landet 6kade frin 14
procent 1960 till 24 procent 1975. Foretagens uppgift blev
att hantera bostadsbristen for den arbetande befolkningen.
Ochdetfungerade. Bostadskderna torsvann, tusentals hushall
kunde flytta till rymliga och moderna ligenheter — nistan alla
som behovde en ligenhet fick en. Den socialdemokratiska
folkhemstanken blev med miljonprogrammet konkretiserad.
Miljonprogrammet byggdes i stort sett utan statliga sub-
ventioner. De differentierade tertidrlinens rintesubvention
avvecklades 1967, och ersattes av ett sd kallat paritetslin
som innebar att linet skulle betalas tillbaka med anpassning
till inflationen (Birgersson, 2008). Samtidigt med de nya
linevillkoren infoérdes formdnliga lan for sanering av det dldre
bostadsbestindet. I praktiken innebar detta att parallellt med
nybyggnationen av miljonprogrammets stora och moderna
fastighetsbestind borjade den omfattande rivningen av dldre
kvarter i manga centrala stider, sisom Lugnet i Malmo,
Haga i Goteborg och Klara i Stockholm, en rivningsprocess
finansierad med statliga ldn. Stora byggnadsestetiska virden
forsvann innan motstindet mot rivningarna fick fiste.

Liget pd bostadsmarknaden kom nu ocksd att forindras.
Bostadskrisen ebbade ut under borjan av 1970-talet. Arbets-
kraftsinvandring byttes ut mot flyktinginvandring och boen-
debehovet bland unga hushall blev sakteligen mittat. Detta
sammanfoll med ekonomisk stagnation. Sysselsittningsgra-
densjonk drastiskt vilket paverkade fastighets- och byggbran-
schen. Inflationen steg och rintorna sjonk. For att forhindra
betydande ekonomiska forluster for husigare (egnahem var
precis som i dag den dominerande upplatelseformen), fick
hus- och bostadsrittsigare ritt att dra av hela rintekostna-
derna frin sin inkomstbeskattning — det vill siga ett 100-pro-
centigt rinteavdrag.

Sammantaget blev konsekvenserna stora. Hyresbostider-
na i miljonprogramsomriden blev de forsta att paverkas av
den ekonomiska krisen genom méinga outhyrda ligenheter.
Trots signaler om vakanser och for hog byggtakt valde minga
kommuner att fortsitta bygga, eftersom en betydande mingd
minniskor var anstillda inom byggsektorn. Att slippa det his-
toriska bostadsprojektet skulle vara férodande for den lokala
vilfirden i tider av en vixande kris, hivdade kommunerna
(Aunér, 2001; Boverket, 2008). Detta visar att miljonpro-
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grammet var lika mycket ett arbetsmarknadsprojekt som ett
bostadsforsorjningsprojekt. Arbetsmarknaden prioriterades
nu till formén for eventuella framtida problem for fastighets-
dgare. Innan byggnationen av miljonprogramsomradena var
klarvalde méinga resursstarka hushall att flytta frin hyreshusen.
Familjer med besparingar flyttade till igda bostider eftersom
dennaupplitelseform var starkt gynnad av de ekonomiska om-
stindigheterna. I sjilva verketinnebar liginflation, liga rintor
och det 100-procentiga rinteavdraget att personer som dgde
sitt boende under en tid i praktiken fick »betalt for att bo«
(Sodersten och Sandelin, 1978). Och eftersom en tredjedel av
alla de byggda bostiderna i miljonprogrammet var villor och
radhus, fanns det ett nigorlunda stort utbud till rimliga priser
for de hushall som kunde fi ett banklan. En »flykt fran hyres-
ritten« (Daun, 1974; Danermark, 1983) inleddes.

Byggnationen av hyreshusen fortsatte emellertid enligt
planerna och pa flera hall i landet plomberades de nybyggda
ligenheternaivintan pd bittre tider. Men s smaningom kom
detstoraantaletlediga ligenheter 6ver helalandetatt paverka
de kommunala bostadsforetagen, som saknade egna finansiel-
la reserver for att hantera hyresforlusterna. I manga fall hade
foretagen byggt husen med full finansiering fran de statliga
tertidrlinen. For att 16sa problemen vidtog kommunerna
snabba dtgirder for att fylla de tomma husen. Detta gjordes i
samarbete med de kommunala socialtjinsterna. En vixande
andel av ligenheterna kom nu att bli befolkade av hushall som
hade detsvart ekonomiskt, och sirskilt avinvandrare och flyk-
tingar med ingen eller lig inkomst (Lilja och Pemer, 2010).
Omradena hade dock byggts for en befolkning som skulle
arbeta. De planerades enligt den funktionella uppdelningen
1 ABC-staden, det vill siga att arbetsplatser och kommersiella
centrum placerades avsides fran bostadsomraden. Gatuniten
avslutades med stora parkeringsplatser. Det fanns i mojlig-
heter till sociala aktiviteter i dessa omriden (se t.ex. Billing
och Stigendal, 1994). De stora miljonprogramsomradena
kom siledes — oavsiktligt — att utvecklas till en sida, eller pol,
av de nu alltmer segregerade stiderna. Miljonprogrammets
flerbostadshus fick nu diligt rykte och stigmatiseringen 6kade
isamband med att fler och fler inkomstfattiga och invandrare
bosatte sigi omridena. Den motsatta segregationspolen kom
att utgoras av den dgda smahussektorn, som alltsd byggdes
som en del av samma miljonprogram men vars boende nu
gynnades ckonomiskt av skattepolitik och rintor.

BRUKSVARDESSYSTEMETS FODELSE

Epoken 194.6-1973 var ocksa avgorande for det svenska
hyressittningssystemet. Ar 1945 hade en hyreskommitté in-
forts med makt att besluta om hojningar frin hyresnivierna
som hade varitreglerade sedan 1942 drs férordning (Boverket,
2014; Forsman och Svanberg, 2016). Men hyresregleringen
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avvecklades inte forrin 1958, och dd enbart for foretag
anslutna till SABO. Dessa foretag blev nu fria att férhandla
hyrorna med Hyresgistforeningen, som samlade allt fler
medlemmar med sitt erbjudande om kollektiva férhandlingar
om drliga hyreshojningar med de kommunala foretagen.
SABO och Hyresgistforeningen inrittade en kommitté,
Hyresmarvknadskommittén,isyfte att16sa tvister som uppstod
i forhandlingarna.

Missnojet med hyressittningssystemet var dock starkt, inte
bara bland fastighetsigare. En utredning initierad av den soci-
aldemokratiska regeringen foreslog 1968 ett totalt slopande av
hyresregleringen. Propositionen drogs emellertid tillbaka av
regeringen i sista minuten efter ett gril med Folkpartiet, som
forvisso bejakade forslaget men ville ha en lingre 6vergingstid
foravregleringen. Den nya lagstiftningen som si smaningom
kom p4 plats ersatte gradvis hyresregleringen med systemet
for bruksvirde, som betraktades som en tredje vig, ett slags
»tyglade« marknadshyror. Hyresregleringen kom dock inte
att avskaffas fullstindigt forrin 1978.

EN EPOK PRAGLAD AV STATSFINANSIERAD
UNIVERSALISM
Sammanfattningsvis har denna andra tidsepok av bostadstor-
sorjning mycket gemensamt med den forsta nér det giller ett
starkt beroende av statlig finansiering for att 16sa bostads-
frigan. Siledes upprittholls och stirktes de finansiella rela-
tionerna som upprittades fore och under andra virldskriget
genom politiska beslut om finansiering. Staten tog risken med
bostadsbyggande genom fordelaktiga lin (sdrskilt for kom-
munala foretag), fram till 1967 subventionerade genom fast
rinta. Staten lade stort ansvar pd kommunerna att bygga och
forvalta bostider. Kommunerna skulle fortfarande tillhanda-
hilla mark. 1947 ars bostadslagstiftning kan ses som ett fast-
stillande avde tidigare etablerade relationerna gillande egen-
dom och mark. Eftersom de statliga bostadslanen var sirskilt
tordelaktiga for kommunala foretag s accelererade byggna-
tionen i allminnyttan kraftigt. Men syftet med allméinnyttan
var inte bara att bygga ligenheter. Eftersom bostadspolitiken
gjordes till en integrerad del av statens ekonomiska politik,
inklusive arbetsmarknadspolitik, blev de allminnyttiga bo-
stadsforetagen viktiga instrument i den sociala, ckonomiska
och geografiska omstrukturering som kom att prigla Sverige
under flera decennier. Foljaktligen var vilfirdsfrigorna titt
kopplade till de finansiella relationerna i bostadsregimen.
Kirnan i de finansiella relationerna forindrades dock helt.
Eftersom allminnyttan skulle vara tillgidnglig foralla, inte bara
for speciella grupper som barnrikehusen hade varit, skulle
de allminnyttiga bostadsforetagen ses som marknadsakto-
rer som samexisterade med privata aktorer i konkurrens om
hyresgister — om dn med sirskilt formdnliga villkor for bo-
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stadsbyggande. Siledes blev bostadsbyggandet nigot som
finansierades av vilfirdsstaten genom fordelaktiga lin, ge-
nomfordes av kommunerna, men distribuerades pa markna-
den genom enskilda transaktioner. Som Bo Bengtsson (2001)
hivdar kom staten nu frimst att ha en marknadskorrigerande
funktion. Genom finansiella lan till bostadsaktorerna borjade
staten ge korrektiv till bostadsmarknaden for att inkludera
alla samhillsgrupper. Den generella principen var beroende
av sddana korrektiv, framfor allt det riktade bostadsbidraget.
Aven om den svenska bostadspolitiken som nu inrittades var
generell, kan vi konstateraatt den trots allt var sirskilt inriktad
pa att inkludera minniskor som inte hade mgjlighet att pd
marknadens villkor komma in pd bostadsmarknaden.

Den generella principen var dock den viktigaste bestands-
delen i bostadsforsorjningen under denna epok. Vi ser ocksa
att forutsittningarna for detta var gynnsamma. Den svenska
socialdemokratin hade sina glansdagar. Arbetsmarknaden ka-
rakteriserades av nistan full sysselsittning. Kommunerna hade
stora marktillgangar som kunde anvindas for bostadsbyggan-
de. Det fanns statliga forutsittningar och offentligt kapital for
att finansiera byggandet av en miljon bostider, och det fanns
privata foretag som var villiga att medinvestera. Saledes for-
svann de problem med bristande tillging och kvalitet som
kidnnetecknade tidigare bostadssituation. Omstindigheterna
varinte bara gynnsamma for att bostadsregimens inkluderande
madl om »bostider for alla« skulle realiseras, utan ocksa for att
motverka segmentering, segregation och stigmatisering; de nya
bostadsomradena var ju tinkta att locka alla typer av hushall
och dirmed skapades inte nigra omriden i kommunerna av
»simre«kvalitet eller mindre attraktivitet. De mekanismer som
nu realiserades frimjade sdledes lag ojamlikhet i boendet, inte
minst som ett resultat av satsningen pa allminnyttan.

Men de skonaste planer gir ofta om intet. Trots att po-
tential fanns for att motverka segmentering, segregation och
stigmatisering gjorde forindringari omstindigheterna under
slutet av 1960- och borjan av 1970-talet att potentialen inte
kunde realiseras. Felberikningar av efterfrigan pa bostider,
valet att inte stoppa byggkranarna trots varningssignaler om
mittad efterfrigan, avskaffande av prisregleringen pa bostads-
ritter, forindrad skattepolitik som sammanfoll med inflation
och laga rintor, ckonomisk kris som sammanfoll med flykting-
invandring och en, for den nya befolkningen, illa fungerande
stadsplanering — alla dessa faktorer samspelade som motkraf-
ter mot mélsittningarna och dirmed det tinkta resultatet. De
framvixande forutsittningarna orsakade i stillet instabilitet
och kris i bostadsregimen. Medan forutsittningarna under
den forsta fasen av denna »guldilder« i generell bostadspoli-
tikmotverkade segmentering, segregation och stigmatisering
ledde de forindrade omstindigheterna si smaningom till me-
kanismer som orsakade dessa fenomen snarare dn motverkade
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dem. Den generella bostadspolitiken kom nu att bidra till
precis det som den syftade till att forhindra.

1974-1990: Universalism
satt pd undantag

Krisen for miljonprogrammets tomma ligenheter, flykten
fran hyresritt till igda och kooperativa bostider och den dirpa
foljande segmenteringen och segregationen kom snart att fa
politiska konsekvenseriformav ny bostadspolitisk lagstiftning.
Med 1974 ars bostadslag faststilldes principen om neutralitet
mellan upplitelseformer. Propositionen foreslog framfor allt
ett aterinforande av statliga bostadssubventioner for att pa
allvar uppritta en neutralitet mellan upplitelseformerna,
en neutralitet som efter inforandet av den avdragsgilla
rintekostnaden péd bostadslin ansdgs ha blivit rejdlt haltande.
I praktiken hinvisade dock inte neutralitetsreformen till
inskrinkningar i mojligheten for villa- och bostadsrittsigare
att gora skatteavdrag pa rintekostnader — en sadan politisk
forindring skulle paverka mer dn hilften av befolkningen och
ansags dirfor dventyra populariteten bland viljarbasen. I'stillet
syftade lagen till att frimja hyresritten genom ett system med
rintebidrag for byggandetavnyabostider. Nuinfordessiledes
en statlig subvention som blev gynnsam for hyrt boende —en
subvention som lag i linje med tanken om neutralitet mellan
privat och allminnyttig hyresritt. I fortsittningen skulle
skatte- och rintesubventioner ssmmantagna gynna hyresritt,
bostadsritt och dganderitt lika — ett beslut som har beskrivits
som en »6kning av generaliteten« i den generella politiken
(Lindén, 1996, i Bengtsson och Grander, kommande).

Smiahusigarnas avdragsriitt definierades i propositionen
som en subvention. Och sa smaningom boérjade dven rinte-
avdraget diskuteras. Som ett resultat av en bred politisk dver-
enskommelse 1981 —den s kallade underbara natten —sinktes
dethogsta mojliga skatteavdraget for rintekostnader fran 100
till 5o procent. Effekten av skattereformen bidrog till en lang-
sam nedgéng i pris pd egnahem och bostadsritter, men bara
tillfilligt (se exempelvis Sgrvoll, 2013).

Vidare skiirpte 1974 drs bostadslagstiftning finansierings-
kraven for allméinnyttiga bostider. Det blev ett krav att foreta-
gen skulle dgas, inte bara forvaltas, av kommunen. Stodet till
foretagen kom diremotatt stirkas. Kommunerna, som redan
var en aktor av stor betydelse genom sina allmidnnyttiga bo-
stadsforetag, fick nu ytterligare betydelse pa bostadsomradet.
Ar 1974 infordes det kommunala markvillkoret, en princip om
att statliga ldn skulle ges endast om husen skulle byggas pd
mark som tilldelats av kommunen, och 1986 kom den forsta
plan- och bygglagen, vilket gav kommunen 1 stort sett total
makt nir det kom till samhillsplaneringen.
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Som redan nimnts karakteriserades borjan av 1970-talet
av en strukturell kris for industrin, till stor del forklarad av
okad konkurrens. Produktionen flyttades utomlands till lig-
l6nelinder. Arbetslosheten 6kade, sociala problem borjade
gro i stiderna, och s gjorde ocksd missnojet bland befolk-
ningen. Den socialdemokratiska regeringen foll i valet 1976
efter att ha suttit vid makten i 44 ir. Foér de kommunala bo-
stadsforetagen krivde forindrade tider ett nytt ekonomiskt
tinkande. Tomma ligenheter, stopp i bostadsbyggandet och
okad konkurrens innebar att de allminnyttiga bostadsfore-
tagen var tvungna att forbittra sin kontroll och dra ner pa
sina utgifter. I kolvattnet av avfolkning och stigmatisering
av de nybyggda miljonprogramomradena, vilka fortfarande
i dag leder till forsiktighet nir det giller bostadsbyggandet,
kinnetecknades de kommande dren av en forindring av fokus
frin nybyggnation till drift och underhill. Energibesparande
atgirder och fysisk fornyelse av bostadsomraden for att géra
dem mer attraktiva blev en viktig friga for 1980-talets all-
minnytta (Boverket, 2008; Hedman, 2008). Samtidigt sig
SABO behovet av att utveckla och foérsvara hyresritten som
upplételseform. Hyresritten hade i 6kad utstrickning blivit
kritiserad for att vara forildrad — en kvarleva av forkrigstidens
socialpolitik (Ramberg, 2000) —eftersom fler hushall nu hade
ckonomiska mojligheterattigassitt boende, vilketavspeglades
1 bostadsritternas 6kande andel pa bostadsmarknaden.

1980-talet kinnetecknades av politiska, ideologiska och
strukturella forindringar i manga kommuner och allmdnnyt-
tiga bostadsforetag (Lindberg och Karlberg, 1988; Bengts-
son, 1989). Ar 1985 skedde en avreglering av kreditmarkna-
den, och i kombination med aktiemarknadens boom fram-
tridde en ny finansiell horisont for fastighetsigare, privata si-
vil som allminnyttiga (se t.ex. Englund, 1990). Tertidrlainen
blev mindre viktiga och foretagen kom att borja anvinda
andra finansiella instrument, inte minst aktichandel (se t.ex.
Aunér, 2001)). Mdnga allminnyttiga bostadsforetag hade
borjat betona affirsmissiga principer, och de kommunala
budgetarna blev allt viktigare som styrmedel. Flera politiker
borjade ifrigasitta det offentliga dgandet av bostadsforetag
och kommuner borjade silja allminnyttiga ligenheter till
privata dgare eller mojliggjorde for hyresgister att ombilda
till bostadsritter.

Som beskrivits genom boken har den generella karaktiren
for allminnyttan ofta lyfts fram som en nyckel i »framgéingen«
for den svenska bostadsregimen. Den generella karaktiren
har sillan ifragasatts, inte ens av privata fastighetsigare som
i mangt och mycket har forlorat ekonomiskt pa ordningen.
Under 1980-talet sattes emellertid den universella karakti-
ren under press och blev ocksa i praktiken satt pi undantag.
Den finansiella oron under 1980-talet gjorde att manga av
de allminnyttiga bostadstoretagen blev striktare i sina uthyr-
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ningskrav. Detta ledde till upprittandet av den kommunala
seckundira bostadsmarknaden,?dir kommunernas socialtjinst
borjade hyra ligenheter frin fastighetsidgare och i sin tur hyra
ut dem via begrinsade »sociala kontrakt« med korta l6ptider
till hushéll som inte kunde komma in pd den vanliga mark-
naden. Flera bostadsforetag hade ocksé »svarta bocker« som
pekade ut odnskade grupper eller enstaka individer (Aunér,
2001; DS 2014:18). I likhet med inom manga andra politiska
omraden betraktades den romska befolkningen som ett un-
dantag frin den generella politiken under 1970- och 1980-ta-
len. I Stockholm i slutet av 1970-talet var de flesta romska
familjer upptagna i de kommunala bostadsforetagens svarta
bocker. Foretagen i Stockholm 6vertalade den socialdemo-
kratiska ledningen i kommunen att inritta sirskilda provkon-
trakt fér den romska befolkningen, som dirmed forlorade sina
forstahandskontrakt (Ds 2014.:18).

EN EPOK PRAGLAD AV UNIVERSALISM

SATT PA UNDANTAG

Minga av allminnyttans forutsittningar forblev intakta un-
der denna period i jimforelse med den tidigare. Dock bidrog
forindringarna i 1974 ars bostadslag till viktiga férandringar
av de finansiella relationerna genom att principen om upp-
latelsencutralitet infordes, vilket forindrade villkoren for 13-
nat kapital fran staten till fastighetsigarna. Hyresritten blev
ater subventionerad genom 1974 ars rintebidragssystem.
Forindringarna i hyressittningssystemet paverkade allmin-
nyttans mojligheter att inkludera flera pd ett fordelaktigt sitt
genom att man nu blev ledande i hyresutvecklingen, vilket
ocksd av Hyresgistforeningen betraktades som gynnsamt
for hyresgisterna. Med denna utveckling av de ekonomiska
beroendeforhallandena blev den institutionella ordning som
uppstod under den tidigare tidsepoken cementerad. Allmin-
nyttan blev galjonsfigur i bostadsregimen.

Men med hinsyn till de omstindigheter som paverkade de
finansiella relationerna minskade inte segregationen och seg-
menteringen till f6ljd av strivan efter neutralitet mellan upp-
litelseformerna. Snarare 6kade de. Medan icke-spekulation,
variation och kostnadsneutralitet kinnetecknade stora delar
av bostadsbyggandet, vilket garanterade ligre boendekostna-
der for hushillen, kom dock bostadsbestindet som helhet att
bli foremadl for okad spekulation. Detta frimst nir det gillde
prisokningen pa egnahem och bostadsritter, men ocksa pa
grund av den avreglerade kreditmarknaden, vilket ledde till
att de allmidnnyttiga bostadsforetagen borjade betona nya
finansiella verktyg. Dessutom skedde det under perioden
1974-1990 forindringar i forutsittningar som paverkade vil-
firdsrelationerna. Industrins kris, kad arbetsléshet och social
oro i kombination med den framvixande marknadsanpass-
ningen ledde till att de allmédnnyttiga bostadsforetagen i flera

8. En del kommuner, exempelvis

Malmé hade emellertid inrittat

liknande kontrakt redan pa
1970-talet.
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kommuner 6kade sina finansiella krav pa hyresgisterna for att
skriva kontrakt och blev mer forsiktiga i bostadsbyggandet.

Sammantaget kan bostadsforsorjningen mellan 1974 och
1990 sammanfattas med termen undantag. Allmidnnyttansin-
kluderande mal kunde inte alltid aktualiseras, och omstindig-
heterna orsakade i stillet fortsatt segmentering, segregation
och med detta en tilltagande stigmatisering av allminnyttans
bostider. Allmidnnyttan forlorade gradvis sitt rykte som en
»16sning« pa bostadsfragan.

1991—2010: Marknadiserad universalism

Det tidiga 1990-talet beskrivs i forskningen som en kritisk tid
isvensk bostadspolitik, oftaiform av en stor omstrukturering
— en radikal vindning frin den socialdemokratiska bostads-
politiken som hade dominerat fran andra virldskriget till en
politik som beskrivs i termer av avreglering och nyliberalism
(se t.ex. Turner, 1997; Bengtsson, 2015; Grundstrém och Mo-
lina,2016). Mittien ny finansiell kris tilltridde efter valet 1991
en borgerligt ledd regering med Carl Bildt som statsminister.
Ligkonjunkturen hade sitt ursprungiavregleringen av kredit-
marknaden i slutet av 1980-talet, men utvecklades till en kris
pa grund av ett antal pafoljande hindelser, sirskilt kopplade
till fastighetssektorn.

En statlig avpolitisering av bostadsfrigan initierades. Ettav
den nya regeringens forsta beslut var att avskaffa Bostadsde-
partementet, som hade inrittats 1974, och tilldela andra de-
partement bostadsfrigorna. Beslutet markerar tydligt slutet
pa en epok och borjan pa en ny. Fragan om boendet gick fran
attvara en del av det svenska folkhemmet till att vara en ange-
ligenhet mer eller mindre helt for marknadens aktorer. Detta
var helt klart en avsiktlig strategi frin den nya regeringen,
d4 nagra av de viktigaste aktorerna inom bostadsbranschen
(BsB, Riksbyggen, fackféreningarna inom byggindustrin,
Hyresgistforeningen, SABO ctc.) ansdgs av de borgerliga po-
litikerna vara en del av en socialdemokratisk hegemoni som
bide utgjorde spelplan och dikterade spelregler for bostads-
forsorjningen (Gustavsson, 1980). Bostider som ett omride
for den statliga politiken 6vergavs och ansvaret for bostider
blev helt decentraliserat till kommunerna.

En stor del i forindringen av bostadsforsorjningen var att
overforariskenibostadsbyggandet fran staten till marknadens
aktorer och att minska kommunernas mojligheter att blanda
sig 1 bostadsaktorernas arbete. I stillet 6kades kommunernas
sjalvstyre, och framfor allt deras valfrihet nir det gillde att en-
gagera sig i bostider och planering. Det kommunala ansvaret
att tillhandahélla bostidder (bostadsforsorjningslagen) avskat-
fades och kommunernas mojlighet att styra tilldelningen av
vakanta ligenheter, den s kallande bostadsansvisningslagen,

62



togs bort. Den senare lagstiftningen, som hade instiftats sd
sent som 1980, hade gjort det maojligt for kommunerna att
tvinga bostadsforetag — sdvil privata som offentliga — att pla-
cera alla tomma ligenheter i utvalda bostadsomriden i den
kommunala bostadskon. Kommunen kunde foresld en limp-
lig hyresgist men kunde ocksa tvinga hyresvirden att hyra ut
ligenheten till socialtjinsten for vidare uthyrning pé den se-
kundira bostadsmarknaden. Efter att lagstiftningen avskaffa-
desslutade de privata bostadsforetagenide flesta fall att limna
ligenheter till den kommunala kén. Dessutom hade de privata
bostadsforetagen borjat tillimpa striktare uthyrningskrav.

Det bor noteras att medan det nya borgerliga politiska sty-
retvar arkitekten bakom denna radikala férindring, vidtog in-
te den socialdemokratiska regering som dtervinde till makten
bara tre dr senare nigra dtgirder for att dtergd till den gamla
ordningen. I opposition hade Socialdemokraterna motsatt
sig de flesta forindringar i bostadspolitiken som de borgerliga
partierna genomdrivit under 1990-talets forsta dr. Socialde-
mokraterna beholl sedan makten med stod av Miljopartiet
och Vinsterpartiet fram till valet 2006. Under denna tid i re-
geringsposition efterstrivade man inte nigon atergang till det
tidigare finansieringssystemet med avsevirda subventioner,
nigot som framhalls redan i direktiven till den bostadspoli-
tiska utredning som tillsattes viren 1995 (Bengtsson, 2015).
De allminnyttiga bostadsforetagen fick inte tillbaka sin tidi-
gare sirbehandling. Bostadsdepartement aterinrittades inte.
Boendet kom nu att ga frin en statlig utgift till att limna
betydande ckonomiska nettobidrag till statskassan (Turner
och Whitehead, 2002).

1990-talskrisen dr ofta forknippad med en omstillning av
statliga skatter, som initierades av den tidigare socialdemo-
kratiska regeringen men forstirktes med regeringen Bildt
(Bengtsson, 2013). Dessa forindringar gick i stora drag ut pa
att minska beskattningen avinkomster och 6ka beskattningen
pa varor. Reformen kom till stor del att finansieras av de stora
nedskirningarna i bostadssubventionerna som nu infordes.
Men skattevixlingen innebar ocksa att taket for rinteavdrag for
detdgda boendet sinktes fran 50 till 30 procent, med motive-
ringen att sidana avdrag skulle motsvara den statliga fastighets-
skatten, som sigs som en lopande kapitalbeskattning. Denna
forindring skulle ocksd innebira 6kad kostnadsneutralitet
mellan upplitelseformerna, i enlighet med 1974 ars bostads-
politiska médl. Husigare hade dock fortfarande fordelar nir
skatteavdraget jimfordes med hyresritter, dir subventioner-
na holl pé att avvecklas helt efter regeringen Bildts reformer.
Detta medforde en utveckling under 1990-talet som fortsatte
att styra hushill till den dgda sektorn — sirskilt bostadsritter,
delvis ocksd som ett resultat av politik som gjorde det enklare
for hyresgisterna att ombilda hyresbostider till bostadsritter.
Man fickalltsé fortfarande pd 1990-talet under perioder »betalt
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for att bo« till f6ljd av statliga lan med rintor som lig under
inflationen, samtidigt som en hog marginalskatt gjorde rinte-
avdragen for smihus sirskilt attraktiva.

En annan avgorande forindring som paverkade kostnads-
neutraliteten var att resultatet av skattevixlingen ledde till en
sO-procentig hojning av hyrorna under tre ar, vilket framgar
av figur 1.

Medan avdragen pa rintekostnader efter 1990-talets skatte-
reform motiverades med att de skapade symmetri gentemot
beskattningen p4 fastigheter, brots sidan symmetri 2008 nir
fastighetsskatten ersattes av en fastighetsavgift — en forind-
ring som var klart gynnsam fér hushall med hogt virderade
fastigheter. Skatteavdraget for rintekostnader har emellertid
kvarstitt, vilketinnebir att hushall med hogt virderade fastig-
heter och stora ldn betalar en relativt liten fastighetsavgift
medan de fir tillgang till ett stort skatteavdrag.

Den ckonomiska krisen pa 1990-talet fick allvarliga kon-
sekvenser for hushéllen. Skenande rintor och hog arbetslos-
het resulterade i att manga fick problem med att betala sina
bostadskostnader, sirskilt de med stora lan pa dgda bosti-
der (Bengtsson, 2013). Hemlosheten steg for forsta gingen
i modern tid, och kostnaden for boendet i forhallande till
disponibel inkomst borjade bli alltmer differentierad mellan
olika grupper. Hushall med lag kopkraft har sedan 1990-talet
haft en 6kning i relativa boendekostnader, medan kopstarka
hushall har sett en minskning (Riksrevisionen, 2017b). Ingrid
Sahlin (2006) visar ocksa pa hur den sekundira bostadsmark-
naden vixte nir hemlosheten steg, om dn pd mycket olika sitt
p4 olika lokala bostadsmarknader.

Under 1990-talet skedde ocksa forindringar i bostadsbi-
draget. Nir hyrorna steg snabbt gjorde statens utgifter for
bostadsbidraget detsamma. Dirfor genomforde staten en re-
form for att 6ka precisionen genom att sinka inkomsttaket fér
ersittningen — vilket gjorde bostadsbidraget alltmer riktat till
de fattigaste hushdllen. Statistiken (se figur 2) visar att antalet
hushall som fir bostadsbidrag minskar drastiskt efter 1997,
trots befolkningsokning och en dubblering avandelen hushall
med lag ekonomisk standard. Bostadsdebattorer pekade da
pd att bidraget blev mer stigmatiserande i takt med att firre
fick tillgang till det. Dettaillustrerar vad Bo Bengtsson och Bo
Rothstein (1997) kallar »precisionsbombningens problem«
nir selektiva bidrag kombineras med generella mélsittningar.

Ar1998 kom ett tilligg i kommunallagen som gjorde kom-
munerna mer marknadsorienterade. Med denna dndring gick
kommunerna frin en sjilvkostnadsbaserad princip till krav pa
»budget i balans«, vilket innebar att kommunen skulle striva
cfter 6verskott. Eventuella underskott méste tickas av over-
skott de foljande dren. Men om ett 6verskott skulle intriffa
under ett dr kan detinte anvindas for att kompensera framtida
underskott. Med andra ord kan kommunen inte spara i goda

9. De faktiska kostnaderna for en
fastighetsigare foljer inte

konsumentprisindex, varfor en
direkt jaimférelse mellan Kp1 och
hyresnivderna inte dr rittvisande.

Se Hyreskommissionen, 2018,
for en redovisning av faktiska
kostnader for fastighetsigare
och hyresnivier.
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Figur 1. Hyror i forhallande till konsumentprisindex. K&lla: SCB.
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Figur 2. Antal hushall med bostadsbidrag. Kélla: Forsakringskassan.
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tider for att spendera i déliga tider. Denna forindring skulle
visa sig ha konsekvenser for de kommunala bostadsforetagens
mojligheter att renovera sina fastigheter.

En anpassning av bruksvirdet inleddes 2006, di Malmo
blev den forsta staden som utvecklade systemet med bruksvir-
deshyror pa ett mer marknadsorienterat sitt genom det som
kallas systematisk byressiattning. Det kommunala foretaget, i
samarbete med den lokala hyresgistforeningen och privata
fastighetsigare, inforde ett podngsystem dir bostadens lige
(bade geografiskt i staden och i den specifika byggnaden) fick
okad betydelse for hyran. Sedan dess har manga kommuner
infort ndgon form av differentierad hyressittning, och bade
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Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen har rekom-
menderat en sidan utveckling med argumentet att hyresdiffe-
rentiering ligger i linje med bruksvirdesprincipens antagande
om att hyrorna ska spegla hyresgisternas virderingar (sou
2008:38) och gor hyressittningen mer transparent och peda-
gogisk. En hyresreform 2007 gav forutsittningar for att hyran
i nybyggda ligenheter kan baseras pa full kostnadstickning
for konstruktion snarare dn pé bruksvirdet. Denna typ av hy-
ra, kallad forhandlad presumtionshyra, ir taststilld under 15 dr
och kan under denna tid inte prévas i hyresnimnden. Efter att
presumtionsperioden har gatt blir hyran en delavdet ordinarie
bruksvirdessystemet och kan didrmed provas.

ALLMANNYTTAN I FORANDRING

I det ovanstiende har jag beskrivit forindringar i om-
stindigheter som jag hivdar alltsd dr exogena men av stor
betydelse for utvecklingen av svensk allminnytta under
denna epok. Négra av de mest djupgdende forindringarna
under perioden har emellertid varit endogena: riktade mot
sjdlva kidrnan i allmidnnyttan. Det politiska regimskiftet
1991 och krisresponsen markerade borjan pd utvecklingen
av allminnyttan till en marknadsaktor — dven om en sidan
utveckling hade borjat pd lokal skala redan pd 1980-talet.

Med omstruktureringen foljde ett antal forindringar av —
och av direkt betydelse for — modellen for allmédnnyttiga bo-
stider. Ett tidigt forslag frin den borgerliga regeringen var att
heltavskafta begreppet »allminnytta«ibostadspolitiken (SOU
1992:47), men detta forkastades och de kommunala bostads-
foretagen skulle kvarstd och behilla en central roll, men pé
nya villkor. Den generella idén om att undvika behovsprov-
ning lig dock alltsa fast men det ekonomiska stodet skars ner
kraftigt. De kommunala foretagen skulle nu l6sa sin finansie-
ring pa samma sitt som privata aktorer (Bengtsson, 2015). De
statliga formanliga villkoren fasades ut, vilket inleddes med
att markvillkoret togs bort (Boverket, 2007) och foljdes av
att lanen ersattes med statliga kreditgarantier. Rintebidraget
till byggande av bostider i hyres- och bostadsrittshus beholls
med motiveringen att uppritthalla principen om neutralitet
mellan upplitelseformerna, och egnahemsigarnas avdragsritt
i beskattningen lag fast.

De férmainliga linevillkoren, skattereglerna och finansie-
ringsmojligheterna som de allminnyttiga bostadsforetagen
tidigare hade haft togs nu alltsd bort. Férindringarna pa
skatteomridet for egendom innebar vidare att allminnyttan
nu skulle beskattas som 6vriga fastighetsbolag. De nya skatte-
reglerna fick ocksi till f6ljd att féretagens mojlighet att avsitta
reserver for renovering i skattefria underhillsfonder togs bort.
Dettainnebar i praktiken att sjdlvkostnadsprincipen i allmin-
nyttan faktiskt borjade demonteras i hyresforhandlingarna
med Hyresgistforeningen.
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Som ett resultat av »6verproduktionen« av bostider un-
der miljonprogrammet stod tusentals kommunala ligenhe-
ter tomma. De kommunala foretagen hade fram till nu haft
ctt starkt stod frin staten som tog mycket av de ckonomiska
riskerna. Inte ens tomstillda ligenheter hade tidigare varit
ett problem, eftersom foretagen hade kunnat i statligt stod
for dessa (Boverket, 2008). Sadant stod drogs tillbaka. De
allminnyttiga bostadsforetagen runt omi Sverige borjade riva
hyreshus eftersom alternativet att ha dem kallstillda — inte
minst di man faktiskt kom att fa statligt stod for att riva husen
—var dyrare (Ramberg, 2000). Hyressittningssystemet med
bruksvirdet gjorde att hyran i ligenheterna i dessa omraden
holls uppe trots att efterfrigan var liten, och boendekostna-
den blev dyr i jimforelse med andra upplatelseformer, dir
marknadspriserna nu sjonk radikalt. Tomma bostider i mil-
jonprogrammet och 6kad fattigdom hos dem som bodde dir
gjorde attallminnyttaniborjan pa 1990-talet var mycket stig-
matiserad. Hyresgister med finansiella mojligheter flyttade i
hogre utstrickning till andra upplitelseformer eller forsokte
att ombilda sina hyresligenheter till bostadsritter. Andelen
bostadsritter fortsatte att oka pa bekostnad av hyresbostider,
speciellt allmidnnyttiga sidana.

Foretagen stod nu infér nya utmaningar. Utan det generel-
la stodet till bostadsforetagen hade staten inte lingre nagon
anledning att motivera kommunerna att behilla sina allmin-
nyttiga bostadsforetag. Flera intervjuade foretag uppger att
de delvis pa grund av stigmat och delvis pd grund av uteblivet
stod kinde sig tvungna att bli mer kommersiella och mark-
nadsfora sig sjilva. Fler och fler kom att borja referera till
sina hyresgister som kunder for att betona att de har olika
preferenser och behov.

Samtidigt tenderade villkoren i hyresrittsbestindet i mil-
jonprogramsomradena (dir hyresligenheter som regel inte
omvandlades till bostadsritter) bli alltmer problematiska.
Minga av husen (mestadels dgda av allminnyttan) var ned-
gingna, och de sociala konsekvenserna av funktionsuppdel-
ningen blevalltmer synliga: det fanns fi naturliga motesplatser
i omridena och lite att gora for personer som saknade syssel-
sdttning, en grupp som vixte i omfattning. Miljonprogram-
met, och i manga fall allminnyttan som begrepp, hade blivit
cementeratsom enavsidornaide segregerade stiderna, vilket
ocksd inkluderade ett tydligt stigma.

Den ekonomiska krisen fortsatte i mitten av 1990-talet, vil-
ket skapade stor arbetsloshet och 6kade andelen bidragsbero-
ende hushilliallmidnnyttan. Trots den 6kande andelen fattiga
hushill fortsatte de universella principerna i allminnyttan att
sdttas pd lokala undantag under 1990-talet och 2000-talet da
minga foretags uthyrningspolicy blev striktare. Aven om till-
gangen till data som visar forindringarna 6ver tid ir begrinsad
sd hdvdar de jag har intervjuat att uthyrningsprinciperna har
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pendlat mellan strikta och generdsa 6ver tid sedan 1980-talet.
Det kan argumenteras for att striktare lokala krav kan vara en
strategi for att 6ka anseendet och minska stigmatiseringen
av allmédnnyttan. En sadan strategi valdes tydligt 1997 av det
kommunala bostadsforetaget Girdstensbostideri Goteborg,
som under den omfattande renoveringen och omdaning-
en av bostadsomradet Gardsten (for vilken de har fitt stor
uppmirksamhet) ocksé skirpte uthyrningskraven for att »bli
av med storande hyresgister« (Borelius och Wennerstrom,
20009, s. 229). I Stockholm identifierades 1995, i en kommu-
nal handlingsplan mot social oro, romska hushéll som en sir-
skild etnisk grupp som kunde orsaka social oroiligenheterna
och omriddena. Minga romska familjer, oavsett ckonomisk
situation och tidigare bostadssituation, nekades ligenheter
av Stockholms allmidnnyttiga bostadstoretag Familjebostider,
som hinvisade direkt till handlingsplanen for att motivera
sddana dtgirder (DS 2014:18). I Malmé uppticktes att det
kommunala bostadsforetaget MKB Fastighets AB forde regis-
ter 6ver oonskade hyresgister som de anstillda skulle undvika
nir de tilldelade ligenheter frin bostadskon (Aunér, 2001).

Eftersom forindringarna pi 1990-taletinnebar att de privi-
legier som allmidnnyttan tidigare hade haft hade upphivts,
var det for en tid oklart vad som definierade ett offentligt bo-
stadsforetag. Det var svart for foretagen att veta vad den »af-
firsmissiga allmidnnyttan«, som foretagen skulle agera som,
faktiskt innebar (Boverket, 2008). Nigra foretag tog den
kommersiella vigen pa allvar. Ar 1998 blev MKB i Malmé det
forsta kommunala bostadsfoéretaget som genomgick kredit-
rating (Aunér, 2001). Osikerheten kring hyresrittens exi-
stentiella grunder ledde ocksa till att en massiv forsiljning av
allminnyttiga ligenheter till hyresgister genom omvandling
till bostadsriitt. Sadana ombildningar var vanligast i borgerliga
kommuner, sirskilt i Stockholmsregionen. Exempelvis salde
Nacka kommun hela sin allminnytta 1996.

Delvis for att stoppa forsiljningarna och delvis for att klar-
gora de allminnyttiga foretagens roll instiftade den socialde-
mokratiska regeringen 2002 den forsta specifika lagen om
allminnyttan, allbolagen (Lag (2002:102) om allminnyttiga
bostadsforetag). Lagen, som kom att kallas »stopplagen«, av-
brot den storskaliga forsiljningen av allminnyttiga bostider
genom att kriva att Linsstyrelsen var tvungen att godkin-
na forsiljningen av kommunala bostider. Allbolagen gjorde
vidare klart att ett allmdnnyttigt bostadsforetag inte lingre
behovde dgas av en kommun utan kunde ocksd dgas av ett
aktiebolag, en stiftelse eller en ekonomisk férening. Mina in-
tervjupersoner uppger emellertid att forindringen medforde
fa konsekvenser. I stillet kom fokus fortsatt att ligga pd om-
bildning till bostadsritt. Den borgerliga alliansen, som fick
politisk majoritet 2006, rev 2007 upp paragraferna i allbo-
lagen som reglerade 6verlitelse av bostider, vilketledde till en
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fornyad intensitetiombildningen till bostadsritter. Totalt har
andelen allminnyttaiSverige minskat frin 25 procent 1990 till
dagens 16 procent (se tabell 6,s.109). Foriandringen ér sirskilt
tydlig 1 Stockholms innerstad dir andelen allmidnnytta har
minskat fran 19 till 7 procent under tidsperioden 19902013,
och hyresritten som helhet har minskat fran 73 till 36 procent
(Andersson och Magnusson Turner, 2014).

EUROPEISKA UNIONEN GOR ENTRE

Som tidigare nimnts upphorde det statliga stodet till kommu-
nala bostadsforetag i borjan av 1990-talet. Samtidigt hade det
ocksa visat sig vara problematiskt for kommuner att ge sirskilt
stod till sina egna bostadsforetag. Detta berodde frimst pd EU:s
konkurrenslagstiftning och regler om statsstod, som nu tillim-
pades sedan Sverige blivit medlemi EU 1995. Ar 2002 anmiilde
Fastighetsigarna Sverige, via den europeiska intresseorgani-
sationen European Property Federation (EPF), svenska staten
och allminnyttan till EU-kommissionen. Organisationen hiv-
dade att svensk allminnytta inte uppfyllde kraven i EU-riittens
konkurrensregler. Forekomsten av kommunalt stod riktat till
de allminnyttiga bostadsforetagen, kombinerat med allmin-
nyttans normerande roll i hyresforhandlingarna, gav enligt
Fastighetsigarna en dimpande effekt pa hyresutvecklingen.
Normalt sett ser inte EU stod till offentliga verksamheter, ex-
empelvis kommunala bostider, som problematiskt, men det
giller sd linge stodet idr avgrinsat till en reglerad delsektor
med behovsprovning — som i de linder som har en dualistisk
hyresmarknad med subventionerad social housing. Pi Sve-
riges integrerade hyresmarknad konkurrerar allminnyttiga
och privata hyresvirdar med varandra, varfor stodet hivdades
st 1 konflikt med EU:s konkurrenslagstiftning, som kriver en
jamn spelplan mellan privata och offentliga aktorer som verkar
pdsamma marknad (Grander och Stigendal, 2012; Elsinga och
Lind, 2013; Kjellstrom, 2015). Ar 2005, innan kommissionen
hade tagit stillning till den forsta anmilan, limnades en ny
anmilan in av EPE, denna ging inriktad pé att kommuner inte
tillimpar marknadsmissiga avkastningskrav pa intikter frin
sina kommunala bostadsforetag (SOU 2008:38).

Ar 2005 tillsattes en statlig utredning med titeln »EU, all-
minnyttan och hyrorna« (SOU 2008:38) —dven kallad »Koch-
ska utredningen« efter Michaél Koch som ledde den. Utred-
ningen initierades av den socialdemokratiska regeringen och
skulle vara sirskilt inriktad pa att analysera mojligheterna att
fora en nationell bostadspolitik inom ramen fér EU-med-
lemskapet. Efter regeringsskiftet 2006 gav alliansregeringen
2007 tva tilliggsdirektiv till utredningen. Ett av dem gav ut-
redaren storre frihet att foresld indringar som ansigs nodvin-
diga for att harmonisera med EU-lagstiftningen, bland annat
genom att presentera reformerinte bara for allminnyttan utan
for hyresmarknaden som helhet.
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Tutredningsrapporten SOU 2008:38 presenterades tvi for-
slag, eller alternativ, angiende allminnyttans framtid. Inne-
borden i det forsta alternativet var att den svenska allmin-
nyttiga bostadssektorn skulle bli kommersiell, vilket skulle
innebira att foretag kunde drivas utan vad EU-lagstiftningen
betraktade som statligt stod och att foretagen i slutindan skul-
le gorasi hog vinst som mojligt med avseende pa de risker som
kommunerna valde att ta. Man foreslog ocksd en forindring
i riktning mot ett »efterfragedrivet« hyressittningssystem.

Det andra forslaget var att de kommunala féretagen skulle
fortsitta att vara sjilvkostnadsstyrda, det vill siga att de inte
skulle behova ga med vinst utan enbart ticka sina kostnader.
Utredarens resonemang var att »det ir osikert om — men
inte uteslutet att — sjilvkostnadsmodellen skulle godtas vid
en EG-rittslig provning« (SOU 2008:38, 5. 30).

Det bor hir noteras att utredningen inte foreslog att all-
minnyttan skulle utvecklas till en subventionerad selektiv
sektor for hushall med mindre inkomster och dirmed 6verge
denintegrerade hyresmarknaden. I sjilva verket var direktiven
for utredningen tydliga om att »andra modell« inte var ett
alternativ. De bada alternativen i utredningen foreslog olika
vigar for att bibehalla den generella modellen. Siledes verkar
den generella principen i svensk offentlig bostadsférsorjning
vara djupt forankrad i olika politiska liger, och rotad i de uni-
versella principerna i den vilfirdsregim som har etablerats i
politiskt samforstind under efterkrigstiden.

Allminnyttans medlemsorganisation SABO hade starkt kri-
tiska synpunkter pd bada forslagen i utredningen. Hyresgist-
foreningen var ocksé kritisk, inte minst mot den foreslagna
hyresreformeringen, och hivdade att risken var uppenbar att
den svenska modellen for allminnyttan skulle undergrivas
med en svensk modell for social housing som majligt resul-
tat. Kritiken frin sABo och Hyresgistforeningen ledde till att
de tvd organisationerna formulerade ett gemensamt forslag
(sABO och Hyresgistforeningen, 2009), vilket utarbetades
som en kompromiss mellan organisationernas olika intressen.
I och med detta fringick SABO och Hyresgistforeningen i viss
utstrickning sina tidigare krav, sisom idén om sjilvkostnads-
baserade bostadsforetag och allminnyttans normerande roll
i hyresforhandlingarna. Det gemensamma forslagets huvud-
sakliga budskap var att allmidnnyttan skulle behilla systemet
med forhandlade bruksvirdeshyror men drivas enligt affirs-
missiga principer och avkrivas en »affirsmissig« avkastning
till Agarna — allt i syfte att vara férenligt med EU-ritten. Efter-
som foretagen nu skulle ga med vinst var en friga hur denna
vinst skulle hanteras. SABO och Hyresgistforeningen féreslog
att en begrinsning av vinstoverforing till igaren (det vill siga
kommunerna) skulle inforas.

Forslaget frain sABO och Hyresgistforeningen fick stor be-
tydelse. Nir det gemensamma forslaget presenterades i april
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2009 mottogs det positivt av de flesta — inklusive Fastighets-
dgarna som hade limnat in EU-anmilan. Propositionen till
lagstiftning som sa smdningom kom frin regeringen var till
en stor del baserad pa det gemensamma forslaget, vilket be-
skrivs som en »historisk 6verenskommelse« mellan SABO och
Hyresgistforeningen (se exempelvis Pagrotsky, 2010). Enligt
mina intervjuer innebar denna 6verenskommelse att de all-
minnyttiga bostadsforetagen genom SABO och hyresgisterna
var overens om vad de ansdg vara den bista utvecklingen av
allminnyttan och dirmed hela hyresmarknaden. Det var en
nodvindig kompromiss, inte minst med tanke pd vad de ansag
vara alternativet: en avveckling av den generella allmidnnyttan
och dirmed den svenska modellen.

Den nyalagstiftningen, lagen om allmédnnyttiga kommuna-
la bostadsaktiebolag (AKBL, eller »Nya Allbolagen«) tridde i
kraft den Ijanuari 2011. Den generella karaktiren i den svens-
ka allminnyttan (vars foretag enligt den nya lagen ater maste
vara kommunigda) och principen om férhandlade bruksvir-
deshyror i hyressystemet beholls. Den normerande rollen i
hyrestorhandlingarna avskaffades till férmdn for ett system
med kollektivt forhandlade hyror i allminhet — utan nigon
specifik turordning. En upptrappningsregel infordes for att
skydda hyresgisterna fran drastiska hyreshojningar (Boverket,
2014). De sjilvkostnadsbaserade principerna for allminnyt-
tan slopades. »Aftirsmassiga principer« och »marknadsmassi-
ga avkastningskrav« (Regeringens proposition 2009 /10:185,
s. 1) ersatte den tidigare formuleringen att foretagen skulle va-
rasjilvkostnadsstyrda men drivna pd »affirsmissiga grunder«.
Dessutom infordes med lagstiftningen en grins for hur stor
andel av vinsten som kunde 6verforas frin bostadsforetaget
till igaren. En grins som emellertid blev mojlig att avvika fran
omintikterna anvinds for kommunala dtgirder som syftar till
»att frimja integration och social sammanhallning« (Grander
och Stigendal, 2012; Boverket, 2018).

Eftersom den svenska regeringen drog tillbaka de ekono-
miska fordelar som tidigare varit riktade mot allméinnyttan for
att skapa det som EU kallar en jaimn spelplan undgick reger-
ingen att fa allmdnnyttan provad av EU-kommissionen. Dir-
med undveks det som avanhingarnaav den svenska modellen
hade kallats det europeiska hotet. Vad som hade hint om
regeringen hade beslutat att préva den sjilvkostnadsbaserade
modellen for allmidnnyttan kommer vi troligen inte att fi veta.
Motvilligheten att prova har emellertid ifragasatts i juridisk
forskning. Kjellstrom (2015) hivdar att den svenska modellen
skulle ha klarat en provning vid den europeiska domstolen och
att processen mellan 2002 och 2011 dr ett fall av »juridifering «
av en politisk friga. Att EU:s lagstiftning blir riktmirke for fra-
gor av nationell karaktir kan ocksd ses som ettintressant fall av
det som inom statsvetenskaplig forskning kallas f6r »europe-
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iseringen« av den nationella vilfirdspolitiken (se exempelvis
Graziano och Vink, 2008)

En slutsats av utvecklingen av allmédnnyttan och EU:s kon-
kurrenslagstiftning dr att det skett en likriktning av de europe-
iska bostadsregimerna i mer selektiv riktning. Det kan hivdas
att Sverige och Danmark foljer samma vig nir det giller mer
marknadsanpassade men fortfarande allminnyttiga bostider.
Men medan Danmarks allminnytta har undantag i den me-
ningen att en fjirdedel av bostidderna reserveras till hushall
med liga inkomster och dirmed kan subventioneras utan
att bryta mot EU:s konkurrensregler, dr Sveriges allminnytta
dven fortsatt helt universell. Siledes kan Sverige ses som den
enda aterstiende integrerade hyresmarknaden och generella
bostadsregimen i Europa. De tva dikotomierna —integrerade
kontra dualistiska hyresmarknader respektive generella kontra
selektiva bostadsregimer — ska dirmed ses som forildrade.

EN EPOK PRAGLAD AV MARKNADISERAD UNIVERSALISM
Forindringarna i allmdnnyttan efter 1991 och utvecklingen
av omstindigheterna som beskrivs 1 detta delkapitel maste
ses som dramatiska. Politiska beslut och férhandlingar mel-
lan bostadsaktorer har forst och fraimst paverkat de finansiella
relationerna i bostadsregimen, eftersom de finansiella forbin-
delserna mellan staten och de kommunala bostadsforetagen
heltenkeltupphorde att existera. Rintesubventionernaiform
av féormanliga lin med fast rinta férsvann 1992. Bostadsbyg-
gandet har sedan dess i forsta hand varit beroende av de fi-
nansiella forbindelserna mellan lingivare och byggare och i
forlingningen konsumenten, eftersom efterfrigan genom
forhandsbokning har styrt mycket av bostadsrittsbyggandet.
Forindringarna i hyressittningssystemet (systematiska hyror
pd lokala marknader och inforandet av presumtionshyror for
nya ligenheter) har kommit att piverka ekonomiska forbin-
delser mellan hyresgist och hyresvird, som nu har blivit allt-
mer marknadsmissiga. I sjilva verket gir detatt hivda attinfo-
randetav presumtionsbestimmelser for hyrorinyproduktion
kan betraktas »bortom« marknadsbaserade hyror, eftersom
de helt tar bort risken for fastighetsigaren, som ir garanterad
kostnadstickning ock rimlig avkastning i minst I5 dr, oavsett
utveckling pd marknaden. Risken 4r 4 andra sidan att hyrorna
korrigeras nedat efter de 15 dren.

Okningen av hyrorna under 1990-talet har fortsatt i en
takt som starkt avviker frain konsumentprisindexet (om man
beaktar faktiska kostnader for fastighetsigare far vi emellertid
en delvis annan bild, se Hyreskommissionen, 2018). Boende-
kostnaderna maste ses 1 ljuset av utvecklingen av vilfirdsre-
lationerna som stod under stark férindring under denna tid.
Okningar i boendekostnader har inte kompenserats av mot-
svarande forindringar i vilfirdssystemet, till exempel genom
anpassning av bostadsbidraget. Forindrad lagstiftning om
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bostadsforsorjningsansvar fick ocksa privata fastighetsigare
attdrasigur de lokala bostadstormedlingarna, vilket jag men-
ar dr utgdngspunkten for det jag kallar den disintegrerade
hyresmarknaden, som jag aterkommer till i nista kapitel.

Nir det giller mark och egendom innebar avskaffandet av
formanliga statliga [an att ocksé principen att byggsubventio-
ner endast kan riktas till bostider pA mark som dgs av kommu-
ner upphorde. Nir kommunerna fick krav pa budget i balans
borjade dven de kommunala markpriserna att stiga.

Sammanfattningsvis kan bostadsférsorjningen 1991-2010
sdgas vara priglad av marknadisering. Denna tidsepok kin-
netecknades av en avveckling av de finansiella relationerna
mellan staten och allmidnnyttan och exogena forindringar dir
ckonomisk kris och politiska beslut kring skatter och moms
var centrala. Inte minst dd hyresbostider kontinuerligt miss-
gynnadesav skattepolitiken, vilken styrde hushéll med finansi-
clltkapital till egnahem och bostadsritter. Allmdnnyttans rolli
bostadstorsorjningen skiftade eftersom politiska forindringar
skapade firre incitament for lokala kommuner att behalla sina
bostadstoretag. Det kan hivdas att bostadspolitiken under
denna tidsepok initierade en forindring i skala — dir bostads-
fragan blev frankopplad frin den nationella vilfirdsstaten
for att i stillet inkorporeras i de 290 kommunernas politiska
strategier.

Vad ir da allminnyttan efter 20112 Lagstiftningen visar
tydligt hur allmidnnyttan i dag, mer dn nigonsin tidigare, dr
en hybrid (se Blessing, 2012). Foretagen stir infor dubbla
krav —affirsmissighet och avkastning & ena sidan och generell
karaktir och samhillsansvar 4 andra sidan. Denna hybriditet
mellan affirsnytta och samhillsnytta menar jag ocksa har lett
till att den samtida allmidnnyttan karakteriseras av en viss tve-

tydighet.

73






Del 3

Allminnyttan efter 2011:
en tvetydig hybrid i ett tillstind
av finansialiserad universalism






4.. New Public Housing
—tvetydig

och avvaktande

VILKEN RIKTNING HAR DA allminnyttan tagit efter lagind-
ringar 2011? Vilken betydelse har dagens allmidnnytta nir det
giller att motverka boendeojimlikhet i det lokala och natio-
nella sammanhanget? Lever allmidnnyttan upp till det ambi-
tidsa mottot »goda bostider for alla« och dirmed forblir kir-
naniden nationella bostadsregimen? Och vilken potential har
allmidnnyttan for att vara en sddan central gestalt? I denna del
av boken kommer jag att diskutera dagens allmidnnytta, men
ocksd de forutsittningar som paverkar allmidnnyttans formaga
att vara den aktor som den faktiskt dr tinkt att vara. Dirmed
sdtts den samtida allmédnnyttan i ett aktuellt ssmmanhang for
att kunnasiga nigot om dess mojligheter att paverka boende-
ojimlikhet.

Som beskrivits i foregaende kapitel har allminnyttan grad-
vis och stegvis sedan 1990-talet anpassat sig till — och sjilv
antagit—marknadsprinciper. Riktningen tycks ha varit ganska
tydlig. Kan dd en ytterligare skirpning av kraven pa affirsmis-
sighet ha spelat nigon roll?

Nir jag genomforde en forsta omgéing intervjuer med re-
presentanter for allminnyttan pdlokal och nationell nivd, nag-
ra dr efter att 2011 drs lagindringar hade tritt i kraft, menade
deflestaintervjupersoneratt forindringen inte hade fatt nagra
sdrskilt stora konsekvenser. Intervjupersonerna hivdade att
foretagen redan tillimpade affirsmissiga principer och hade
gjort sd sedan 1990-talet.

»Samhillsansvar dr en del av det kommunala uppdraget, af-
firsmissiga beslut en del avaktiebolagslagen. Vihararbetat
med dessa frigorikombination 4ven innan lagstiftningen.«
(affirsutvecklare i allminnyttan)

Ett sidanticke-resultat avlagen om kommunala allmédnnytti-
ga bostadsbolag har ocksi forts fram av Boverket (2017). Pa
grundval av resultaten fran de fallstudier som jag gjort Gver

7



tidsperioden 20132019 hivdar jag emellertid att omvand-
lingen av allminnyttan som startade pa 1990-talet kraftigt
har accentuerats av lagindringarna 2011. Medan foretagen
varit marknadsorienterade sedan de fordelaktiga linevillko-
ren forsvann och decentraliseringen av bostadspolitiken 6ka-
de, skulle jag vilja betona en viktig skillnad mellan 2011 och
1990-talets forindringar: den i lagtexten till synes lilla skriv-
ningen »affirsmissiga principer« som ersitter »affirsmissig
grund« och det anslutna kravet pd »marknadsmissig avkast-
ning«. Jagkommeridet foljande att visa hur denna férindring
fatt konsekvenser for allmidnnyttans rolli bostadsregimen och
betydelse for mojligheten att paverka jimlikheten i boendet.

Ett kommunalt bostadsforetag jamstills numera med vil-
ket annat bostadsforetag pd hyresmarknaden som helst. Att
agera enligt affirsmissiga principer innebir att foretagens
dtaganden maste vara ekonomiskt forsvarbara; det vill siga
att investeringar inte kan genomforas om de inte beriknas
generera en viss avkastning. Det dri alla fall s AKBL i de flesta
fall tolkades négra ar efter att lagen tritt i kraft. Mina studier
visar att den nya lagstiftningen ledde till att dgaren hojde sitt
krav pd avkastning hos mer in hilften av alla kommunala bo-
stadsforetag (Grander, 2015b)

I mina studier finner jag att en ny typ av eckonomistyr-
ning har framtritt som dominerande i kolvattnet av den nya
lagstiftningen. Denna logik styr de flesta allminnyttiga bo-
stadsforetagen i deras strategiska agerande. Logiken prig-
las av kortsiktiga tidsperspektiv pa avkastning, berikningar
av avkastning genom uppskattade fastighetsvirden samt pa
beroendet av fiktiva geockonomiska grinser inom stiderna,
nigotjagaterkommer till. Dennalogik stimmer 6verens med
den utveckling av bostadsforsorjningens ekonomi som David
Clapham (2018) visar pa — en 6verging frin marknadisering
till finansialisering. Finansialiseringen beskrivs i forskningen
som overgripande i alla upplatelseformer, i den meningen att
inte bara transaktioneridetigdaboendetien del fall drivs utav
forhoppningar pa virdedkningar utan att dven fastighetsiga-
rensinvesteringari hyresritter gors utifranidén om fastigheter
som tillgingar som okar i virde.

Kort sagt sa visar intervjuer och enkitstudier att de gradvis
okade kraven pa affirsmissiga principer och marknadsavkast-
ning som inférdes med AKBL 2011 gjorde foretagen mindre
benigna att ta finansiella risker. Min forskning visar tydligt ett
antal konsekvenser av ett sidant riskminimerande. Dessa kan
alla relateras till de malsittningar som tidigare har diskuterats
som en forutsittning for jamlikhet i boendet i den svenska
kontexten —framforallt en generell och inkluderande praktik,
men dven malsittningar om segregation, stigmatisering och
segmentering mellan upplitelseformerna.
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Allminnyttan —inkluderande
och allomfattande?

Konsekvenserna av denna forindrade logik eller forestill-
ningsvirld kring riskminimering kommer till uttryck i fraga
om hyressittningen, konsekvenserna for foretagens uthyr-
ningskrav, mojligheten att bygga nya bostider som manga
kan efterfriaga och slutligen mojligheten att renovera bostider
utan stora hyreshojningar. Jag kommer i det foljande presen-
teradessaitur och ordning men ligga tyngdpunkten pa fragan
om nybyggnation och uthyrningskrav. Dessa dr nimligen av
sdrskild betydelse tor de inkluderande praktikerna.

FORANDRINGAR I HYRESNIVAER

Den svenska hyressittningen beror pa bruksvirdets relativt
komplexa mekanismer och kan vara komplicerad att forkla-
ra. Diremot var den drliga utvecklingen av hyreskostnaderna
fram till 2011 ganska enkel att forsta. Allminnyttiga bostadsfo-
retag drevs enligt sjilvkostnadsprincip och dirmed forhandla-
desiven hyrorna efterinflation och de faktiska driftskostnader
som foretagen hade. Och med tanke pd att allmdnnyttan var
normerande i férhandlingarna kunde privata virdar inte ho-
ja hyran med mer, alldeles oavsett om kostnaderna faktiskt
varit hogre. Med 2011 drs lagstiftning ersatte affirsmissiga
principer formellt sjilvkostnadsprincipen. Detta piverkade
hyressittningssystemet.

»Den storsta implikationen av att den kostnadsbaserade
principen forsvann dr definitivt hur det paverkade hyresfor-
handlingarna. Eftersom viinte kunde anvinda vira faktiska
kostnader som grund for forhandlingarna, visste vi plotsligt
inte vad vi skulle férhandla om.« (vd i allmédnnyttan)

Dejag harintervjuat pekar pa denna forindring som avgoran-
de for 6kade hyror i de allminnyttiga bostiderna. Férutom
kostnaderna for fastighetsforetagen skulle en rimlig avkast-
ning ocksd upp pd bordet, vilket i manga fall blev svart att
forhandla om. Vd:n for ett allminnyttigt foretag berittar att
l6sningen blev ett pédslag pd hyrorna efter dgarens krav pé
avkastning, ett paslag som fasades in under nigra ar.

Forindringenihyressittningen har rimligen ocksé fitt kon-
sekvenser for hyrorna i det privata bestandet. Eftersom de
kommunala bostadstoretagens normerande roll avskaffades,
kunde de privata dgarna nu forhandla pd egna meriter.

Figur 1 (s. 65) visar att utvecklingen av hyreskostnaderna
efter 2011 6kar snabbare édn tidigare. Den jamforelse som ofta
gors mellan konsumentprisindex och hyresnivderna dr emel-
lertid inte rittvisande, eftersom studier visar att de faktiska
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kostnaderna for en fastighetsigare inte foljer konsumentpris-
index (se Hyreskommissionen, 2018).

Vidare ser vi att presumtionshyror och »individuell hyres-
sittning«inya hyresbostider har 6kat (se tabell 3), vilket enligt
de intervjuade leder till ett 6kat flode av kapital frin hyresgis-
ter till bostadsforetag. Forindringarna anses av de intervjuade
iallminnyttan vara vilkomna och nédvindiga for att man ska
kunna klara av drift och underhill samt for att bygga nya bo-
stider. Samtidigt ser vi att boendekostnaderna for hushallen i
hyrt boende okar relativt sett mer i jaimforelse med hushallen
i bostadsritt (se figur s, s. 100)

STRIKTARE UTHYRNINGSKRAV

Nir de kommunala bostadsforetagen efter 2011 ars lagstift-
ning i minga fall agerade p4 ett sitt som kan tolkas som risk-
minimering sdg vi hur detta i sin tur resulterade i 6kade ut-
hyrningskrav. Uthyrningskrav kan vara krav pa inkomst eller
andra typer av krav som foretagen stiller pd nya hyresgister
och sdledes avgor vem som kan underteckna ett kontrakt for
en ligenhet. I den enkitundersokning som jag genomfor-
de 2014 svarade 81 procent av de kommunala bostadsfore-
tagen att de krivde en viss inkomst, oftast formulerat som att
inkomsten skulle std i en viss relation till hyran (se Grander,
2015b;2017). Detvanligaste kravet for normala hyreskontrakt
var att bruttoinkomsten skulle vara tre eller fyra ganger sa stor
som manadshyran. I nigra fall krivdes en kommunal borgen
om inkomsten var lig. Men de allminnyttiga bostadsforeta-
geninte bara 6kade kraven pa inkomstnivderna hos potentiella
hyresgister, de skirpte ocksa kraven pa vilken sorts inkomst
som godkindes.

I en foljdfraga i enkiten fick bostadsforetagen ta stillning
till vad de godtog som inkomst. Svaren visade bland annat att
fyraav tio inte godkidnde forsorjningsstod eller bostadsbidrag
som inkomst (se figur 3).

Dessutom godtogs sillan arbetsloshetsersittning som in-
komst. 15—20 procent av foretagen betraktade inte heller in-
komst frin tillfillig anstillning eller studiemedel som godkind
inkomstkilla. En borgenir rickte i méinga fall inte heller for
att hjilpa hyresgisten att f en ligenhet i allmidnnyttan. Som
framgdr av figur 3 sd accepterades forsorjningsstodet, det som
tidigare kallades socialbidrag, bara av sex av tio kommunala
bostadsforetag. Inte heller barnbidrag och underhillsbidrag
godkindes som inkomst i runt hilften av foretagen, trots att
detta dr stadigvarande och forutsigbara inkomster.

De skirpta kraven ledde till att en betydande del av befolk-
ningen vid denna tidpunkt faktiskt uteslots frain kommunala
hyresritter. I mina studier identifierar jag sirskilt unga vuxna,
oftamed begrinsad inkomst eller tillfillig anstillning, som en
grupp som riskerar att utestingas frin allmiannyttiga bostider.
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Figur 3. Inkomsttyper som godkandes av allmannyttiga bostadsforetag 2014.
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Vid intervjustudier med unga vuxnai ett av Malmaos bostads-
omraden blev detta tydligt.

»Jag har statt 1 ko for en hyresligenhet, och jag fick dntli-
gen [ett erbjudande] fran Boplats Syd, men eftersom jag
dr arbetslos och inte har uppfyllt kraven for arbetsloshets-
ersittning, sd sa de att jag saknar tillricklig inkomst [ for att
skriva hyresavtali MKB |. Sa nu forsoker jag ordna med mina
forildrar sa att de kan hyra en ligenhet som jag kan bo i.
Men det ir svirt, du vet. De har ju inte stitti koén /... /
For tillfillet mdste jag bo hos min vin.« (ungdom i Malmo)

Enannan grupp ir ensamstiende forildrar, i de flesta fall kvin-
nor, som statistiskt sett ofta dr beroende av flera bidrag. De
dr vanligen beroende av bade forsorjningsstod, underhalls-
bidrag och barnbidrag for att komma upp i den inkomstniva
som krivs for att kunna skriva kontrakt.

Det mest anmirkningsvirda i resultaten dr emellertid att
bostadsbidragetisd méinga fall inte riknades som en godkind
inkomst. Bostadsbidraget dr, som upprepats i denna bok, ett
av de selektiva instrument som dr nodvindiga for att uppritt-
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hilla den generella karaktirenibostadsregimen. Om bostads-
foretag inte godkinner bostadsbidrag som inkomst rasar hela
fundamentet for den generella bostadspolitiken.

Det vi kan se hir ir siledes att kommunala bostadstore-
tag i allt hogre grad avvisar vissa grupper genom sina uthyr-
ningskrav. En av de intervjuade berdttar hur man resonerar
i foretaget:

»Vihar infort en uthyrningspolicy som siger att vira hyres-
gister helt enkelt miste kunna betala lite for sina bostider /
... /- och att vara beroende av socialbidrag anses inte av oss
kunna betala fér dina bostider / ... / Si i dessa fall far du
inte en ligenhet.« (marknadschefi allminnyttan)

Detirinte givet att det dr lagstiftningen 2011 som ligger bak-
om de striktare uthyrningskraven. Men det finns flera foretag
som berittar att de 6kade kraven pa affirsmissighet medforde
att man borjade skruva lite pa vad man skulle kriva av hyres-
gisterna. Nu ir det ett par dr sedan undersokningen ovan
gjordes. En uppfoljning av inkomstkraven som har gjorts av
Sveriges Allminnytta visar emellertid att det dr ungefir lika
minga foretag i dag som stiller inkomstkrav pa kommande
hyresgister. Det sker dock en nagot generdsare bedéomning
av olika bidrags- och ersittningsformer i manga foretag. Dir-
emot godkinns bostadsbidrag och bostadstilligg i lika lag
utstrickning som tidigare.

Kraven vicker en del fraigor kopplade till malsdttningar om
generella tillvigagingssitt och inkluderande praktiker i all-
minnyttan men ocksd bostadsregimen som helhet. Om inte
allminnyttan slipper in de hyresgister som har lig inkomst,
uppbir forsorjningsstod eller har bostadsbidrag, vem ska dé
gora det? Vi har sett hur kortsiktiga och mindre seriosa akto-
rer —sa kallade slumvirdar — har kommit att etableras pa den
privata hyresmarknaden (Blomé, 2011). Mina intervjuer med
ungdomar i Malmoé visar hur inkomstkrav och linga koer gor
att man blir forpassad till att s6ka bostider hos dessa virdar,
som stiller ligre krav men ocksd i méinga fall misskoter sitt bo-
stadsbestand. Viser hur andrahandsboendet, bide legalt och
illegalt, 6kar. Hoga inkomstkrav i vissa kommuner och mindre
strikta krav i andra kommuner gor ocksa att segregationen
mellan kommunerna 6kar. Annadotter och Blomé (2014)
visar hur en del kommuner forséker »bli av« med hyresgis-
ter som uppbir forsorjningsstdd genom att erbjuda privata
fastighetsigare i en nirliggande kommun ersittning mot att
de uppliter bostad till hyresgisten, vilket pé sikt innebir att
den nya kommunen blir ansvarig for forsérjningsstddet och
dven bostadsforsorjningsansvaret nir hushallen folkbokfor sig
dir. Jag dterkommer till denna typ av forhandlingar mellan
kommuner.
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Relationen mellan inkomstkray
och den sekundira bostadsmarknaden
Mina studier finner vidare att de 6kade trosklarnaiallminnyt-
tan kompenserades av en 6kning av sckundira hyreskontrakt
(sé kallade sociala kontrakt) i allminnyttan, det vill siga att
kommuner hyr ligenheter frin allminnyttiga bostadsforetag
och i sin tur hyr ut till personer som inte kommer in pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Som figur 4 (se s. 93) visar har
dessa kontrakt 6kat stadigt det senaste decenniet, och en viss
accentuering skeddeiallminnyttan efter 2011 drs lagstiftning.
En forklaring till det 6kade antalet sociala kontrakt ér sale-
des inte nodvindigtvis att antalet personer med »social pro-
blematik« har 6kat drastiskt, utan att de sociala kontrakten i
allthogre grad anvinds for mianniskor vars enda problem dr att
de saknar en bostad. Dessa individer kommer helt enkelt inte
in pd den reguljira hyresmarknaden, varken i allmédnnyttan
cller hos privata hyresvirdar. Antingen saknar de kotid eller
den inkomst som krivs for att skriva kontrakt. Som jag pekat
patidigare dr ensamstaende forildrar och unga vuxna 6verre-
presenterade bland dem som utestings. Men en del foretag
har siledes kompenserat de striktare kraven med att erbjuda
fler bostider till socialtjinsten i kommunen. En intervjuad vd
iallminnyttan beskriver hur féretaget resonerar:

»Detirinte sdattviinte tar hand om utsatta grupper. Vihar
ett system for uthyrning genom [socialtjinstens] Individ
och Familj, sd vi siger inte att vi inte accepterar specifika
individer, det dr bara att vi gor det pd ett annat sitt.«

Ettsittatt forsta dettaresonemang ir forstas att koppla strate-
gin till den 6vergripande logik av riskminimering som kom att
prigla manga foretag efter 2011. For bostadsforetagen dr soci-
alakontrakten finansiellt riskfri affir. Eftersom det ir kommu-
nen som stir som hyresvird garanteras hyresinbetalningarna
och dirmed affirsmissigheten, samtidigt som allmidnnyttan
kan hivda att man tar ett samhillsansvar genom att upplita li-
genheter till individer med ligre inkomster, dockiandra hand
och pa osikra villkor. Vi ser ocksa att de sociala ligenheterna
sprids ut 6ver bestandet, for att undvika att sirskilda omriden,
hus eller trappuppgéngar blir stigmatiserade och att eventuel-
lastorningarinte blir koncentrerade till vissa trappuppgangar.
Allminnyttan hivdar dirmed sin inkluderande och generella
karaktdr, om dn pd ett villkorat sitt.

NYBYGGNATION I ATTRAKTIVA LAGEN

OCH MED HOGA HYROR

En tredje konsekvens av AKBL som tydligt framgar av studien
giller nyproduktion av hyresbostider. Hir ser vi hur lagstift-
ningen ledde till en 6kad osikerhet nir det giller mojlighet
attinvestera i nyproduktion och samtidigt vara affirsmissiga.
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»] och med att vi méste agera utifran affirsmissiga principer
blir det nist intill omojligt att bygga nytt dd virderingen av
det nybyggda huset allt som oftast ir ligre in byggkostna-
den, vilket resulterar i ett direktnedskrivningsbehov. I och
med att vi ska agera affirsmissiga blir det svirt att motivera
enibdckerna sd dilig affir.« (enkitsvar, vd i allmdnnyttan)

Ovanstdende citat sitter fingret pa ett mycket vanligt fore-
kommande resonemang i allminnyttans foretag efter 2011.
Avkastningskraven har lett till att nyproduktionsprojekt som
inte anses lonsamma inte heller blir av. Vilka projekt dr det da
som inte blir [onsamma?

Hir kommer viin pd de finansiella virderingsprinciper som
bestimmer olika avkastningskrav for olika omradenikommu-
nerna. Inom fastighetsbranschen delas kommuner och stider
in i olika virdeomraden — frain mycket attraktivt till mindre
attraktivt. Dessa virdeomraden tilldelas sedan ett avkastnings-
krav, det vill siga ett matt pa hur stor vinst en fastighet i detta
virdeomrade ska generera. Bortser vi fran tomtpriser sa kostar
en likvirdig nyproduktion i de flesta fall ungefir lika mycket
att uppfora oberoende av i vilket lige i staden den byggs.
Diremot dr avkastningskraven alltsa olika for olika omraden,
dd det anses vara en storre risk i mindre attraktiva omraden.
Risken hir avser okad risk for vakanser i hindelse av en mins-
kad efterfrigan pa bostider, eller 6kad risk for forlust vid for-
sdljning. Men dven risk i former av storre slitage och hogre
forvaltningskostnader pd bostider i ytteromraden spelar in.
Etthogre avkastningskrav, det vill siga storre intikter pd dessa
fastigheter, ska kompensera for denna hogre risk.

Omrddenas avkastningskrav bygger pd virderingar som
gjorts av externa virderingsfirmor. Dessa beridknar mark-
nadsvirden utifrdn schabloner som ofta bygger pda omradens
attraktivitet, som i sin tur dr beridknad pa priserna for bo-
stadsritter i omradet eller dess nirhet. Dessa principer for att
faststilla avkastningskrav var gingse i de allra flesta foretag
dren efter att lagen tritt i kraft.

Det hogre avkastningskravet i ytteromrddena gor ocksa att
marknadsvirdet for ett hus dir blir ligre dn ett motsvarande
husi ett centralt lige. En fastighet som byggs i sd kallat A-lige
(attraktivt) virderas dirfor hogre efter byggnation dn ett hus
som byggs i c-lige (mindre attraktivt). Studierna visar att ett
husic-ligeide flesta fall viirderas till ett marknadsvirde under
produktionsvirdet efter uppforandet. Dd genererar fastighe-
ten en omedelbar finansiell nedskrivning.

En sidan logik med dess geoekonomiska grinser har vida-
re forstirkts med de forindringar i redovisningsreglering (de
sd kallade x3-reglerna) som genomfordes fullt ut 2014. Med
de nya reglerna (Bokforingsnimnden, 2012) behéver nu de
allminnyttiga bostadsféretagen utféra marknadsvirdering av
sina tillgangar (det vill sdga fastigheter) varje ar. Detta fiktiva
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virde relateras sedan till det bokforda virdet i redovisningen,
vilket blir en grund for att bedoma foretagets resultat. Inter-
vjuerna visar hur denna reglering har anpassats till en gemen-
sam tolkning av AKBL som i stort sett om&jliggor byggandet
avbostideriomriden dir krav pd marknadsavkastning inte kan
uppfyllas. Om byggkostnaderna (vilket 6versitts till bokfort
virde) pd huset forvintas dverstiga det omedelbara marknads-
virdet efter byggnationen genererar investeringen en finansiell
nedskrivning. Att da genomféra en sidan nyproduktion be-
traktas inte per definition som affirsmissigt, &tminstone inte
pa kort sikt, varfor nybyggnationen inte bor genomforas.™

I minga kommuner oméjliggor denna logik all nyproduk-
tion utanfor titorternas centrala ligen. Dirfor byggs det nis-
tan baraide centrala delarna av stiderna (se Grander, 2019).
Hir kan bolagen ofta ocksa ta ut hogre hyror, vilket medfor
att allt firre har rad att efterfriga en nyproducerad hyresriitt
1 allmdnnyttan. Men dven om bostaden dr uppford med ett
budgeterat finansiellt 6verskott, och virderingen trots detta
blir mindre dn det bokforda virdet, maste en nedskrivning
goras. For att inte paverka foretagets intikter behover d4, en-
ligt intervjuerna, nedskrivningen kompenseras genom hojda
hyror f6r de nybyggda bostiderna.

Detviser hirir ett tydligt exempel pd den 6kade marknads-
anpassningen. Finns det inte en betalningsformaga finns det
inte en efterfrigan och da ska husen inte heller byggas. Men
det idr ocksa ett tydligt tecken pa finansialisering. Metoderna
bygger pé fiktiva virderingar av fastighetsvirden, fiktiva geo-
grafiska grinser och krav pa avkastning som beriknas pa kort
sikt dven om dgandet ska vara langsiktigt. Jag fir anledning
att aterkomma till detta senare i boken.

SVARIGHETER MED RENOVERINGAR

I MINDRE ATTRAKTIVA OMRADEN

Den fjirde konsekvensen av AKBL giller underhall och reno-
veringar av fastigheter. Underhallsrenoveringar av fastigheter
och ligenheter ska enligt gillande lag bekostas av ordinarie
hyresinbetalningar och de drliga hojningar som gors inom
den kollektiva forhandlingen. Vi ser ocksa att manga av de
kommunala bostadsfoéretagen historiskt har skott sitt under-
hall och kan genomfora denna typ av upprustningar utan att
hoja hyran med nédgra drastiska summor. En del allmidnnyttiga
fastighetsigare har emellertid under svéra tider fitt prioritera
annat in underhall och stir i dag infér kostsamma stambyten
och andra storre dtgirder — detta giller framfor allt inom mil-
jonprogramsfastigheterna.

Intervjuerna visar att de nya ekonomiska kraven pa avkast-
ning gor renoveringari de minstattraktiva delarna av stiderna
svarare att genomfora pd ett affirsmissigt sitt, dd tolkning-
en av lagen dr att enskilda renoveringsprojekt maste bira sig
sjilva. De tidigare underhallsfonderna for renoveringar togs

10. Bokféringsreglerna har péd
senare dr uppmirksammats dé
allt fler aktorer ser regelverket

som ett hinder fér byggande av
hyresritter, sirskilt pi orter med
ligre efterfrigan. I betinkandet

av Utredningen om forbittrad
bostadsfinansiering (SOU
2017:108) foresls dirfor att
Bokféringsnimnden fir i
uppdrag att se 6ver redovis-
ningsreglerna.
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bort vid 1990-talets skattereform (se kapitel 3), vilket har lett
till att varje renovering blir en investering som i manga fall
genererar en nedskrivning och saledes inte strikt sett riknas
som affirsmaissig.

Vi ser alltsd i dessa fall att lagstiftningen har inneburit att
renoveringarna i storre utstrickning behover finansieras av
hyreshojningar, trots att detta gir emot principerna i hyres-
sittningssystemet. Resultatet blir att flera bostadsforetag i
stillet for underhillsrenoveringar genomfor sa kallade stan-
dardhojande dtgirder. Pa sd sitt hojs bruksvirdet for bosta-
den och hyresgisterna kan debiteras genom hyreshojning.
Hyreshojningarna hamnar i en del fall pd 40-60 procent
enligt intervjuerna med bostadsforetagen. Aven dessa prak-
tiker vicker forstas frigor kring allméinnyttans inkluderande
karaktir. Minga foretag ir medvetna om denna problematik.
De hushill som inte kan betala den nya hyran erbjuds av bo-
stadsforetagen ligenheter i det orenoverade bestindet. Men
frigan dr vad som hinder den dag det inte finns nigra oreno-
verade bostider kvar i miljonprogramsomridena.

Den tvetydiga hybriden

Som ettresultatav ovanstiende konsekvenser av AKBL gar det
att hivda att forindringarna har bidragit till en polarisering
av hyresgister pd den allminnyttiga bostadshyresmarknaden.
Det talas oftaom en »A-grupp«och en »B-grupp«, detvill siga
insiders och outsiders pa bostadsmarknaden. Men i sjilva ver-
ket finns det snarare tre grupper pa den allminnyttiga bostads-
marknaden: A, B och €. A-gruppen kan dir passera trosklarna
till savil det dgda boendet som till hyresritten genom att ha
tillricklig inkomst och stabil anstillning. C-gruppen kan ock-
sd fi tilltride till bostadsmarknaden, men endast via kommu-
nenssociala kontrakt. Aterstir gér da B-gruppen: hushall med
lig 16n, oregelbunden inkomst eller otrygga anstillningsfor-
hillanden. Denna grupp utestings alltmer av de trosklar som
byggts upp: en otillginglig bostadsriittssektor och stringare
uthyrningskrav pa hyresmarknaden. Samtidigt har man inte
tillrickligt stora »sociala problem« for att fi boende via den
sekundira bostadsmarknaden, iven om kommunerna ibland
har 6ppnat upp denna ingang fér dessa grupper, som av kom-
munerna ofta kallar strukturellt hemlosa, till skillnad fran soci-
alt hemlosa. Men det dr inte alltid dessa bostadslosningar ses
som ett alternativ for dem som stir utanfor. S hir berittar
en bostadslos student som forutom studiemedel har inkomst
frin en deltidstjdnst pa ett elektronikvaruhus:

»Alltsd socialen dr inget for mig. Det ir ju for personer
som har stora problem. Mitt enda problem ir att fi tag pa
nigonstans att bo.« (ungdom i Malmo)
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Situationen har lett till att socialtjanstens handliggare i en del
situationer tvingas stilla grupper av bostadslosa mot varandra.
Vem ir i storst behov av en bostad, den ensamstiende stude-
rande smabarnsforildern eller en person med drogmissbruk?
Eftersom de sociala kontrakten ér tinkta att vara till for den
senare gruppen, de socialt hemlosa, har kommuner som Go-
teborg och Malmo stramat dt bestimmelserna. Barnfamiljer
firinte lingre tilldelas en ligenhet genom socialtjdnsten utan
placeras i veckovisa akutboenden.

Det gar forstas att diskutera huruvida laginkomsttagare
kan forvinta sig tilltride till den svenska bostadsmarknaden,
trots de hogt stillda médlen om »goda bostidder for alla«. Som
Micael Nilsson (kommande) pdpekar slog redan Bostads-
sociala utredningen fast att det finns en »restgrupp« som inte
dr foremal for kommunens »fattigvird«. Kanske ir det si att
den svenska bostadsregimen alltid har haft en lucka i detta
avseende — det vill siga att det finns personer som inte omfat-
tas av fattigvirden men inte heller har tillrickliga ekonomiska
forutsittningar for att kunna efterfriga bostad pd den gene-
rella marknaden, oavsett allminnyttans intentioner. Kanske
ir det sd att problemet snarare ir att denna grupp har blivit
storre som ettresultat av den allmdnna inkomstpolariseringen
isambhillet (se t.ex. OECD, 2017b).

Oavsett detta sd landar mina slutsatser i att det finns en
uppenbar tvetydighet betriffande malgrupp i dagens all-
minnytta. Denna tvetydighet dr kopplad till marknadsan-
passningen. Forindringar i ekonomiska krav, den gradvisa
forskjutningen frin en marknadiserad mot en finansialiserad
logik och hur de kommunala féretagen nu foljer denna logik
dr tecken pa en forindrad instillning bland de allmidnnytti-
ga bostadsforetagen. Detta leder till framvixten av vad jag
kallar New Public Housing, bostadssektorns motsvarighet till
den utveckling som inom offentlig forvaltning brukar kallas
New Public Management. Den gemensamma nimnaren for
de dubbla mélgrupperna dr ekonomisk riskminimering: Nir
foretagen okar de finansiella kraven pd »vanliga« hyresgister,
dels genom nyproduktion som ir for dyr for de flesta, dels ge-
nom ¢kade inkomstkrav, minskar risken att hyraninte betalas.
Men genom att parallellt 6ka antalet sociala kontrakt uppfyl-
ler allminnyttan sitt lagstiftade, om idn vaga, krav pa socialt
ansvar utan att riskera ndgra intikter eftersom kommunens
socialtjinst betalar hyran. Samtidigt som kommunerna tar
den ekonomiska risken kan bostadsforetagen hivda socialt
ansvar och en inkluderande ambition. Allmidnnyttan har fort-
farande en generell karaktir, men pa nya finansiella villkor —en
finansialiserad universalism.

Skiftet kan ses som en 6vergang frin en generell modell
kopplad till den socialdemokratiska vilfirdsregimen till en
tvetydig modell med universella mil men med selektiva re-
sultat. Allmdnnyttan kan hivdas ha forlorat sin allomfattande
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ochinkluderande karaktir ochistillet bidra till en mer selektiv
hyresscktor. Selektiviteten dr emellertid annorlunda fran den
som vi ser i bostadsregimer med traditionell social housing.
Milgruppeniden nya svenska modellen dr inte bara den mest
utsatta, utan ocksa den finansiellt stabila medelklassen, det vill
siga bide A- och c-gruppen pé bostadsmarknaden.

Den riskminimering som jag beskrivit i detta kapitel utgor
inte en sjilvklar utveckling. I det handlingsutrymme som finns
inskrivetilagtexten finns andra tinkbara tolkningar: tolkning-
arsom ocksd gorsav flera foretag. Dettakommeratt utvecklasi
nistadel. Innan dess behover vi dock forstd vilka forandringar
i omgivningen som allminnyttan har haft att forhalla sig till.
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5. Allmdnnyttans
torindrade
omstindigheter

SOM UPPREPATS GENOM DENNA BOK ir det inte mojligt
att studera allminnyttan som fenomen eller dess utveckling
som en isolerad hindelse. For att forstd allmidnnyttans for-
dndringar och utfallet av dessa maste vi sitta in allmidnnyttan
i det samtida sammanhanget. Det finns, for att dteranknyta
till den teoretiska utgingspunkten for boken, ett antal nod-
vandiga omstindigheter som gor att vissa mélsdttningar faller
ut i praktik, medan andra forblir orealiserade. I detta kapitel
kommer jag att beskriva forindringar i dessa omstindigheter
under perioden efter 2011.

Ett demografiskt landskap
i1forindring

Innan jag girin pd den utveckling som direkt handlar om bo-
stadsforsorjningen ivar samtid dr det nodvindigt att beroraen
omstindighet som ror samhillet och stidernaistort: de 6kade
ckonomiska klyftorna. OECD (2017b) visar att dven om de
flesta i Sverige far det bittre stillt sa har inkomstskillnaderna
okatkraftigt under de senaste decennierna. Sverige ir forvisso
ettav de mest jimlika linderna dven fortsatt, men i dag ocksa
ctt av de linder dir inkomstskillnaderna 6kar mest. Andelen
av befolkningen med lig inkomst (under 60 procent av medi-
aninkomsten) har okat frin 9 procent ar 2000 till 15 procent
20I15. P4 samma sitt okar andelen som har det allra bist stillt.

Tittar vi pa befolkningsutvecklingen de senaste dren har det
skett stora forindringar som ir relevanta for analysen i denna
bok. Befolkningen har 6kat med drygt 564 000 personer
under dren 2012—2017", en 6kning i rekordtakt. Tiomiljoners-
strecket passeradesijanuari 2017. En kombination avinvand-
ring och fodelseoverskott — att fler féds dn dor — har bidragit
till den snabba 6kningen under perioden. Men framfor allt dr
detinvandringen som har stitt for den stora 6kningen. Under

11. 2017 var det r med senast

tillgingliga data vid tidpunkten

for analysen.
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Tabell 1. Antal personer per upplatelseform, Riket 2012-2017.
Kalla: Folkbokforingsregistret och lagenhetsregistret (SCB).

Nominell  Procentuell

forandring  forandring

2012 2013 2016 2017 2012-2017 2012-2017

Aganderitt 4856 641 4852993 4976668 4992810 136 169 3
Bostadsratt 1651142 1691354 1838108 1886487 235345 14
Allménnyttan 1389807 1406072 1457142 1471820 82013 6
Privat hyresratt 1352643 1384111 1508615 1547946 195303 14
Ovrigt boende inkl. okant boende 305 646 310346 214619 221208 -84 438 -28
Totalt 9555879 9644876 9995152 10120271 564 392 6

2015—2016 invandrade nistan 300 000 personer till Sverige.
Detta dr forstds en vildigt stor forindring som péverkar bo-
stadsforsorjningen. Méinga av dem som kommer till Sverige
saknar utbildning och har liga inkomster.

Inkomstpolariseringen har sidledes accentuerats av den
drastiska 6kningen av flyktinginvandring under 2015—2016.
Framfor allt har detta blivit en utmanande fraga for stiderna.
Inflyttningen till minga av de storre stiderna utgors till stor
del av unga minniskor, studenter och flyktingar. Trots att
bostider saknas dr det till stiderna som personer med liga
inkomster soker sig. Personer med hogre inkomster soker sig
i oftare till de storre stidernas kranskommuner. Detta stiller
krav pd en bostadsforsorjning som klarar av en 6kad andel
liginkomsttagare och fir konsekvenser for hyresritten som
boendeform och inte minst de kommunala allméinnyttiga
bostadsforetagen.

Studerar vi hur befolkningsokningen har fordelat sig pa
upplitelseform under perioden 20122017 (se tabell 1) ser
vi att den storsta 0kningen skett 1 bostadsritt och privat hy-
resritt. Okningen av personer som bor i privat hyresritt r
nirmare 200 000 personer under perioden, en procentuell
okning pd 14 procent. Noterbartiratt privat hyresritt dirmed
mellan 2013 och 2016 gick om allminnyttig hyresritt i antal
personer bokforda pa upplitelseformen.

En reflektion kring tabellen ir att andelen i kategorin Ov-
rigt boende inklusive okidnt boende har minskat kraftigt: med
drygt 84 000 personer mellan 2012 och 2017. Detta forklaras
med att SCB i och med inférandet av ligenhetsregistret 2013
har fitt bittre rutiner for att koppla individer till ligenheter.
Nir individer kopplas till en bostad bildar de ett hushall. En
stor del av de personer som tidigare var bokforda i 6vrigt/
okint boende idr nu utspridda pi andra upplatelseformer, vil-
ket kan forklara en del av 6kningen i de reguljira upplatelse-
formerna. Vid en nirmare granskning ser vi dock att den
storstadelen av dessa personer har folkbokforts pa dganderitt.
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Tabell 2. Jamforelse befolkning och antal bostader, riket 2013-2017
Kalla: Folkbokféringsregistret och lagenhetsregistret (SCB).

Befolkningsutveckling Nettoférandring

2013-2017 bostader 2013-2017 Person/Igh 2013 Person/Igh 2017
Aganderétt 139817 54920 2,64 2,64
Bostadsratt 195133 90051 1,65 1,69
Allméannyttan 65748 1298 1,71 1,79
Privat hyresratt 163835 74900 1,567 1,62
Ovrigt/oként -89138 2743 4,96 3,39
Totalt 475 395 223912 2,09 2,09

Har befolkningsokningen per upplitelseform motsvarats
av nettoforindringen i antal bostider under perioden 2013-
20172 Svaret pa den frigan blir ett tydligt nej. Aganderitt har
okat med 139 200 personer och 54 900 bostider, en bostad
per 2,6 personer (se tabell 2) Motsvarande kvot for bostadsritt
ir en bostad per 2,2 personer. Samma kvot hittar vi i privat
hyresritt, som har 6kat med knappt 74 900 bostider, med-
an okningen av personer i upplatelseformen har varit drygt
163 800. Siffrorna ligger nigot 6ver det genomsnittliga méttet
person/ligenhet for befintligt bestind, vilket tyder pa att vi
tringer ihop oss mer i de befintliga ligenheterna.

Studerar vi allminnyttig hyresritt i tabell 2 ser vi emel-
lertid en betydande avvikelse. Samtidigt som nettookningen
av allminnyttans bestdnd ir blygsamma 1 300 bostider 6ver
perioden 2013—-2017 har antal personer i allminnyttan under
samma tid 6kat med 65 700 personer. For varje bostad som
har tillkommit har befolkningen alltsd 6kat med 51 personer.
Allminnyttan har till synes tagit oproportionerligt stor del av
befolkningsokningen. Vi ser ocksi att allmidnnyttan far fler
personer per bostad, oaktat boendeytan.

Viska kommaihdgattstatistiken ror personer som har blivit
beviljade uppehillstillstaind och didrmed har kunnat folkbok-
fora sig pa en adress. Asylsokande personer finns inte med i
statistiken, inte heller personer som blivit avvisade men dnda
uppehiller sig i landet.

Jag kommer att aterkomma till befolkningsstatistiken i
senare kapitel. Det visar sig nimligen att befolkningsstruk-
turen samspelar vildigt vil med frigan om neutralitet mellan
upplételseformerna, vilket har biring pé frigan om segrega-
tion, segmentering och stigmatisering som jag har angett
som nyckelmekanismer for boendejimlikhet i den generella
bostadspolitiken och allminnyttan.

12. Attjag anvinder 2013 som
startdr hir i stillet for 2012
beror pd att den tidigast
jamforbara statistiken Gver

bostadsbestandet ir frin 2013

medan den demografiska

statistiken ger tillgdng fran och

med 2012.
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Den generella bostadspolitiken
under press

ETT BOSTADSBIDRAG AV MINDRE BETYDELSE

Som redan papekats har den generella bostadspolitiken varit
beroende av ettantal selektiva stodstrukturer for att kunnava-
ra just generell. Bostadsbidraget och den sekundira bostads-
marknaden ir de tvd huvudsakliga selektiva strukturer som i
dag finns att tillgd. Bostadsbidragets utveckling har berorts
i tidigare kapitel och det kan konstateras att ersittningsni-
vderna inte har motsvarat 6kningen i hyror, 16neutveckling
och konsumentprisindex. Detta innebir att firre minniskor
kan kvalificera sig for bidraget (se figur 2, s. 65), att bidraget
ir otillrickligt for hushallen for att komma 6ver troskeln for
lag ekonomisk standard och att ersdttningen bara delvis kan
hjilpa mottagarna att betala sina boendekostnader (Riksrevi-
sionen, 2017a). Bidraget justerades ndgot 2017 for att bittre
hjilpa ensamstaende forildrar och diskussioner fors om en
storre oversyn. Samtidigt finns ridslan for inldsningseffekter,
det vill siga att ridslan att forlora sitt bostadsbidrag gor att
man inte viljer att ta en anstillning, samt farhdgor att en hoj-
ning av bostadsbidraget kan elda pa hyressittningen i nypro-
ducerade bostider.

DEN SEKUNDARA BOSTADSMARKNADENS UTVECKLING
Den sekundira bostadsmarknaden utformades alltsa ur-
sprungligen for att komplettera den generella bostadspoliti-
ken genom att tillhandahélla bostider till minniskor som inte
kan fi tillgang pd den vanliga hyresmarknaden, till exempel pa
grund av missbruk eller andra typer av sociala problem. Dessa
dr berittigade till en bostad via socialtjinstlagen. Det som
mina intervjupersoner berittar, och vilket ocksa bekriftas av
tidigare forskning (Sahlin, 2006) och aktuell statistik, ir att
dessa typerav kontrakt anvindsiallthogre grad fér midnniskor
vars enda problem dratt de saknar bostad. Sidana avtal dr strikt
reglerade, giltiga under en begrinsad tid och har liga sanno-
likheter for att omvandlas till vanliga hyreskontrakt, dven om
detirintentionen (Grander, 2017). Det viser idrsaledes att de
sociala kontrakten blir en parallell bostadsmarknad for vissa
grupper som ir tinkta att fi bostad pa vanligt vis. Detta dr en
av forklaringarna till att antalet sociala kontrakt har férdubb-
lats pd tio dr och att sociala kontraktidag anvindsi2s2 av290
kommuner; 2008 var antalet 209 (se figur 4.).

Dettaleder oss forstas till fraigan: varfor kommer dessa hus-
hill inte in pa den ordinarie bostadsmarknaden? Férutom
det enkla svaret att det inte finns tillrickligt med bostider
som hushillen kan efterfriga (itminstone inte i de stider eller
omriden som de kan tinka sig att bo i) finns en del av svaret
i allminnyttans utveckling. Som diskuterats tidigare i boken
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Figur 4. Utveckling av den sekundéra bostadsmarknaden i Sveriges kommuner
2008-2018. Kélla: Boverket.
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finns ett visst samband mellan striktare uthyrningskrav i all-
minnyttan och 6kade antal sociala kontrakt.

Under 2019 har vi emellertid sett att kommunernas soci-
altjdnster har svingt i frigan om hur de sociala kontrakten
ska anvindas. I Malmo och Goteborg har man nu bestimt
att kontrakten enbart ska anvindas for att ge bostider till
personer som befinner sig i social hemloshet, det vill siga
personer med en sammansatt social problematik och /eller ett
missbruk. Som ett resultat har hemloshetssiffrorna i Malmo
minskat dramatiskt, med storsta sannolikhet for att de hushall
som befinner sigickonomiskt betingad hemloshetinte lingre
anmiler sig till socialtjinsten.

INVESTERINGSSTODET

Under de senaste dren har vi sett uppgangen, fallet och dter-
uppstandelsen av investeringsstidet, ett statligt stod till bo-
stadsbyggare som bygger mindre hyresligenheter och stu-
dentbostider med ett hyrestak.

Hur kan detta stod forstds utifrin den svenska bostadsre-
gimen? Investeringsstodet bor ses som ett statligt korrektiv,
en offentlig subventionering som ska tygla marknaden och pa
sd sitt mojliggora den generella prigeln pa bostadsregimen.
Investeringsstodet kan ocksa ses som en generell satsning i
dubbel mening. Dels ska stodet bidra till att sinka hyrorna ge-
nerellt, inte subventionera boendet for de hushéll som har det
svarast ekonomiskt. Dels vinder detsig till alla aktorer som vill
bygga den aktuella bostadstypen, sivil privata som allminnyt-
tiga. I den meningen gar detattrelatera till de rintesubventio-
ner som efter andra virldskriget riktades till bostadsbyggare,
men med skillnaden att stodet endast utgér till byggandet
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Tabell 3. Nybyggnation per hyrestyp och upplatelseform 2018-2019. Kalla: SCB.

Allmannyttan Privat hyresratt Totalt
Byggdalgh Andel,%  Byggda Igh Andel,%  ByggdaIgh Andel, %
Bruksvardeshyra 11156 21 2257 27 3372 25
Investeringsstod 1915 36 1107 13 3022 22
Presumtionshyra 1952 37 3146 38 5098 37
Individuella férhandlingar 353 7 1842 22 2195 16
Totalt 5335 100 8352 100 13687 100

av hyresritter och inte dr differentierat beroende pa aktor.
Allminnyttan fir inte bittre villkor dn privata byggare. Trots
detta ser vi i tabell 3 att det framfor allt dr allmidnnyttan som
anvint sig av stodet.

Investeringsstodet har fatt mycket kritik (se t.ex. Riksrevi-
sionen, 2018), bland annat for att inte vara indamalsenligt.
Ett generellt stod minskar hyreskostnaderna for personer som
star langt fram i bostadskon och didrmed har mojlighetatt till-
skansasig de nybyggda bostiderna, inte nodvindigtvis de som
verkligen behover bostider till ligre hyra. Men byggaktorerna
torde vil indé vara tacksamma for statliga subventioner som
minskar kostnaderna? Som statistiken visar anvinds stodet en-
dast i liten utstrickning av privata fastighetsigare. Varfor daz
Enligt de intervjuer jag har gjort dr den frimsta anledningen
att marknadsvirdet pd hus som byggts med investeringsstod
blir ligre som ett resultat av ligre hyra eftersom de genererar
ligre kassafloden. Den virdeminskning som stodet genere-
rar kompenserar siledes inte intikterna. Samtidigt visar flera
privata fastighetsidgare att stodet dr nédvindigt for att de ska
kunna genomféra nybyggnationeriligen dir avkastningskra-
ven dr hoga. Detvisade sig ocksa niir stodet frystes i december
2018 och manga nybyggnationer lades pd is for att aterupptas
nir stodet kom tillbaka. Effekterna av stodet ir siledes om-
tvistade och framtiden fir utvisa dess betydelse. Men en sak
dr siker, investeringsstodet dr ett typexempel pa en generell
bostadspolitik.

KONKURRENSUTSATT KOMMUNAL MARKPOLITIK

En viktig del av den generella bostadspolitiken dr kommu-
nernas bostadsforsorjningsansvar, planmonopolet och kom-
munernas betydande markinnehav. En stor del av flerfamiljs-
bostadsbyggandet 6ver tid kan som tidigare beskrivits sparas
till den statliga politik som utvecklats efter andra virldskriget.
Kommunalt markigande var ett villkor for det massiva bo-
stadsbyggandet under 1960- och 1970-talet och har ocksa
hivdats vara avgorande for att motverka markspekulation
(Dickens mfl., 1985; Caesar, 2016). Jag har tidigare visat att

94



kommunerna i de flesta fall gav bort mark till den som ville
bygga. Markvillkoret reglerade tydligt vad som skulle byg-
gas pd kommunal mark innan det togs bort med 1990-talets
reformer.

EU:skonkurrenslagstiftning har direfter haft en inverkan pa
kommunernas markpolitik, vilket har accentuerats efter 2011
med frigan om allminnyttans roll pd en konkurrensutsatt
marknad. Konkurrenslagstiftningen innebir att kommuner
i sin tilldelning eller forsiljning av mark till bostadsforetag
som regel maste tillimpa principen om hogstbjudande. Detta
far konsekvensen att de kommunala bostadsforetagen maste
vara konkurrenskraftiga. Vid tomtrittsavtal har kommunerna
mojlighetattstilla krav pd anbudsgivare, sisom samstimmig-
het med malenistadens 6versiktsplan, krav pd upplitelseform
cller specifikation av ett hyrestak. Vid markforsiljning dr det
juridiskt svart att stilla denna typ av krav. Men oberoende av
om marken siljs eller hyrs méste allmiannyttiga foretag tivla pa
lika villkor med privata aktorer och kan inte dtnjuta speciella
fordelar. Enligt en vd i allminnyttan som intervjuats har detta
inneburit att hens kommunala foretag efter 2011 ligger stora
summor pd en »konkurrenskraftig portfolj« av fastigheter for
att kunna tidvla med privata investerare om kommunal mark.
Aven om det inte finns nagon tillforlitlig statistik om kom-
munala fastighetstilldelningar eller markpriser, hivdar mina
intervjupersoner pa kommuner och allminnyttiga foretag
att de flesta kommunala marktilldelningar under det senaste
decenniet har riktats till utvecklare som bygger privata hyres-
ritter eller bostadsritter. Ser vi till statistiken sd har det byggts
mer 4n fyra ginger si manga bostadsritter som kommunala
hyresligenheter i de tre storsta stiderna sedan 2011. Mellan
2005 och 2010 var 25 procent av alla byggda ligenheter kom-
munala hyresritter. Under perioden 2011-2017 var andelen
14 procent, jimfort med 28 procent for privat hyresritt och
58 procent for bostadsritter (scB, 2018). Aven om dessa upp-
gifter avser bostadsbyggandet totalt, inte bara pd kommunal
mark, antyder det att de kommunala foretagen stir infor tuf-
fare konkurrens.

ETT URVATTNAT HYRESSATTNINGSSYSTEM

Jag har tidigare visat hur 2011 ars lagstiftning, dir allmin-
nyttans normerande roll och sjilvkostnadsprincipen alltsa
forsvann, forindrade hur de kommunala foretagen férhand-
lade hyrorna. Vi har under perioden emellertid sett ett par
andra forindringar i hyressittningssystemet, inte minst nir
det giller nyproduktion. Betriffande hyressittning i nya bo-
stider visar statistiken (se tabell 3 samt SOU 2017:65) att de
allra flesta nyproducerade hyresbostider i dag ir byggda med
presumtionshyror, sirskilt bland de allminnyttiga bostadsfo-
retagen. Statistiken visar ocksd att innan investeringsstodet
infordes var den nist vanligaste hyressittningen i nyproduce-
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rade bostider individuell hyressittning, vilket innebir att hy-
resvirden samtycker direkt med hyresvirden om hyresnivén,
utan att forhandla med Hyresgistforeningen. De hyror som
faststills genom presumtionsprinciper och genom direkta
avtal dr betydligt hogre dn hyrorna i hyresligenheter dir hy-
ror faststills av forhandlade hyror for bruksvirdet. Under det
senaste dret har vi emellertid sett att investeringsstodshyror
har tillkommit, det vill siga hyror som har foérhandlats fram
cfter att fastighetsidgaren har blivit tilldelad investeringsstod
for nybyggnation. Dessa hyror har blivit allt vanligare, inte
minst i mindre orter, och verkar prisdimpande i forhillande
till 6vrig hyressittning vid nyproduktion (se tabell 3 ovan).

Hyressittningen blev ocksa en central fraga i valrorelsen
2018 och i efterfoljande regeringsbildning. En del av Social-
demokraternas kampanj gick ut pa attinte forindra bruksvir-
dessystemet i hyressittningen. Efter ett valresultat utan en
tydlig vinnare och en turbulent politisk host kunde Socialde-
mokraterna till sist under vintern 2018—2019 bilda regering
tillsammans med Miljopartiet, men med stod fran Liberalerna
och Centerpartiet som tidigare varit del av den borgerliga
alliansen. I januari 2019 presenterade den nytilltridda reger-
ingen en lista pa politiska forslag som de fyra partierna kommit
overens om — forslag som kan ses som de villkor som de tvé
tidigare allianspartierna krivde for att limna det borgerliga
samarbetet och stotta den socialdemokratiskt ledda regering-
en. Bland forslagens punkter fanns ett antal bostadspolitiska
dtaganden, varav ett var att inféra marknadsbaserade hyror
vid nyproduktion.

Forindringarna kan ses som en process dir bruksvirdessy-
stemet med dess huvudsakliga egenskaper, med de inblandade
aktorernas goda minne, urvattnas pa sitt innehdll. Och fler
forindringar av hyressittningssystemet kommer sannolikt.
Systemet med forhandlade bruksvirdeshyror ir, trots anpass-
ningen mot mer marknadsbaserade hyror, under tryck och
utsatt for stark kritik. Systemet dr pedagogiskt komplicerat,
hivdar Europeiska kommissionen (2018) som rekommende-
rar en mer flexibel modell. Finanspolitiska radet och Inter-
nationella valutafonden IMF har vid upprepade tillfillen re-
kommenderat en 6verging till marknadsbaserade hyror med
motiveringen att nuvarande system skapar koer, forsimrar
rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden och dessutom
underminerar jimlikheten da den enda ingangen pa bostads-
marknaden ofta dratt kopa en bostadsritt. Liknande kritik fors
fram av fastighetsckonomen Fredrik Kopsch (2019). Kopsch
menar att hyressittningssystemet skapar linga koer av perso-
ner som redan har bostad men stér i ko »for sikerhets skull«,
goder svarthandel med hyreskontrakt samt skapar ojamlikhet.
Bruksvirdessystemet ses av Kopsch som en subventionering av
ligenheteriinnerstiderna—ligenheter som dndd inte kommer
hushall med liga inkomster till godo eftersom den som har ett
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kontrakt pd en billig hyresritt i innerstaden sillan slipper den
vidare till bostadskon — vilket innebir att hyressittningssyste-
met subventionerar medel- och hoginkomsthushall. Nir mi-
naintervjupersoner i allminnyttiga bostadsforetag reflekterar
over hyressittningssystemet ir detta emellertid inte nigot som
sessom ettstort problem —detanses vara en acceptabel baksida
av ett system dir fordelarna med att kunna ha hyresbostider
till rimlig hyra utspridda i stiderna uppviger.

Det stora problemet nir det giller hyrorna, som papekas av
de kommunala bostadsféretagen, dr att man inte lingre vet
vad man ska forhandla om. Detta ir ett problem som ocksd
lyfts av Hyresgistforeningen. Det dr uppenbarligen svért for
allaparteriforhandlingarna att komma éverens om de faktiska
grunderna for forhandling efter att allmdnnyttans normering
och sjilvkostnadsprincip har forsvunnit. Dirfor foreslar SABO
(2018) en rad ytterligare forindringar. Den partsoberoende
Hyreskommissionen (Hyreskommissionen, 2018), tillsatt av
Hyresgistforeningen och dirjag sjilv medverkade, foreslar att
arliga hyreshojningar ska baseras pa ettindex som bygger pa de
faktiska kostnaderna for fastighetsforvaltande samt en rimlig
avkastning. Statistiken visar nimligen att hyresdkningen 6ver
de senaste tio dren ser ut att liggailinje med fastighetsigarens
driftkostnader, det vill siga vad fastighetsigaren behover for
att ticka sina kostnader, medriknat rintekostnader som under
perioden har varit liga.

Fortsatt brist pd neutralitet
mellan upplitelseformer

Vi kan konstatera att frigan om neutralitet mellan uppla-
telseformer dven fortsatt har varit ett strivansmdl som inte
har uppfyllts. Det statliga investeringsstodet kan ses som ett
(omtvistat) forsok att skapa bittre balans mellan upplitelse-
formernaiden meningen att savil fastighetsigare som hyres-
gdster far en mindre kostnad i forhallande till det dgda eller
bostadsrittsbestindet. Dock har stodet visat sig vara ekono-
miskt ofordelaktigt for fastighetsigare dé ligre hyror innebir
ligre marknadsvirde pé fastigheten, vilket paverkar foretagets
soliditet och dirmed mojligheten att lina pengar och gora ny-
investeringar. Samtidigt ser vi att den statliga skattepolitiken
fortfarande gynnar dgt boende och bostadsritt, trots att fri-
gan om balanserade villkor genom minskat rinteavdrag eller
avdragsgill moms pa bostadshyrani dag diskuteras av politiker
fran olika delar av det partipolitiska spektrumet.

Nigot som under senare ar lyfts fram som en paverkanstak-
tor tor neutralitet mellan upplitelseformerna dr inférandet av
ROT-avdrag for privatpersoner som iger sin bostad eller har
bostadsritt. ROT-avdraget, som funnits i olika omfattning-
ar sedan 1990-talet, forindrades drastiskt 2008. Med syfte
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att skapa nya och fler jobb inom hantverksbranschen fick nu
privatpersoner gora en skattereduktion for arbetskostnader
for renovering, ombyggnad och tillbyggnad pa 50 procent,
upp till 50 000 kronor per person och dr. Skattereduktionen
reducerades den I januari 2016 fran 50 procent till 30 procent
av arbetskostnaden. Avdraget har fitt kritik, dels da det finns
tecken pé att kostnaden for atgirder har 6kat genom att avdra-
getinkorporerasipriset, och dels for att det ytterligare skapar
obalans mellan upplitelseformerna, eftersom det endast kan
utnyttjas av privatpersoner i igt boende eller bostadsritt.

Skatteavdraget for igt boende och bostadsritt, tillsammans
med historiskt liga rintor, har fortsatt lett till en kraftig pris-
utveckling pa dgt boende och bostadsriitter och dirmed en
okad skuldsittning bland befolkningen. Den ¢kande skuld-
sittningen, bland den hégsta i EU, har vickt uppmirksamhet,
vilket har resulteratidtgirder fran Finansinspektionen, sisom
begrinsning pd ldn till 85 procent av den totala kostnaden for
bostadskop, obligatorisk amortering p4 alla 1in som 6versti-
ger 50 procent av bostadens marknadsvirde samt en begrins-
ning av bostadsldn i forhdllande till arsinkomsten. Det rader
delade meningar om huruvida detta ir ett effektivt sitt att
kyla av bostadsmarknaden eller om det snarare skapar storre
ojimlikheter dd en naturlig konsekvens av begrinsningen ir
att forstagangskopare och hushdll med mindre sparat kapital
stings ute frin bostadsrittsmarknaden. Bortsett frin de som
drabbades direkt av 9o-talskrisen si har hus- och bostadsritt-
sigare emellertid kunnat gora kapitalvinster pd sina bostider
under storre delen av perioden sedan 1975. Europeiska kom-
missionen rankar Sverige som det land med mest gynnsam
skattepolitik for dgt boende i Europa och har flera ganger
rekommenderat att den svenska regeringen avskaffar skatte-
avdraget pé rintekostnader och 6kar beskattningen pa dgda
bostider (Europeiska kommissionen, 2018).

Medan hushallens 6kade skuldkvot skulle kunna ses som ett
incitament for konsumenterna att vindassig till hyresbostider,
och dirmed ocksi ett Okat incitament for fastighetsutvecklare
att bygga hyresligenheter, har resultatet snarare varit mot-
satsen. Utsagor fran intervjuade ungdomar om att »kopa en
bostadsritt for att trygga pensionen« vittnar om att kostnads-
utvecklingen for det igda boendet till synes skapat 6kade inci-
tament for ungdomar att hoppa pd det tig som de flesta verkar
tro leder till att man kan tjdna pengar pa sitt boende, vilket
ocksa har 6kat incitamenten for bostadsutvecklare att satsa pa
bostadsritter. Aterigen ir principen om kostnadsneutralitet
mellan uppldtelseformeringet annat in en malsittning, vilket
ocksa kan illustreras med att den genomsnittliga kostnaden
for en jamforbar hyrd och dgd bostad skiljer sig med ungefir
3 000 kronor per manad till férman fér den som bor i dgt bo-
ende (SOU 2014:1). En studie av OECD av boendekostnader i
forhallande till disponibel inkomst visar att Sverige har de fjir-
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de hogsta boendekostnadernai OECD for hyrt boende mende
ligsta kostnaderna for dgt boende, inklusive rintekostnader
(OECD, 20172).

Hyresritten dr ett fullserviceboende. Som hyresgist betalar
du genom din hyra for reparationskostnaden om diskmaski-
nen gir sonder, du betalar for ogrisplockningirabatterna och
for stidning av trapphuset. Du tar inte heller nigon finansiell
risk med ditt boende. Den risken tar hyresvirden, och i din
mdnadshyra finns ocksa ett utrymme for fastighetsigarens
avkastning, for att denne ska ha incitament att dga fastighe-
terna fortsatt och kanske kunna investera i fler hyresbostider.
Att hyresritten dr en dyrare boendeform ir saledes inbyggt
i konceptet. Frigan dr emellertid hur mycket dyrare det ska
vara och vilken mattstock som ska anvindas. Ett sitt att forsta
skillnaderna ir att sitta kostnaderna for boendet i olika upp-
latelseformer i jamforelse med utvecklingen av konsument-
prisindex 6ver tid.

Som figur § visar har boendekostnaderna for hyrt boende
stigit med 9O procent, jimfort med en 6kning i dgt boende
pd 20 procent under en tidsperiod dir K1 stigit med drygt
4.0 procent. Detta ir forstds en dterspegling av utveckling-
en pd fastighetsmarknaden och rinteliget. Riknar vi dven in
virdestegringen pé det dgda boendet kan vi konstatera att en
stor del av befolkningen tidvis har fitt betalt for att bo, for att
anvinda Bo Sodersten och Bo Sandelins (1978) formulering.

De 6kade kostnaderna for hushall som bor i hyrt boende i
forhallande till demidgt boende, tillsammans med skattepoli-
tiken som gynnat egnahems- och bostadsrittsidgare, har sedan
1970-talet inneburit en »flykt frin hyresritten« (Daun, 1974
Danermark, 1983) till andra upplitelseformer f6r dem som
har haft ekonomisk mojlighet. Denna flykt har ocksa eldats
pa under perioder med ldga rintor pi bostadslian. En sadan
utveckling har inte enbart lett till att bostadsrittssektorn har
okat sin andel av bostiderna, utan ocksa till att vi har fitt en
okad uppdelning av hushiéllen i férhallande till inkomst per
upplitelseform, det vill siga en 6kad inkomstsegmentering
mellan upplitelseformerna. Denna segmentering ser ocksa ut
att skilja sig mellan privat och allmidnnyttig hyresritt.

Den disintegrerade hyresmarknaden

OKAD KONCENTRATION AV HUSHALL

MED LAG INKOMST I ALLMANNYTTAN

Segmenteringen illustreras av en kraftigt 6kande andel
laginkomsthushall i hyresritten. Aven om denna utveckling
gradvis har pigitt sedan problemen med 6verbyggnationen
i miljonprogrammet uppdagades i mitten av 1970-talet blev
segmenteringen kraftigt accentuerad tva decennier senare,
vilket framgdr av figur 6.
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Figur 5. Utveckling av bostadskostnader i &gda och hyrda bostader i forhallande
till konsumentprisindex 1991-2017. Kalla: SCB.
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Figur 6. Andel hushall som bor i hyrt boende, per inkomstkvintil 1980-2015.
Kalla: SCB.
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Statistiken visar att 30 procent av hushallen i inkomstkvintil 1,
det vill siga den fattigaste femtedelen, men ocksa 30 procent
av hushéllen i den rikaste kvintilen, bodde i hyresritt 1980.
Fram till 1992 forblir variationen i inkomstgrupper intakt —
hyresligenheter tilltalar dven ménga av de rikaste hushillen.
Men efter skattereformen och den ekonomiska krisen pa
1990-talet, ser vi hur hyresmarknaden blir alltmer konform
nir det gillerinkomstférdelningen. Hushallen i kvintilen med
ldgst inkomst okar sin andel i hyresritt, fran 30 till nidstan 50
procent mellan 1992 och 1998, och andelen av den rikaste
kvintilen sjunker med 10 procentenheter under samma pe-
riod. Denna trend har fortsatt, och i dag ser vi ett tydligt
samband mellan inkomst och upplételseform. Ju rikare ett
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hushéll dr; desto mindre sannolikt 4r det att hushéllet bor i
hyresritt. Det ir fyra ginger vanligare bland liginkomstta-
gare dn bland hoginkomsttagare att hyra sitt boende. Denna
inkomstsegmentering, det vill siga att olika inkomstgrupper
bor i olika upplitelseformer, kan ocksa beskrivas som en 7esi-
dualiseringav hyresritten. Detinnebir att hyresritten blir en
»restupplitelseform« for hushill med l[iga inkomster som inte
har mojligheter att kopa sitt boende. Denna residualisering dr
sdrskilt tydlig i allmédnnyttan.

Vikan analysera inkomstsegmenteringen genom att stude-
rainkomstférdelningenide olika upplatelseformerna. ISCB:s
offentliga statistik delas folkbokforda hushall upp i fyra in-
komstkvartiler: lig inkomst, medellag inkomst, medelh6g in-
komst och hoginkomst. Grinsvirdena for varje kvartil avgors
genom att den totala hushallspopulationen i Sverige delas upp
ifyralikastora delar.” Studerar visedan inkomstférdelningen i
kvartiler pa de fyra upplitelseformerna inklusive allminnyttig
hyresritt med hjilp av specialbestillda data frin SCB, ser vi att
andelen hushdll med lig kopkraft i allmdnnyttan uppgar till
nistan 5O procent (se figur 7).

Foratt meridetalj mita inkomstsegmenteringen anvinder
jag i denna bok tre matt. For det forsta tittar jag pa den fak-
tiska medianinkomsten, for det andra andelen personer med
lig kopkraft och for det tredje det s kallade balansmattet.
Balansmattet dr ettindex som visar ssmmansittningen mellan
tva olika befolkningsgrupper. Indexet beriknas genom att di-
videra antalet hushall med lig kopkraft (inkomstkvartil 1: un-
der 159 280 kronor/konsumtionsenhet) med antalet hushall
med hog kopkraft (inkomstkvartil 4: 6ver 318 457 kronor/
konsumtionsenhet) (se Salonen, 2015; Salonen, Grander och
Rasmusson, 2018 for diskussion om variabler och metod).
Eftersom antalet personeri de fyra inkomstkvartilernai total-
befolkningen alltid dr lika manga (se figur 7) dr balansmattet
for totalbefolkningen i riket alltid 1. Detta kan sedan jimforas
med det motsvarande mattet for de olika upplitelseformerna.
Mattet siger siledes nigot om relationen mellan hushall med
hog och lig kopkraft. Om mattet idr 2 bor dubbelt si ménga
med lig kopkraft som med hog kopkraft i den aktuella upp-
latelseformen. Om talet dr 0,5 dr forhallandet det omvinda.

Avsirskiltintresse dratt studera utvecklingen efter att AKBL
tridde i kraft. I tabell 4 sammanstills de tre matten for 2012
och 2017.

Vikan konstatera att mediandrsinkomsten i riket skiljer sig
stort mellan upplitelseformerna. Inkomstsegmenteringen vi-
sar sig tydligast i allminnyttan, dir medianinkomsten ir cirka
65 000 kronor ligre dn riksgenomsnittet. Nistan hilften av
hushallen i allminnyttan dr liginkomsthushall, det vill siga
har en inkomst ligre 4n 159 280 kronor.

Balansmattet visar att hyresritten fir en storre dominans
av hushdll med lag kopkraft jimfort med dgt boende och bo-

13. Denna uppdelning ger foljande

grinsvirden: Lig kopkraft

(o0-159 280 kr/konsumtionsen-

het (ke)), Medellig kopkraft
(159 281-229 940 kr/ke),
Medelhog kopkraft (229
941-318 456 kr/ke), Hog
kopkraft (318 457 kr/ke).
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Figur 7. Andel hushall per upplatelseform och inkomstkvartil 2017. K&lla: SCB.

Totalbefolkning
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Hog kopkraft

Tabell 4. Socioekonomiska variabler per upplatelseform 2012 och 2017. Kalla: SCB.

Medianinkomst Balansmatt Andel (%) 1ag kdpkraft

2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderatt 256 497 292165 0,38 0,40 13 13
Bostadsratt 227 468 259787 0,69 0,64 21 20
Allmannyttan 163869 182559 5,36 5,54 46 47
Privat hyresratt 183068 206 358 2,63 2,61 37 37
Totalt 219168 247990 1,00 1,00 25 25

stadsritt. Balansmattet for allminnyttan visar att det bor 5,5
ginger fler hushill med lag kopkraft 4n med hog kopkraft i
denna upplitelseform. Vi ser ocksa att hushéll med lig kop-
kraft dominerar i privat hyresritt, dir det bor 2,6 laginkomst-
hushill pa varje hushill med hog kopkraft. Motsvarande siffra
for dganderitten dr 0,4.. Dir bor det alltsa fler in dubbelt sa
mdnga hushill med hog kopkraft som hushall med lig kop-
kraft.

Studerar vi forindringarna 6ver tid ser vi ocksd att segmen-
teringen och residualiseringen av allmidnnyttan tycks fortsitta
att Oka. Gér vi lingre tillbaka i tiden — till 1998 — ser vi att
balansmittet for allminnyttan ldg pd runt 4.5, i privat hyres-
ritt 3,4, 1 privat smahus pd 0,3 och bostadsritt pd 1,7. P ling
sikt har balansmadttet alltsd okat kraftigt i allmidnnyttan men
minskat néstan lika mycket i privat hyresritt. Men framfor
allt har det minskat kraftigt i bostadsritt — frin 1,7 till 0,6. En
anledning till detta dr forstds den 6kade andelen bostadsritter
istorstidernas attraktiva omrdden, vilket delvis ir ett resultat
av ombildningar fran hyresritter till bostadsritter.
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Tabell 5. Antal och andel fodda utanfér EU28 per upplatelseform 2012 och 2017.

Aganderitt Bostadsratt Allmannyttan Privat hyresratt Totalt
2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017 2012 2017
Antal fodda
utanfor EU28 178691 242766 165332 233220 340923 445200 201535 308428 929451 1278455
Andel fédda
utanfor EU28 (%) 4 5 10 12 25 30 15 20 10 13
nder perioden — ar medianinkomsten 1 lan- 14. Med Europa avses hir EU28.
Und den 2012—2017 h d k t 1 Med Europ h 8
det 6kat med 13 procent. Motsvarande 6kning i allminnyttan Denna kategorisering av
h . Skni .. h stt i utlandstodda dr mycket grov och
ar varit II procent medan 6kningen i privat hyresritt ligger dirmed problematisk, men dr
knappt under riksgenomsnittet. Storst har 6kningen varit 1 den statistik som finns att tillga.

bostadsritt, drygt 14 procent. Medan bostadsritten alltmer
blir en boendeform for hushall med hog kopkraft, blir allmin-
nyttan alltmer en boendeform f6r de med ligst inkomster (se
ocksa Borg, 2019).

Viser ocksa hur segmenteringen i inkomst tydligt korrele-
rar med andelen utlandsfédda per upplitelseform.

Av tabell s framstar det tydligt, vilket vare sig dr konstigt el-
ler férvinande, att manga av dem som kommit som flyktingar
till Sverige under de senaste 4—5 aren har bosatt sig i hyresrit-
ter. 210 000 personer fler som dr fodda utanfér Europa' bor
i privat och allmidnnyttig hyresritt 2017 jamfort med 2012.
En intressant utveckling hir dr att den relativa 6kningen av
utlandsfodda ér 31 procent i allmidnnyttan och $3 procent i
privat hyresritt. Okningen av utlandsfodda har siledes varit
relativt storre 1 privat hyresritt. Samtidigt ser vi inte samma
residualiseringseffekt i privat hyresritt som i allminnyttan —
inkomsterna i det privata bestindet utvecklas inte i samma
negativa riktning som i allmédnnyttan.

Utvecklingen kan forstés relateras till ett antal skeenden
som beskrivits i denna bok. Dels dr medel- och héginkomst-
tagarnas »flykt fran hyresritt« ett resultat av bristen pd neutra-
litet mellan upplatelseformerna och den dominerande synen
paattigtboende dr eninvestering som nistan alltid genererar
framtida finansiella virden. Dels dr bostadsbristen i stiderna
en faktor som paverkar. Flera av de ungdomar som har inter-
vjuats berittar att de girna, kanske till och med helst, hade
bottihyresritt. Men kotiderna gor det omojligt for dematt fa
en hyresrittistaden eller omradet de vill bo i, varfor bostads-
ritt blir en naturlig vig — men bara f6r dem som kan. De som
inte kan villja har det svarare. De uppdrivna priserna, tillsam-
mans med de kreditrestriktioner (amorteringskrav, bolanetak,
skuldkvot och stressrintor, det vill siga bankens krav pi en
viss rinta som hushillen ska kunna betala) som delvis inforts
for att forsoka dimpa prisuppgangen har lett till att de som
inte kan komma in pd bostadsrittsmarknaden pd grund av
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liga inkomster inte har ndgra alternativ forutom den hyrda
marknaden — med linga kotider och ofta hoga inkomstkrav.

Och hir ser vi en annan intressant utveckling: att den all-
minnyttiga och privata hyresmarknaden glider isir. For dven
om allminnyttan i méinga fall har strikta uthyrningskrav (se ti-
digare kapitel) kan kraven vara dnnu hogre hos privata aktorer.
Framforallt har de privata virdarna ofta inte samma systematik
eller transparens for tilldelning. Uthyrningskraven styrs delvis
av efterfrigan pa bostider. I tider av bostadsbrist kan privata
uthyrare i hogre grad vilja sina hyresgister. Ofta dr de privata
virdarna inte anslutna till kommunala eller regionala kosys-
tem. Hushdll med lag kopkraft har dirmed i de flesta kommu-
ner mycket smd mojligheter att fi ett forstahandskontrakt hos
en privat hyresvird. Den enda mojligheten ir allmidnnyttan,
forutsatt att du klarar eventuella inkomstkrav och dessutom
har tillrickligt ling kotid. Dérfor ser viatt residualiseringen gar
betydligt snabbare i allmidnnyttan 4n i privat hyresritt.

Vivet ocksd att andrahandsmarknaden vixer snabbt. Efter-
som inkomststatistiken baseras péd folkbokforing, inte huru-
vida du faktiskt har ett férstahandskontrakt eller inte, kan det
hoga balansméttet mycket vil bero pd andrahandsuthyrning, i
detallminnyttiga och privata bestaindet. En av de intervjuade
ungdomarna far illustrera detta:

»Jo,vem harinte bottiandrahand? Jag har bottifleraandra-
handskontrakt, bland annat etti Seved som var riktigt... ja
forjavligt rentutsagt. Detvar skitigt och méinga grejer som
inte funkade i koket. Jag minns inte vad jag betalade, men
detvarju enriktig ockerhyra eftersom det skulle gé fort och
jag fick bo dir tre mdnader i taget (...) Nej, ndgot kontrakt
hade jag inte.« (ungdom i Malmo)

Det kan och bér dock diskuteras om denna residualisering av
allmidnnyttan dr ett problem for den svenska bostadsforsorj-
ningsstrukturen. De kommunala bostadsforetagen har fort-
farande det sociala ansvaret inskrivet i sitt uppdrag, och om
allmidnnyttan inte tillgodoser bostider till hushall med laga
inkomster, vem ska di gora det? Men, givet de uppsatta stri-
vansmilen kring neutralitet mellan upplatelseformerna och
definitionen av den svenska hyresmarknaden som en »inte-
grerad hyresmarknad« dir privata och offentliga foretag kon-
kurrerar om samma hyresgister, framstir det som att utfallet
som beskrivits i detta kapitel pekar i helt motsatt riktning mot
de ideal som finns inpriglade i den svenska bostadspolitikens
diskurs. I stillet for att konkurrera som samma hyresgister
blir uppdelningen allt tydligare: hushall med laga inkomster
ir oftast hianvisade till allméinnyttan medan privatigd hyresritt
iallt hogre utstrickning attraherar medelklasshushall.
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NYA FINANSIELLA AKTORER I HYRESSEKTORN

En annan intressant vinkel pa frigan om den integrerade hy-
resmarknaden dr det nyvunnaintresset for svenska miljonpro-
gramsfastigheter fran nya aktorer pa hyresmarknaden. Under
de senaste decennierna har vi fitt flera rapporter om vad som
beskrivs som »oseridsa hyresvirdar« i stiderna. Inte sillan
kallas de for slumvirdar (Lind och Blomé, 2012): fastighets-
dgare med kortsiktiga vinstmal och liga underhéllsambitio-
ner som framfor allt dger bostider i vintan pa hogre mark-
nadsvirde for att sedan silja vidare. Bostadsbristen i stiderna
har lockat ekonomiska aktorer med begrinsad erfarenhet av
bostider att investera i ligenheter med lag hyra. Dessa min-
dre slumvirdar blir emellertid alltmer sillsynta i stidernas
bostadsomrdden. Pi senare ar har vi i stillet sett ett kraftigt
Okatintresse frin internationella kapitalinvesterare att invest-
eraibostadsbestand i sd kallade utsatta omraden. Ofta dr det
fastigheter som byggdes under miljonprogrammet, dgs eller
har idgts av kommunala bostadsforetag och nu ir i behov av
renovering.

Stora privata aktorer — som Rikshem och Willhem (bdda
delviseller heltigdaav Ap-fonderna), det Malmobaserade bo-
stadsforetaget Victoria Park och riskkapitalbolaget Hembla,
som fram till nyligen igts av det amerikanska private equity-
foretaget Blackstone — har varit de mest aktiva kbparna av
ligenheterimiljonprogamsomradena. I dagdgs sivil Hembla
som Victoria Park av den tyska bostadsutvecklaren Vonovia,
som dr Sveriges storsta bostadsforetag med drygt 40 000
bostider.

Varfor ser vi dd detta intresse fran pensionskapital och ut-
lindska investerare? En av mina intervjupersoner frin ett
mindre, privat bostadsforetag berittar att det i dag ses som
en mycket bittre investering att kopa fastigheter i miljon-
programsomraden dn att investera i traditionella tillgangar.
Han menar vidare att intresset fran storre aktorer dr proble-
matiskt for hans foretag. De stora finansiellainvesterarna, som
han menar inte har nigot direkt intresse av att faktiskt bygga
och forvalta bostider, bjuder med ldtthet 6ver mindre foretag
vid fastighetsforsiljningar. Pa sa sitt ser han en utarmning
av lokala aktorer med ett genuint intresse for bostadsfragan.

Minga av de stora investerarna har explicita och transpa-
renta affirsmodeller for de aktuella fastigheterna. Vad som
ir centralt 1 denna modell ir en finansdriven logik som byg-
ger pa att kopa till ett forhallandevis lagt pris, renovera hy-
resfastigheterna till nistintill nyskick och silja fastigheterna
vidare nir virdeokningen anses ha ndtt en kritisk punkt. Pa
Blackstones hemsida forklarar de hur de koper»hogkvalitativa,
inkomstproducerande fastigheter till liga priser«, de »fixar«
fastigheterna for att ldsa upp virde genom »aggressiv kapital-
forvaltning« och »siljer investeringarna till lingsiktiga fas-
tighetsinnehavare och kan didrmed dterfora kapital till [sina]
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investerare«. (Blackstone.com, himtad 2019-06-15, min 6ver-
sittning och kursivering). Genom att utnyttja bostadsbristen
blir det 16nsamt att kopa till ett relativt lagt pris, renovera
ligenheter till hog standard nir en hyresgist flyttar (sa kallade
successionsrenoveringar) och sedan hyra ut till en betydligt
hogre hyra (Fastighetsvirlden, 2017). Men det dr inte bara
bostadsbristen i stiderna som driver denna utveckling. Hir
kommer ocksa bruksvirdessystemet in i bilden.

Som beskrivits innebir bruksvirdessystemet ett skydd for
drastiska hyreshojningar. Det finns dock som tidigare pétalats
ctt undantag. Om en hyresvird gor en renovering som inte
betraktas som underhdll, utan i stillet utgor en forbittring av
ligenhetens standard blir renoveringen skil for att hoja hyran.
Efter renoveringar sluter fastighetsidgaren och Hyresgistfor-
eningen avtal om de nya hyresnivderna. Systemet ir baserat pa
olika nivder av standardhojning som ger dgaren ritt att hoja
hyran med en fast procentsats enligt bruksvirdessystemet.
Att exempelvis byta ut en vitrumsmatta mot klinkers ger en
viss 0kning av antalet bruksvirdespoing. Detta har stor bety-
delse for finansieringen: de faktiska kostnaderna for renove-
ringen forklarar inte hyreshdjningen, det édr nivan enligt den
overenskomna poinglistan som dr avgorande. Ju fler poing
en renovering genererar — poing som inte nodvindigtvis dr
kopplade till vare sig renoveringsbehov eller faktiska kostna-
der for fastighetsigaren — desto storre blir hyreshdjningen.

Lagstiftningen hindrar emellertid fastighetsigaren frin att
renovera nir och hur mycket hen 6nskar. Hyresgister maste
godkinna enstandardhojande renovering ochimanga fall kan
hyresgisten vilja nivd av uppgradering och dirmed acceptera
en hyreshojning i enlighet med detta. Det dr dirfor Victoria
Park, Hembla och nu Vonovia har gjort en modell av dessa
sd kallade successionsrenoveringar. Dessa renoveringar édr en
strategi som gdr ut pd att renovera tomstillda ligenheter, det
vill sdga att renoveringar gors efter att en hyresgist flyttat
ut. Genom att maximera bruksvirdespoingen kan foretagen
hoja hyran med 40-60 procent, ibland mer 4n si. Detta gors
utan att enstaka hyresgister tvingas att betala mer, eftersom
allarenoveringar gors nir ligenheterna dr tomstillda. Siledes
menar foretagen att det dr »socialt hédllbara« renoveringar,
vilka inte leder till att hyresgister drivs bort. De kan didrmed
virja sig for anklagelser om »renovrikning« (se t.ex. Westin,
2011; Bacten m.fl., 2017, for en diskussion av detta begrepp).

Affirsidén innebdr vidare att foretagen dr angeligna om att
hyresgister faktiskt flyttar ut sd att ligenheter kan renoveras.
Eller som en anstilld i ett av foretagen berittar: »Vi vill ha
hogrorlighetivara fastigheter, dtminstone tillsalla ligenheter
har renoverats.« Samtidigt medger foretagen att renovering-
arna kan leda till gentrifieringsprocesser, dir nyrenoverade
ligenheter med hogre hyror ocksd ackompanjeras av strik-
ta hyrespolicyer som endast accepterar nya hyresgister med
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tillricklig inkomst och anstillning. En gentrifieringsprocess
anses av foretagen vara en nodvindig del av strategin i att 6ka
marknadsvirden innan man siljer fastigheterna vidare. I flera
fall dr ocksa kommunerna vilvilligt instillda till denna typ av
»kontrollerad gentrifiering« di den hivdas motverka segrega-
tion eftersom fler vilbirgade hushall flyttar till omraden som
ir karakteriserade av 1ig medelinkomst och hog arbetsloshet.
Pd sd sdtt dr frigan om renovering av miljonprogrammen inte
svartvit utifran ett boendejimlikhetsperspektiv. Manga av
bostiderna iribehovavrenovering, samtidigt som omradena
stangas med stigmatisering och tydlig inkomstsegmentering,
som jag visat pd i detta kapitel. Att bryta segregationen ir ett
hogt uppsatt mél pé den politiska dagordningen. Fragan ir
forstds om detta dr ritt sitt att astadkomma ett sadant utfall
och vilka andra virden en eventuellt minskad segregation ska
stillas mot. I tider av akut bostadsbrist for personer med liga
inkomster maste det forstds tas i beaktning att de ligenheter
som nu renoveras i miljonprogrammet odterkalleligen
forsvinner fran ligkostnadssegmentet.

DEN TREDJE VAGEN AV FORSALININGAR

AV ALLMANNYTTAN

En annan uppsittning av hindelser kopplade till allmannyt-
tans forutsittningar ir vad jag refererar till som den »tredje
vagen«av forsdljningar av allminnyttiga ligenheter. En forsta
och andra vig av forsiljningar skedde under den omfattande
omvandlingen av kommunala ligenheter till bostadsritter
19912002 och 2006—2014. Den forsta vigen stoppades
2002 som en foljd av politiska maktskiften pa nationell och
lokal niva och efterfoljande forindringar i lagstiftningen. Nir
forsiljningen till hyresgister upphorde under denna period
okade i stillet forsiljningen fran privata bostadsforetag (se
figur 8).

En andra vag av forsiljningar inleddes 2006 och varade
fram till 2014. Forsiljningsvigen var tydligt kopplad till den
borgerliga alliansens politiska ledarskap pa nationell och kom-
munal nivd efter valet 2006, dd man dter tillit forsiljning
av bostider till hyresgisterna for ombildning. Men utveck-
lingen édterspeglade ocksé en trend dir lokala politiker ville
minska det kommunala bostadsbestandet och locka till sig
privata fastighetsidgare, och dven en allminnytta som alltmer
sdg sig som »affirsmissig«. Minga kommuner reagerade pa
den oklara statusen med de allmédnnyttiga foretagen genom
att silja av betydande delar av bestindet. Ett drygt dussin
kommuner,5de flesta under borgerligt lokalpolitiskt styre, har
sdlt hela bestaindet av kommunala ligenheter.

Dessa tva vagor av avyttringar forsvagade hyressektorns
storlek i stiderna, sirskilt andelen kommunala bostider. En
sddan utvecklingslinje har ocksé forstirkts av att hyresbostads-
byggandet under decennierna 1990—2010 varit mycket lagt.

15. Det finns 14 kommuner som
saknar ett kommunalt
bostadsforetag eller som har
vilande dito (augusti 2019):
Borgholm, Danderyd, Gristorp,
Hjo, Lerum, Lomma,
Markaryd, Nacka, Salem,
Staffanstorp, Tiby, Valdemar-
svik, Vaxholm och Atvidaberg.
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Figur 8. Férandringar i allmannyttans bestand 2000-2017. Data: Boverket, SCB.
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Det var inte forrin 2015 som bostadsbyggandet av hyresrit-
ter tog fart. En latent bostadsbrist, som kommunerna under
ménga dr har féorsummat, blev pitaglig pa ett smirtsamt sitt
nir flyktinginvandringen drastiskt 6kade 2015-2016. Bostads-
bristen blev nu ett hett imne, inte minst bland kommun-
politiker, som satte press pd sina kommunala bostadsforetag.

Som jag har visat i tidigare kapitel har dock krav p4 af-
firsmissighet forandrat forutsittningarna for byggande av
bostider. Manga allminnyttiga féretag hivdar att de saknar
finansiellt kapital for att bygga bostidder, och att lina peng-
ar anses inte vara affirsmissigt, da soliditeten — det vill siga
andelen eget och lanat kapital — minskar. Losningen pa detta
dilemma har i minga fall blivit férsiljning. I tider av en bygg-
boom ser vi siledes hur minga kommunala bostadsforetag
sdljer delar av sina bestand till privata investerare for att kunna
frigora kapital for att bygga nya bostider. P4 andra hall har
kommunala bostadsbestind salts for att skapa en mer varierad
dgarstrukturiomriden didr man d4r dominerande. Oavsett skil
har forsiljningarna ytterligare bidragit till minskningen av den
allmidnnyttiga bostadssektorn.

Det vi for nirvarande bevittnar dr alltsd en »tredje vig« av
forsiljning av kommunala bostider. Den hir gingen ér det
inte hyresgisterna som koper. Och till skillnad frin tidigare
dr det inte frimst ideologi som styr. Den tredje vigens for-
sdljningar anknyter till bostadsbristen, de forindrade ekono-
miska kraven pa allminnyttan och det 6kande intresset fran
utlindskt finansiellt kapital.

Statistiken (se figur 8) visar att huvuddelen av forsiljning-
arna fran 2011 och framdt har skett till privata bostadstoretag.
I genomsnitt har 6 000 allminnyttiga bostadsligenheter ar-
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Tabell 6. Upplatelseformernas procentandel av bostadsbestandet i Sverige
1945-2018. Kéllor: Bengtsson, 2013; Salonen, 2015b; SCB.

Agtboende Bostadsratt Privat hyresratt Allmannyttig hyresratt
1945 38 4 52 6
1960 34 9 43 14
1970 34 13 30 23
1980 41 14 21 24
1990 40 15 20 25
2000 39 17 21 23
2005 39 17 21 22
2011 39 17 21 23
2016 39 23 20 17
2018 39 24 20 16

Total

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

ligen sélts till privata foretag under 2011-2017, och antalet
forsiljningar eskalerade dramatiskt 2015.

Saledes ser vi, trots den 6kande nybyggnationen av kom-
munala bostider sedan 2015, att nettoforindringen i allmin-
nyttan dr nirmare noll pa grund av de forsiljningar som har
skett. Ser vi till de senaste 20 dren har allminnyttan minskat
bédde i absoluta och relativa tal, vilket ocksa har paverkats av
rivningar av bostider, som faktiskt har pigatt en bit in pd
2010-taletisomliga kommuner. Sedan 2011 minskar de kom-
munala hyresbostiderna sin andel av det totala bostadsbe-
stindetisnabbare takt in nigonsin, vilket framgdr av tabell 6.

Som diskuterats verkar samtidigt de ligenheter som ér kvar
ikommunalt dgande bli féremal for residualisering, vilket allt-
sd innebdr att hushéllen som bor i allminnyttan blir relativt
fattigare. Denna utveckling har accentuerats av 6kningen av
flyktinginvandringen 2015—2016, som satte press pd svenska
kommuner att erbjuda bostider till nyanlinda invandrare.
Detta tryck styrdes ofta politiskt mot de kommunala fore-
tagen, eftersom privata hyresoperatorer har fa incitament att
tillhandahlla férstahandskontrakt och dessutom erbjuder ett
begrinsat antal sociala kontrakt till kommunerna.

Medan residualiseringen av allminnyttiga bostider inte
nodvindigtvis ir ett problem i sig, undergriver utvecklingen
klart idén om den integrerade hyresmarknaden, vilken ideal-
typiskt skulle innebira att offentliga och privata bostadsfore-
tag dr titt bundna till varandra och konkurrerar om samma
hyresgister.  kombination med forsiljningen av allmdnnyttan
1 »utsatta« omraden, ser vi utvecklingen av ett segmenterat
oligopoli dessa delar av stiderna, dir ett dterstaende och allt-
mer residualt kommunalt bostadsbestind kontrasteras av en
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privat hyressektor som dgs av internationellt finansiellt kapital
med hogre standard, hogre hyror och hogre trosklar for att
kunna bo dir. Vi ska ocksa se att denna bostadssegmentering
hinger starkt samman med boendesegregationen. Jag dter-
kommer till detta i bokens avslutande kapitel.

Sammantaget ger denna utveckling att Sverige dirmed i
praktiken idr snubblande nira den dualistiska hyresmarkna-
den, dir privata och allminnyttiga hyresforetag har olika mal-
grupper. Utvecklingen visar aterigen hur bostadspolitikens
mélsittningar ir en sak, medan dess utfall ir nigot helt annat.
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6. En tvetydig hybrid
1ett sammanhang

av finansialiserad
universalism

»JAG AR FAST I MITT BARNDOMSRUM. Och det konstiga
dratt min flickvdn dri samma ssituation —hon bor ocksa med
sina forildrar. Sd hon bor hos mig och mina forildrar. Detdr
konstigt och jag blir ofta irriterad pd mina forildrar. Jag dr
26, ochjagkinner migsom nirjag var 15 [ skrattar ] —du vet,
smyger tyst genom dorren och gémmer mitt liv med min
flickvin fran [mina forildrar]. Vi vill ha egna barn, starta
familj, men det kinns som om vi inte kan komma vidare i
vdra liv.« (intervju, ungdom i Malmo)

I de tvd foregdende kapitlen har jag beskrivit den samtida
allmidnnyttan. Forst har jag forklarat allminnyttans endogena
forindringar sedan 2011 for att sedan fortsitta med de exoge-
na forindringarna — de forutsittningar som har paverkat all-
minnyttans mojligheter att vara inkluderande samt motverka
segregation, segmentering och stigmatisering. I detta kapitel
ska jag dra slutsatser av dessa forindringar for att placera in
allminnyttan i dagens bostadsregim. Jag kommer borja med
att diskutera de finansiella relationerna, egendomsrelationer-
na och vilfirdsrelationerna.

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
frin 2011 bor betraktas som en cementering av den finansiel-
la relation mellan stat och fastighetsigare som péaborjades i
borjan av 1990-talet. Denna relation innebir att staten inte
lingre finansierar eller subventionerar specifika foretag eller
organisationer pa hyresmarknaden. I den man subventioner
forekommer ir dessa riktade till alla aktorer, for att inte bryta
mot EU:s konkurrenslagstiftning. Medan vi under de senaste
dren har sett denna typ av generell subvention for investering-
ar 1 nya hyresbostider, fir varken allminnyttan eller privata
hyresaktorer nagra sirskilda subventioner pd grund av deras
specifika roller i bostadsregimen. P4 ett sitt ser vi alltsd en
renodling av den integrerade hyresmarknaden.
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Servitillandra finansiella relationeri bostadsregimen har de
of6rindrade rinteavdragen for gt boende och bostadsritt —
tillsammans med Riksbankens linje att hilla en lag eller negativ
styrrinta som frimjar laga rintor pa bostadslan — bidragit till
en fortsatt styrning av hushallen mot den dgda bostadssektorn.
Incitamenten har varitliga for bostadsforetag att bygga hyres-
bostider och hoga for hushallen att gora intride pd bostads-
rittssektorn. Detta har utan tvekan lett till ett prisrally och en
viss grad av spekulation i bostadsrittssektorn och, pa senare dr,
okat bostadsbyggandets beroende av finansiellt kapital.

Andra forindringar i de finansiella relationerna aterfinns i
systemet for hyressittning och hyrestérhandlingar. Men ocksd
i det nyvunna internationella intresset for det befintliga lag-
kostnadssegmentet, dir det finns en potential att 6ka hyran
genom omfattande renoveringar som okar hyresintikterna
men framfor allt virdet pa fastigheter pd kort tid. De striktare
uthyrningskraven i allmédnnyttan édr ocksd en forindring i de
finansiella relationerna som péverkar allminnyttan.

Séledes ser vi en nationell politik som missar strivan efter
kostnadsneutralitet mellan upplitelseformer, leder till 6kade
trosklar till bostadsmarknaden, 6kar skulder bland hushallen i
detigdaboendet och samtidigt minskar andelen 6verkomliga
hyresligenheter.

Eu:s konkurrenslagstiftning har ocksa haft effekt pa egen-
domsrelationerna. Det giller mer specifikt banden mellan
kommun och fastighetsigare angiende markanvisningar, dir
konkurrensen nu bor vara strikt. Slutligen har dven relationer
gillande vilfird forindrats. Dir ser vi hur bostadsbidraget
inte triffar ritt personer och ir till for liten hjilp for de hushall
med ldga inkomster som kan efterfraga bidraget, inte minst
nir boendekostnaderna ser ut att oka samtidigt med inkomst-
skillnaderna.

Sammanfattningsvis har det under det senaste decenniet
skett en accentuering av den forindring av de relationer i
bostadsregimen som paborjades pd 1990-talet. Denna kan
beskrivas som en forindring frin en relation frimst mellan
stat och hushall till en relation primirt mellan finanskapital
och hushall, vilket ocksa har inneburit att risktagandet har
forflyttats fran staten via lingivarna och bostadsforetagen till
individerna. En forindring som utan tvekan forindrar spel-
planen for de kommunala foretagen. Denna forindring av
exogena och endogena karaktirsdrag kan illustreras genom
foljande tidslinje (se figur 9).
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Figur 9. Tidslinje dver endogena och exogena forandringar i allmannyttan.
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Jumer nigot forindras,
desto mer dr det sig likt

Jag haralltsé tecknat en bild av stora forindringar i allminnyt-
tan ochidess forutsittningar. Men dven om nyckelrelationer-
na och de ekonomiska, kulturella och politiska beroendefor-
hillandenaibostadsregimen gradvis har forindrats frin statlig
finansiering via marknadsanpassning till finansialisering, dr det
en sak som star stadigt. Nimligen bostadsregimens funda-
ment och dess barande idéer. Samtidigt som allting verkar ha
forandrats dr allting sig likt.

Den generella bostadspolitiken, idén om upplitelsencut-
ralitet, de allminnyttiga bostiderna med en universell karak-
tir, den integrerade hyresmarknaden och hyressittningens
grunder dr — som principer och diskurs i bostadsregimen —
oforindrade. Den generella karaktiren ér siledes fortfarande
allestides nirvarande i bostadsregimen. Av vikt att framhélla
dr att det sociala ansvaret fortfarande ér inskrivet i lagstift-
ningen om allminnyttan. Den nuvarande lagstiftningen slar
fast att allmidnnyttan ska erbjuda ett »varierat utbud av bosti-
der av god kvalitet som kan attrabera olika hyresgister« (prop.
2009/10:185, 5. 40). Detta menar jag dr vad som finns kvar av
den generella bostadspolitiken efter 2011 och maste betraktas
somden visentliga kirnanidagens universalismisavil allmin-
nyttan som i bostadsregimen i stort —den samtida tolkningen
av det djupt rotade »goda bostider for alla«.

Men den universella karaktiren dr beroende av en ny logik.
Vad vi har sett dr en omvandling frin statsfinansierad univer-
salism via marknadsanpassad universalism till finansialiserad
universalism. Med det menar jag att de centrala relationerna
i bostadsregimen har varit féremal for en forindring som kan
kategoriseras av den utveckling av marknadsekonomin som
brukar kallas finansialisering (se kapitel 4.). De kommunala
bostadsforetagen existerar i ett sammanhang priglat av fi-
nansialisering som de behover forhélla sig till och verka inom.
Detta ssammanhang har fungerat som en katalysator for ut-
vecklingen av allmdnnyttan.

Nir nu strivansmal kring universalism, inkludering och
mingsidig sammansittning av hushall kolliderar med endo-
gena och exogena processer av finansialisering blir den sam-
tida allmidnnyttan en institution av klart tvetydig karaktir.
Allminnyttiga bostadsforetagen dr dirmed hybridorganisa-
tioner (se t.ex. Blessing, 2012),iden meningen att de inte bara
svarar mot avkastningskrav pa en konkurrensutsatt marknad
som kidnnetecknas av vinstintressen utan ocksd av krav pa sam-
hillsnytta och ett allminnyttigt ansvar.

Det gér att hivda att utvecklingen mot en 6kad finansiali-
sering av bostadsregimen potentiellt har minskat handlings-
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utrymmet for allminnyttiga bostadsforetag att bidra till en
jamlik bostadssituation.

Sammanfattningsvis befinner sig inte bara allmdnnyttan i
cttfinansialiserat ssmmanhang. Det gar ocksa att hivda attall-
minnyttan zsig girigenom en process dir marknadisering har
utvecklats till finansialisering (se dven Gustafsson, 2020). Det
ir sdledes inte bara forindringen i lagstiftningen utan ocksi
omstindigheterna som ir av betydelse. Om bostadsmarkna-
deniallminhetalltmer priglas av finansialisering, kommer de
kommunala bostadstoretagen — som de marknadsaktorer de
faktisktdr—att ha svirtattinte foljautvecklingen. Den samtida
allmdnnyttan maste forstds som att den inte bara verkar i ett
sammanhang av finansierad universalism, utan som en aktiv
del och ett bidragande element till ett sadant tillstind.

Séledes, alldeles oberoende av den finansialiserade utveck-
lingen star grunduppdraget — att bidra till en mer jimlik bo-
endesituation genom ett agerande som frimjar inkludering
och som dessutom kan motverka segregation, segmentering
och stigmatisering — i den nationella bostadsregimen kvar.
Universalism har kvarstatt som en idé och som en potential.
Men att ndgot har potential 4r en sak, om denna potential blir
realiserad dr en annan.

Allminnyttans betydelse
tor ett jamlikt boende

Vad kan dd sigas om dagens allmidnnytta i termer av boen-
deojimlikhet? Vi har sett hur allmdnnyttans verksamhet till
vissdel har forindrats. Viser att modellens utfall hamnar langt
frin ideal nir det giller bostadsregimens idéer om jamlik till-
gang till bostad som en del av vilfirdsstaten, oavsett inkomst,
nedirvda tillgangar och andra resurser.

Jag visar att i ménga fall bidrar de kommunala bostadsto-
retagen i sjilva verket till en mer ojimlik bostadsforsorjning,
vilket manifesteras frimst av den begrinsade tillgangen till
bostider for personer med liga inkomster pd grund av hogre
trosklar och firre bostider i ligprissegmentet. Aven om det ir
tveksamt om allminnyttan ndgonsin har varit verkligt gene-
rell, har nya krav pd marknadsmassig avkastning pa investering
ytterligare satt den generella karaktiren pd undantag.

Den boendeojimlikhet som nu forvirras kan inte enbart
ses som ojimlik tillgang till bostad. I denna bok har jag fore-
sprakat att boendeojimlikhet maste ses som flerdimensionell.
For det forsta paverkar den minniskors ekonomi. Den boen-
deojimlikhet som drabbar si méinga personer har sitt ursprung
i vad Therborn (2013) kallar resursojimlikhet, det vill siga
hushaillens skilda forméga att ekonomiskt efterfriga bostad.
Men boendeojimlikheten skapar inte bara resursojimlikhet
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utan ocksd existentiell ojimlikhet. Det citat som inleder detta
kapitel dr ett exempel. Andra berittelser frin forskningen (se
t.ex. Listerborn, 2018) vittnar om par som lever i destruktiva
forhillanden dir den ena parten vill, men inte kan, skilja sig
av ridsla for att inte fd bostad efter skilsmissan. Eller unga
som inte kan flytta till stider for att studera eller arbeta. Detta
péverkar forstds individens existentiella faktorer, det vill siga
mojligheten till sjilvforverkligande och autonomi.

Meniforlingningen kan det ocksd paverka den vitala ojim-
likheten, det vill siga ojamlikheten i hilsa. Vivetattindivider
som inte har mojlighet att utbilda sig lever kortare dn hogut-
bildade personer. Individer i fororter har simre sjilvskattad
hilsa dn individeri stidernas attraktiva delar. Boendeojimlik-
heten kan dirmed paverka ocksa hur vimar och i forlingning-
en hur linge vi lever. Hir krivs det emellertid mer forskning.
Men det vi kan konstatera dr att bostadssituationen for dem
som faller mellan stolarna pa bostadsmarknaden kinnetecknas
av ett moment 22, eftersom ju lingre bort frin bostadsmark-
naden du star, desto mindre maojlighet har du att komma in.
Och det verkar som om allminnyttan pd minga hall faktiskt
bidrar till denna problematik.

Men samtidigt som manga allminnyttiga foretag ser ut att
forvirra boendeojimlikheten sd finns det forstas stora vinster
med allminnyttan. Jag har i denna bok har inte berort den
myriad av virdefulla sociala insatser som gors av allmidnnyttan
uteikommunerna. Dessainsatser finns vil beskrivna och ana-
lyserade i flera tidigare studier (Grander och Stigendal, 2012;
Grander, 20152,2020). Vikten av bostadsforetagens nirvaro1
omraden dir vilfirdsstaten drar sig undan kan inte nog beto-
nas (se tex. Esaiasson, 2019). Men dven nir det giller bostads-
forsorjningen finns det goda skil att se allmdnnyttans stora
fortjanster. Det dr fortsatt allminnyttan som dr den viktigaste
aktoren att erbjuda bostider till grupper som inte kommer
in pa ovriga delar av bostadsmarknaden. Om allminnyttiga
bostider finns utspridda i kommunerna himmar detta ocksa
segregationen. Jag dterkommer till dessa resonemang,.

Av central viktidratt de 6kade kraven pa affirsmassighetinte
per automatik innebir slutet for en allminnyttig och jimlik
bostadstorsorjning. Den tolkning av affirsmissiga principer
som har beskrivitsiforegdende kapiteli termerav hogre trosk-
lar och begrinsad nyproduktion ir bara en av flera tolkningar
i det nya politiska ekonomiska landskapet for allminnyttan.
Olika aktorer i bostadsregimen har tolkat formuleringarna i
lagstiftningen olika, vilket ockséd har haft stor betydelse for
allminnyttans mojligheter. Strax efter forindringen i lag-
stiftningen skrev Fastighetsidgarna en vigledning (Lind och
Lundstréom, 2011) som anger organisationen syn pa »hur ett
affirsmissigt bostadsforetag agerar«. SABO (2011) svarade
med en skrift med samma titel och gav sin bild av hur de
kommunala féretagen skulle tillimpa de striktare ekonomiska
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kraven. Medan Fastighetsigarna hivdade att de allminnyttiga
bostadsforetagen nu skulle agera vinstmaximerande, betona-
de SABO prioriteringen av socialt ansvar fore finansiella intik-
ter och hivdade att affirsmissiga principer inte dr att likstilla
med vinstmaximering.

Mina enkiter och intervjuer visar att sidana olika tolkning-
arir mycket tydliga pd den lokala nivin. De lokala variationer-
na forkroppsligar tvetydigheten i den samtida allminnyttan. I
nistakapitel kommerjagattvisa hur den svenska allmdnnyttan
avidaginte garatt kategoriserasom en enda allminnytta. Det
finns snarare lika mdnga allmdnnyttor som det finns allmén-
nyttiga bostadsforetag.
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Del 4

Allminnyttans handlingsutrymme
och varierande betydelse pa lokala
bostadsmarknader —ett nedslag i lokal
bostadspolitik






7. Affirsmassighet —en
fraga om forhandling

Tre tolkningar av affirsmassighet

EN SLUTSATS JAG KAN DRA av forskningen dr att de kommu-
nala bostadsforetagen gitt igenom tre olika faser i tolkning-
en av lagen om kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag
(AKBL). Efter att lagen tritt i kraft 2011 sig vi en stor grad
av osikerhet bland foretagen. Det var under denna tid som
ménga foretag vinde sig till forskare och konsulter for att fa
vigledning i hur begrepp som affirsmassighet och samhills-
ansvar skulle tolkas. En del i detta var det av SABO initierade
forskningsprojektet » Nyttan med allméinnyttan«. Slutrappor-
teringen av detta projekt (Salonen, 2015a) visade tydligt att
allminnyttans dubbla krav pa samhillsansvar och affirsmis-
sighet inte stdr i kontrast till varandra.

Som jag har visat i tidigare kapitel blev den dominerande
tolkningen av AKBL trots detta priglad av en finansialiserad
logik. Mycket av foretagens agerande kan etiketteras med
begreppet riskminimering. 1 sivil bostadsbyggande som
forsiljningar av delar av bestaindet samt formulerandet av
uthyrningskrav 20132015 finns ett sidant riskminimerande
hogst nirvarande i de flesta foretagens agerande (vilket jag
har visat i kapitel 4). Av intervjumaterialet framgar att AKBL
har anvints av foretagen som nagot »att relatera till« nir de
hivdat att de inte kan agera pé det sitt som politiken ibland
ville att de skulle gora, vilket jag dterkommer till. Ett annat
tecken pd dennalogik ir hur de kommunala bostadsforetagen
har gjort forindringarisina rekryteringar. Intervjupersonerna
i bostadsforetagen berittar om hur ledningsgrupperna har
forindrats och hur nyanstilldai manga fall rekryterats frin den
finansiella sektorn i stillet for frin den kommunala sektorn
cller bostadsbranschen.

Riskminimering kan sdgas ha varit den dominerande inrikt-
ningen i allminnyttan under méanga dr, vilket ocksa har synts
iutfallet som jag har presenterat i denna bok. Pd senare dr har
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vi emellertid kunnat se att en konkurrerande diskurs, som
kan sammanfattas med begreppet bandlingsutrymme. Med
detta menas att lagstiftningen limnar ett visst utrymme for
bedomningar som kan vara avgorande for hur ett kommunalt
bostadsforetag drivs, och att detta handlingsutrymme ocksa
anvinds av flera foretag.

Handlingsutrymmet drintimt sammankopplat med de stora
lokala variationerna. Beroende pé lokala politiska, ekonomiska
och organisatoriska strukturer och forutsittningar identifie-
rar, tolkar och anvinder de allminnyttiga bostadsforetagen
handlingsutrymmet pa olika sitt. Detta skapar en variation av
agerande som fir konsekvenser f6r hur foretagen drivs. Och
dirmed i forlingningen ocksa for boendeojimlikheten.

Medan de flesta kommunala bostadsforetag fortsatt verkar
vara bundnaav en finansialiserad logik eller forestillningsvirld
och ett agerande priiglat av riskminimering har vissa kom-
muner och foretag gjort tolkningar av lagstiftningen som till
synes utmanar en sidan logik. For att dterknyta till de tre sce-
narier som Bo Bengtsson (2015) forutspadde for allminnyttan
(anpassning, motstind och regimskifte) sd hivdar jag att den
tvetydiga samtida allmidnnyttan visar tecken pd bide anpass-
ning till och motstind mot den nya forestillningsvirlden. Den
finansialiserade logiken ir en del av den samtida tillvaron,
samtidigt som delar av denna logik utmanas pé lokal niva.
Detta belyseratt handlingsutrymme maste forstis som ett sitt
for aktorer att resonera och tolka i en verklighet dir skarpa
urskiljningar och grinsdragningar ir svira (Molander, 2016).

Allminnyttans handlingsutrymme
—en politisk och organisatorisk friga

Det framgir av minastudier att AKBL tolkas utifran de faktiska
mojligheter som respektive lokal bostadsmarknad uppbidar,
i form av ekonomiska forutsittningar, lige pa bostadsmark-
naden men ocksa den politiska styrningen och det allminnyt-
tiga bolagets identitet och historia. Kombinationen av den
politiska styrningen och bolagets egen identitet och organi-
satoriska kraft kan sigas forma det allminnyttiga bostadsfore-
tagets handlingsutrymme. Detta handlingsutrymme blir, till-
sammans med situationen pa den lokala bostadsmarknaden,
viktigt for vilka konsekvenser lagstiftningen fir pé lokal niva.

Den politiska styrningen och den organisatoriska kraften
gdr att teoretisera med hjdlp av statsvetaren Lennart Lund-
quist. I en text frdn 1988 resonerar Lundquist kring offentliga
tjanstemins handlingsutrymme som uttryck for tva dimen-
sioner: handlingsfribet och handlingsformaga. Oversitter vi
dessa tva dimensioner till bostadsforsorjningen i allmdnnyttan
kan de kommunala bostadsforetagens handlingsutrymme sit-
tas upp p4 foljande sitt (se figur 10).
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Figur 10. Handlingsutrymmet for allmannyttiga bostadsforetag. Kalla: Grander,
2015b, inspirerad av Lundqvist (1988).

Handlingsfrihet

Stor Liten

(3]

() I

@ 2 Autonom Bakbunden
E (2]

} .

Hel

=4

[72]

(o))

£

= c

T & | stillasitande  Beroende
‘“ -

I

Ett bolag som har en tydlig och strikt dgarstyrning kan sigas
ha begrinsad handlingsfrihet. Saknas dessutom en utvecklad
handlingsforméga i bolagets organisation kan bolaget enligt
matrisen kategoriseras som beroende av externa krafter for att
kunnaagera. Ett bakbundetbolag har stor handlingstforméga,
men diremot liten handlingsfrihet med omfattande regler
och rutiner som styr dess handlingsalternativ. Bolaget kan
sdledes sigas ha orealiserade potentialer. Ett bolag som tviirt-
om har stor handlingsfrihet men liten handlingsférméga kan
betraktas som stzllasittande i torhillande till de vida ramar
som finns for dess agerande. Har bolaget emellertid en svag
dgarstyrning, det vill siga stor handlingsfrihet, och samtidigt
en stor handlingsférmaga i organisationen kan bolaget be-
traktas som awutonomt.

Ovanstiende kategorisering kommer att ligga till grund
for ndsta kapitel, som belyser just de stora lokala skillnaderna
i Sveriges allminnyttiga bostadsforetag. Innan dess ska jag
fordjupa mig nigot i de tvd begreppen handlingsfrihet och
handlingsformaga.

HANDLINGSFRIHETEN — ATT VERKA I EN POLITISKT
STYRD ORGANISATION

Politiken spelar forstas en avgorande roll f6r de kommunala
bostadsforetagens agerande. Genom igardirektiv och bud-
getar kan fragan om den lokala bostadsfoérsorjningen ta olika
riktningar. Ett tydligt exempel dr forstas allmdnnyttans vara el-
ler icke vara pd kommunal niva. 14 kommuner saknar allmin-
nytta, vilketdrresultatav politiska beslut som antingen bottnar
iden oklara statusen for allminnyttan som hybridorganisation
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mellan vilfirdsinstitution och marknadsaktor ellerienideolo-
gisk overtygelse. Flera av de kommuner som har valt att silja
allmidnnyttan har gjort bedomningen att bostadsfragan kan
l6sas enbart genom marknadens aktorer. Denna bedomning
har emellertid blivit en ingrediens av stor betydelse nir den sd
kallade bosittningslagen (se lag 2016:38) klubbades igenom
2016, en lag som stiller krav pd att kommuner ska ta emot ett
av regeringen forbestimt antal flyktingar och ansvara for att
trygga bosittningen av dessa under tvd ar. De kommuner som
inte haft allminnyttiga foretag att anvinda i sammanhanget
haristillet hyrteller kopt bostadsritter, byggt egna temporira
bostider eller, som i Staffanstorps fall, satt upp husvagnar tor
att mota detta krav. Frigan om innebérden i det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret stills hir pd sin spets, det dr dock
en friga som ligger utanfor syftet med boken.

Ett annat exempel pé politikens betydelse giller de in-
komstkrav som behandlats i kapitel 4. Vi kunde se att in-
komstkraven forindrades efter 2011, och dessa har ocksé for-
dndratsi kommuner 6ver decennierna, till stor del pd grund av
politiska viljeinriktningar. Exempelvis bestimde de politiska
majoriteterna i storstiderna Malmo, Stockholm och Gote-
borg efter valet 2016 att minska eller helt slopainkomstkraven
i de kommunala bostadsforetagen.

Politiken har alltsd betydelse. Men som vi kommer se ér
kanske den organisatoriska aspekten, detsomifiguren beteck-
nas som handlingsférméga, av dnnu storre betydelse.

HANDLINGSFORMAGAN — ORGANISATIONENS
FORMAGA ATT HANDLA AFFARSMASSIGT

OCH SAMHALLSANSVARIGT

Mina studier visar att det som Anders Molander (2016) be-
skriver som resonerande i beslutsfattandet ir avgorande for
foretagen. Detta eftersom lagstiftningen har en betydande
inbyggd otydlighet. Forattillustrera denna otydlighet citerar
jag en mening frin propositionen som lig till grund for AKBL:

»En enskild satsning kan i sig sjilv vara olénsam, men bidra
positivt till hur vil foretaget 1 6vrigt kan uppfylla sina mal.«
(Regeringens proposition 2009 /10: 185, s. 46)

Skrivningen dr av central vikt for hur »affirsmassiga princi-
per« ska tolkas och dirmed for hur foretagen ska bedéma vad
de kan och inte kan gora. Ndgra av foretagen har dberopat
denna passage i propositionen nir det giller att £ till stind
bostadsbyggande dir nybyggnationskalkylen inte kan riknas
hem enligt gillande normer. Det mest intressanta exemplet
hidmtar vi frin Karlstads kommun.
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Kvartevet Flojten i Kavistad —ett exempel pa hur affirsmissighet
forbandlas

I'mars 2014 beslutade kommunfullmiktige i Karlstad att god-
kinna en investeringskalkyl pd 60 miljoner kronor betriffan-
de det kommunala bostadsforetaget KFAB:s nybyggnations-
projekt kvarteret Flojten, ett studentboende i Kronoparken.
Beslutet fattades trots att virdet pd fastigheten beriknades
understiga produktionskostnaden med 9—11 miljoner kronor
och dirmed generera en direktnedskrivning med motsvaran-
de belopp. Detta 6verklagades av en privatperson, som me-
nade att beslutet var olagligt dd huset kostade mer att bygga in
vad detvar virt nir det blev klart, vilket den klagande menade
inte var en affirsmissig investering och dirmed var ett brott
motlagen om kommunala allminnyttiga bostadsforetag. Den
klagande menade att kommunen medvetet tagit beslut om
investeringen trots att den inte var affirsmissig.

Kommunen motsatte sig 6verklagandet och menade att
AKBL bor tolkas utifrin att de allminnyttiga féretagen har
dubbla syften — dels att frimja bostadsforsorjningen och dels
att drivas med vinstsyfte, och att det allmidnnyttiga syftet ir
overordnat andra aspekter. Men framfor allt lyfter man fra-
gan om pa vilken geografisk niva avkastningskravet ska gilla.
Kommunen skriver foljande i sitt yttrande:

»Det bor noteras att vare sig lag eller proposition anger att
kravet pd normal avkastning skulle gilla for varje enskild
investering. Som kommunen ser det talar i skenet bland
annat av kravet pa att de allminnyttiga bostadsbolagen ska
tillgodose ett allmidnnyttigt indamal och avkastningen av
2 § allbolagen, dir ju talas om verksamheten, 6vervigande
skil for att lagstiftaren avsett att avkastningskrav ska stillas
paforetagsnivd.« (Forvaltningsritteni Karlstad, 2014, s. 4)

Kommunen skriver vidare att lagstiftaren har betonat betydel-
sen av att foretagen verkar som langsiktiga aktorer nir fragan
om vad som ir att betrakta som ett normalt avkastningskrav
ska bedomas. Detta innebir enligt kommunen att en fastig-
hetsdgare hogst sannolikt kan rikna med att en storre invest-
ering i ett projekt skapar den positiva bieffekten att attrakti-
viteten och dirmed det ekonomiska virdet indirekt hojs pa
de omkringliggande fastigheterna, vilka om de dgs av samma
fastighetsigare ocksa leder till att virdet pd hela foretaget hojs
pa sikt (Forvaltningsritten i Karlstad, 2014, s. 5).

Forvaltningsritten gick pd kommunens linje och gjorde be-
doémningen att detinte gér att avgrinsa frigan om avkastning
till enbart ett objekt. Hir hinvisar ritten till propositionens
skrivelse om att det ir foretaget som helhet som avses, och
man podngterar dessutom att allminnyttiga foretag dr lang-
siktiga aktorer, och att affirsmissigheten dirmed ska bedomas
over ett lingre tidsperspektiv.
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Detska poidngteras att domen inte har 6verklagats tillhogre
instans, varfor den inte kan sigas vara ett prejudikat. Domen
har diremot skapat en vigledning for tolkning av affirsmis-
sighet for att kunna bygga bostider som enligt den ridande
logiken bor vara foremadl for en nedskrivning och dirmed inte
betraktas som affirsmissiga investeringar. Siledes finns det ett
mitt av handlingsutrymme f6r kommunala bostadsforetag
som aktorer i den givna strukturen — en mojlighet att agera
enligt en annan logik. I detta agerande dr det intressant att se
hur foretagen arbetar motsina revisorer. I flera fall som jag tit-
tat pd dr det framfor allt revisorerna som forordar en tolkning
pé enskilda projekt, medan foretagsledningen dr mer benigen
att se pa foretagsportfoljen som helhet.

Exemplet visar att det finns ett visst utrymme for att handla
affirsmissigt i det geografiska rummet — det man forlorar pa
gungorna i en del av staden tar man igen p4 karusellerna i
en annan del. Men det finns ocksd foretag som har utmanat
den temporala aspekten av affirsmissighet. Vilken tidsram
ska gilla for affirsmissigheten? Hur langsiktigt ska ett allmin-
nyttigt bostadsforetag vara i sina kalkyler? Aven hir finns det
exempel pd kommuner som viljer att dra ut pa tiden for nir
en investering ska bira sig sjilv, med motiveringen att man
ir en lingsiktig dgare med ett samhillsnyttigt uppdrag. Det
allmidnnyttiga bostadsforetaget resonerar kring att om ned-
skrivningsbehoven kalkylerats till under 10 procent av fastig-
hetsvirdet s har man inte bokfort nedskrivningen alls. Detta
motiverar man med att man ir en lingsiktig dgare och att
erfarenheterna iratt avskrivningar reverseras, det vill siga kan
riknas hem, pé kort sikt — oftast inom 45 dr.

»Vi kan inte rikna med att vir nyproduktion gar att rikna
hem ar ett, men viser det som en investering som dr [onsam
over tid.« (vd i allmdnnyttan)

Sammantaget finns det alltsd ett handlingsutrymme i ba-
de rum och tid (se ocksd Westerdahl, 2015), men hur detta
handlingsutrymme identifieras och anvinds varierar mycket.
Otydlighetenilagtexten, som enligt mina informanter skrevs
in som en del av en hogst medveten strategi, ger utrymme
for lokala tolkningar och strategier. Hur handlingsutrymmet
anvinds och strategierna faller ut beror pd omstindigheterna,
som kan vara olika for olika kommuner, men ocksé pa hur
mycket politiken styr och hur stor handlingsférméga fore-
tagets ledning har. En nyckelfriga har visat sig vara vilken
relation som finns mellan ledning, ekonomi och revision i
foretagen.

Exemplen ovan kring variationer i politisk styrning och i de
organisatoriska forklaringarna av foretagens forehavanden,
far konsekvenser for den lokala bostadsforsorjningen, inte
minst sett ur ett jaimlikhetsperspektiv. I det foljande kommer
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jag att beskriva allmidnnyttans divergerande roll och utveck-
ling i Sveriges kommuner. Jag kommer ocksd gora nedslag i
fyra kommuner som har haft olika utvecklingslinjer, vilket gar
att koppla till savil det politiska handlingsutrymmet som den
organisatoriska traditionen och kulturen.
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3. De 300
allminnyttorna
och deras varierande roll

I KAPITEL § HAR JAG VISAT hur hyresritten och allmin-
nyttan blivit en alltmer residual boendeform. Balansmattet i
allminnyttan, detvill siga forhallandet mellan hushédll med lag
och hog kopkraft, dr i dag cirka §,5. Det bor alltsi 5,5 hushall
med lag kopkraft pd varje hushdll med hog kopkraft. Detta
mitt har under perioden 1998—2017 6kat frin 4,5 medan ba-
lansmdttet i privat hyresritt har minskat frin 3,4 till 2,6 och
mdttet i bostadsritt har gatt frin 1,7 till 0,6. Upplitelsefor-
merna glider siledes isir.

Nirvi tittar vidare pd lokal skala ser vi att det finns stora skill-
nader mellan kommunernai hur allméinnyttans befolkning dr
sammansatt avseende ekonomiska forutsittningar. Figur 11
visar hurinkomstkvartilerna fordelar sigiallminnyttanindgra
av de storre kommunerna och i riket.

Viserattinkomstspridningen i allminnyttan dr relativt stor,
men att det i alla kommuner finns en Gverrepresentation av
hushill med lag kopkraft. I Malmo har fler dn hilften av all-
minnyttans hushall l[ag kopkraft. I en del kommuner ser vi
vidare att andelen hushall med hog kopkraft dr mycket liten.
Da firvi ocksd ett hogt balansmatt. Viser hur detta balansmitt
varierar stort mellan kommunerna, frdn 2,5 i Stockholm till
10,2 i Norrkoping och dnnu hogre i minga mindre kommu-
ner, som inte finns med i figuren. I allmidnnyttan i kommuner
som Norrkoping och Kristianstad bor det fler in 10 lagin-
komsttagare pd varje hoginkomsttagare, medan Goteborg
och Helsingborg har en allminnytta som inkomstmissigt dr
betydligt mer jimlik 4n rikssnittet.

Ser vi till mindre kommuner blir métten ofta extrema. I
Filipstad, som har haft stora problem med vakanser, rivit bo-
stider och under de gangna aren tagit emot ett stort antal
flyktingar, har balansmattet i allminnyttan stigit frin 28 till
113 mellan 2012 och 2017.

Eftersom siffrorna i balansmattet relaterar till inkomstfor-
delningen i riket blir de emellertid nigot missvisande. Att
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Figur 11. Inkomstfordelning per kvartiler i allméannyttan. Data: SCB.
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allminnyttan i en viss kommun har ett hogt balansmatt kan
jubero pa attinkomstnivdernaistaden som helhetirlaga, det
vill siga att balansmattet for kommunen som helhet redan ér
hogt. Exempelvis har Stockholm ett tre gdnger ligre balans-
matt 4an Malmo — 0,52 jimfort med 1,66. Dirmed blir det
svart att jimfora balansmattet for allmidnnyttan i Malmo med
balansmittet for allmidnnyttan i Stockholm. Av denna anled-
ning introduceras i det foljande ett sa kallat inkomstsegmen-
teringsindex for allminnyttan. Detta matt visar balansméttet
for allminnyttan i forhillande till balansmattet i kommunen.
Ttabell 7 presenteras detta index for landets stérre kommuner.

Segmenteringsindexet visar siledes atti Lund och Helsing-
borgskiljer det tre gingeribalansmatt mellan staden som hel-
het och hushillen i det kommunala bostadsfoéretaget, medan
det i Boras och Borlinge skiljer mer 4n dtta ganger. Malmo,
som i figur 11 sticker ut som en av de kommuner med storst
andel hushall med lag kopkraft, framstir mer som en medel-
kommun nirinkomsternaiallmannyttan sittsiforhallande till
kommunen som helhet. Norrkoping star emellertid kvar som
en kommun med hog andel liginkomsttagare i allmdnnyttan
dven nir kommunens balansmatt tas i beaktning. Det finns
alltsa inte ett direkt samband mellan inkomstférdelningen i
kommunen som helhet och allmédnnyttan. En fattig kommun
betyder inte alltid en fattig allminnytta.

Vi ser ocksé att Norrkoping och Malmo dr kommuner dir
indexet 6kar kraftigt mellan 2012 och 2017, medan det sjunker
i kommuner som Bords, Umea, Luled och Vixjo. En anled-
ning till att mittet sjunker kan vara forsiljningar av kommu-
nala bostider, som helt enkelt innebir att hushall med lag
kopkraft »flyttas« 6ver frin kommunala hyresritter till privata
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Tabell 7. Inkomstsegmenteringsindex i allmannyttan. Data: SCB.

Segmenteringsindex  Segmentering diff. Andel (%)
Kommun allmannyttan 2017 2017-2012 allmannytta 2017
Lund 3,01 0,09 17
Helsingborg 3,20 -0,14 18
Goteborg 3,61 0,12 26
Sodertalje 3,70 -0,19 26
Luled 3,72 -0,68 18
Ostersund 3,89 0,16 11
Linkoping 4,07 -0,39 22
Uppsala 4,95 -0,63 15
Orebro 5,02 0,17 30
Stockholm 5,09 0,35 16
Gavle 5,30 -0,34 29
Malmo 5,35 0,77 15
Vaxjo 5,38 -0,27 24
Umea 5,44 -0,80 23
Karlstad 5,54 0,70 21
Sundsvall 5,76 0,11 11
Halmstad 5,77 0,46 21
Vésteras 6,41 0,71 16
Trollhattan 6,55 -0,16 19
Jonkoping 6,75 0,67 15
Norrkoping 7,60 1,86 14
Eskilstuna 8,15 1,88 12
Boras 8,34 -1,44 15
Borlange 8,64 0,73 23

dito. Anledningar till att indexet 6kar kan vara att det kom-
munala foretaget godkidnner personer med forsorjningsstod
eller andra bidragsformer, nir privata hyresvirdar inte gor
det. Detta ir ett vanligt scenario inte minst under den relativt
kraftiga invandring som skett under perioden.

Spelar allminnyttans andel av bostadsbestindet nagon roll
for hur koncentrationen av olika inkomstgrupper ser ut i be-
stindet? I figur 12 visas segmenteringsindex for alla Sveriges
kommuner efter allminnyttans andel av bostadsbestiandet.
Varje prick motsvarar en kommun och pa den vertikala axeln
ser vi graden av inkomstsegmentering mellan allminnyttan
och kommunen som helhet. P4 den horisontella axeln visas
allminnyttans andel av bostadsbestandet. Det dr inte nagot
starkt samband, men vi kan se att ju storre allminnytta, desto
jamnare inkomstfordelning i bestandet. Bland de kommuner
som har mindre allminnytta (under 10 procent) finns fler yt-
terligheter. Kommuner som inte fitt plats i figuren dr exem-
pelvis Hagfors, Filipstad och Ydre med ett segmenteringsmatt
pd 30—47 och en allminnytta pd runt 9 procent. Sundbyberg,
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Figur 12. Segmenteringsindex i allménnyttan i forhallande till andel allmannytta.
Data: SCB.
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den kommun som har allra storst allminnytta (34 procent av
allabostider) visar en god inkomstspridning med ett segmen-
teringsindex pa 3,I. Aven Goteborg dirvar fjirde invanare bor
iallmidnnyttan har ett ligt index.

Siffrorna antyderatt det finns en del ssamband mellan storlek
pd allminnyttan och inkomstférdelningen totalt i kommu-
nen. En storre allminnytta innebir i de flesta fall en mindre
grad av residualisering.

Men inga samband ir otvetydiga. Vid en nidrmare studie
av fyra kommuner kan man se att upplatelseformens varie-
rade roll pa de olika orterna till stor del har att géra med hur
allmidnnyttan styrs och anvinds, det vill siga graden av hand-
lingsfrihet och handlingsformaga.

Fyrakommuner med olika allmidnnyttiga
utvecklingslinjer

Fyra kommuner har valts ut for vidare studier av det allmin-
nyttiga bostadsforetagets roll och funktion pd den lokala bo-
stadsmarknaden. Stiderna dr Malmo, Goteborg, Norrkoping
och Landskrona. De har valts ut for att de ir relativt kon-
trasterande exempel pd hur allmédnnyttan har betraktats och
anvints. Allminnyttan i de fyra kommunerna har skiftande
historia och i dag olika position pd den lokala bostadsmark-
naden. De har ocksi haft olika politiska styren, vilket kan vara
intressant for att forstd utvecklingen.
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MALMO

I Malmo bor 332 000 personer (31 december 2017), varav i
allmidnnyttan knappt 53 000 eller cirka 15 procent. Allménnyt-
tans storlek speglar ungefir riksgenomsnittet. Malmé har den
minsta andelen allminnytta av de tre storstiderna. I Stock-
holm dr allmidnnyttan lite storre andelsmissigt 4n Malmo,
men den har under tidigare decennier varit betydligt storre. I
Malmo har allminnyttan didremot aldrig varit dominerande.
For att forsta varfor behover vi se bakat.

Den socialdemokratiska hegemonin har satt sin prigel pa
efterkrigstidens samhillsbyggande i Malmo. Byggallianser
mellan stora aktorer har format bostadsbyggandet. Koope-
rationen HSB har linge haft en stark stillning och det tidiga
bostadsbyggandet kan sigas ha priglats av en kamp mellan
tvé fraktioner inom socialdemokratin, den som férordade ko-
operationen och den som foresprikade allminnyttan. Social-
demokratiska arbetarepartiet drev igenom bildandet av det
allminnyttiga Malmoé Kommunala Bostadsaktiebolag i Mal-
mo kommunfullmiktige den 19 november 1946, trots starka
protester frin hogerpartierna. Motstindet var anmirknings-
virtien tid som priglades av ett politiskt samforstind 1 Mal-
mos kommunalpolitik, dir politiska besluti stor utstrickning
fattades av ett enigt fullmiktige och foregicks av partiover-
skridande politiska diskussioner (Billing och Stigendal, 1994.).

MKB var under ndgra dr efter bildandet starka. Férutom att
ta 6ver verksamheterna i kommunens barnrikehus paborjade
man byggnationen av nya omraden. Det forsta var Augusten-
borg, som kommit att fi en speciell betydelse i savil foretaget
som i staden (se Grander, 2020). HsB stirkte dock sin still-
ning 194.9 genom att kommunfullmiktige beslutade om att
inritta en linefond for mindre bemedlade personer. Dessa
kunde dir ldna till insatsen for en bostadsritt. Som en foljd av
att HsB direfter fick en stark stillning inom socialdemokratin
i Malmo blev allminnyttan inte en dominerande aktor, sett
till bostadsbestandets totala storlek. Nér miljonprogrammet
byggdes var det MKB, HSB och BGB, med Skinska Cement-
gjuteriet som dominerande dgare, som fick ungefir lika delar
mark att bygga pa. Diremot har inte heller nigon annan pri-
vat hyresaktor tagit stora marknadsandelar, varfor MKB dndd
linge har varit den storsta aktoren péd hyresmarknaden.

MKxB har ocksé haft flera svira perioder. Rekordarens ef-
terbord blev tydlig i Malmé, dir var femte ligenhet stod tom
nir miljonprogrammetvar avslutat. Fastighetsunderhillet blev
under 1980-talet eftersatt. Méinga av de bostider som byggdes
for forvirvsarbetande pd Kockums eller inom teko-industrin
kom att bebos av arbetslosa och flyktingar. Krisen drabbade
Malmos befolkning hart och blev startskottet pd MKB:s bo-
stadssociala arbete. Minga av omradena, ddribland Augusten-
borg, fick snabbt diligt rykte och drabbades av oroligheter
och kriminalitet. MKB gjorde ckonomiska forluster och stat
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och kommun gick in for att ridda bolaget fran konkurs. De
finansiella problemen fortsatte under den ekonomiska krisen
pa 1990-talen. Men krisen i MKB var ocksa organisatorisk och
politisk, vilket kulminerade redan 1983 di davarande vd:n blev
anhillen for svindleri (Aunér, 2009). En tjinsteman flyttades
fran stadshuset till MKB for att gora en ekonomisk och orga-
nisatorisk kartliggning av bolaget. Detta var en forflyttning
som kom att fi stora konsekvenser for foretagets framtid. Los-
ningen till krisen var att driva bolaget mer aftirsmissigt, vilket
bland annatinnebar att minska personalstyrkan drastiskt, silja
en stor andel nedgingna ligenheter samt stitta stopp for all
nyproduktion. Dessa dtgirder accepterades av politiken med
hinvisning till krisens omfattning, trots att detinnebar att man
som bolag »slaktade en del heliga kor« (Allansson, 2020).

Nir krisen borjade ebba ut stod Malmo aterigen plotsligt
infor bostadsbrist och MKB borjade visa positiva resultat.
Nybyggnationen tog fart och man kom i kapp sina under-
hallsskulder. Under 1990-talet byggdes Potatisikern — ett
storskaligt projekt i attraktivt lige — och ndgra dr senare stod
Malmo vird t6r bomissan Boor. Missomridet i det gamla
varvsomrédet i Vistra hamnen har blivit en viktig del i Mal-
mos identitetsforindring, tillsammans med etablerandet av
Malmo hogskola (sedermera universitet), broférbindelsen till
Kopenhamn och Citytunneln. I Malmos sokande efter och
skapande av en postindustriell identitet har MKB varit hogst
engagerat, inte minst dd man under manga ir satsade p4 att-
raktiv nyproduktion i centrala omraden.

Malmos utveckling sedan de eckonomiska kriserna har
emellertid inte enbart varit positiv. Stora sociala skillnader
har framtonat i staden, och ett stort antal satsningar for att
minska skillnaderna har gjorts de senaste decennierna. Det
sociala ansvaret har stitt i fokus under en ling tid dven hos
MKB. Det bostadssociala arbetet har haft hog prioritet, vilket
avspeglas i satsningar pa sjilvforvaltning och boendeinflytan-
de. Bostadsforetaget har engagerat sig i kommunens strivan
att skapa ett »socialt hillbart Malmo«. Ettsirskilt socialt dtag-
ande for MkB kom att bli Herrgérden, detomride i Rosengérd
somvid byggnationen upplits till privata hyresvirdar och som
under 1990-talet var foremal for flera dgarbyten. Delar av be-
standet kom att hamna i hinderna pd oseriosa fastighetsigare
och 2006 beslutade Malmo stad att anvinda sin kommuna-
la forkopsritt for att kopa Landsfiskalen, sex fastigheter pa
Von Rosens vig, och att silja dessa vidare till det kommunala
bostadsforetaget. Ett annat bestind i Herrgarden kom dven
fortsatt att forvaltas av sd kallade slumvirdar, inte minst av det
skandalomsusade norska riskkapitalbolaget ACTA, som kopte
fastigheterna av Erik Selin, vars foretag dgde dem en kort
period. Fastigheterna har sedan salts till storre dgare. Sedan
2012 dgs fastigheterna av Victoria Park, som numera igs av
den tyska bostadsutvecklaren Vonovia.
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Figur 13. Nyproduktionstakt i MKB efter 2011.
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Ett uppmirksammat exempel pd senare tid dr det gemen-
samma foretaget Rosengérd Fastigheter som MKB bildat till-
sammans med Victoria Park, Balder och Heimstaden i syfte att
utveckla delar av Rosengard, bland annat genom byggandet
av projektet Culture Casbah. Rosengérd Fastigheter bildades
2016 genom ett kop av1 600 bostider frin MKB, vilket var den
forsta forsiljningen av kommunala bostider i Malmo sedan
2004. Ettav de uttalade syftena med forsiljningen var att ska-
paattraktivitet for nyainvesteringar, inte minstibostadsritter.
Man ville f till stind nybyggnation av en karaktir som inte
fanns i Rosengard och dirmed locka fler grupper till omradet
men ocksd mojliggora kvarboende 1 omradet f6r dem som
onskar bo i bostadsritt. I forlingningen ir férhoppningen
att satsningen ska minska segregationen i staden genom att
hushill som fir det bittre stillt inte viljer att flytta frin Ro-
sengdrd, eller genom att resursstarka hushdll viljer att flytta
till Rosengérd. MKB har haft en god ekonomisk situation un-
der de senaste dren med ett resultat efter finansiella poster pa
mellan 200 och 400 miljoner kronor drligen. Att silja for att
finansiera nyproduktionen harinte bedémts vara nédvindigt.
Forsdljningen av bostiderna i Rosengdrd, som innebar ett
resultat efter finansiella poster pa 6ver 900 miljoner kronor,
motiverades i stillet med att partnerskap var nédvindigt for
att forverkliga stadsutvecklingsprojektet. Den nya ledningen
bedomde att den inte kunde genomfora projektet pd egen
hand, dven om ekonomin fanns.

MKB:s utveckling under det senaste decenniet dr ett intres-
sant exempel pé vixelspel mellan politisk styrning och orga-
nisatorisk handlingskraft. Bildandet av Rosengard Fastigheter
och forsiljningen av de 1 600 bostiderna i Rosengdrd var ett
initiativ frin den ddvarande ledningen i MKB. Men satsning-
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en och beslutet har vixt fram i samforstind med politiken i
staden. Initiativet Culture Casbah féddes redan under sent
oo-tal, da som ett projekt som MKB skulle genomfora pd egen
hand. Vid tidpunkten hade MKB ett mal fran politiken pa att
bygga 500 bostider per ar, vilket inte uppfylldes nigot aviren
2007-2013. Sirskilt efter att AKBL tridde i kraft 2011 sjonk
bostadsbyggandet till en mycket lig niva.

Nir jag 2013 intervjuade divarande vd:n var det forsta som
slog mig att han hade ett pa grinsen till sonderlidst exemplar
av forarbetet till AKBL p4 sitt skrivbord. Han berittade att
han var 6vertygad om att MKB kunde fortsitta agera som man
gjort tidigare dven efter att den nya lagen tritti kraft. Han var
ocksa overtygad om att MKB skulle fortsitta med den strategi
som foretaget haft sedan krisdren, att fokus skulle ligga pa
affirsmissighet och att man i nybyggnationen skulle fokusera
pa hushéll med lite hogre inkomster, samtidigt som sociala
insatser gjordes i omriden med ligre socioekonomisk status.

Han hade ocksi tydliga idéer om MKB som innovator. Ett
exempel pa detta var Culture Casbah-projektet som han alltsa
menade kunde genomforas av MKB pa egen hand. Detta trots
att det enligt de initiala kalkylerna foreldg ett nedskrivnings-
behov pa mer dn 200 miljoner kronor. Projektet kunde dnda
motiveras genom att fastighetsvirdena pd omkringliggande
fastigheter pé sikt skulle stiga med motsvarande summor.

Samma logik applicerades pi ett lite mindre, men dndock
spektakulirt, projekt: Greenhouse Augustenborg, ett hogt
hus i1 1950-talsomridet Augustenborg, med fokus pa eko-
logisk héllbarhet. Med bland annat odlingsligenheter och
individuell energi- och avfallsmitning ville MKB ytterligare
utveckla omradets fokus pa en ekologiskt hallbar livsstil. Hy-
rorna var hogre dn i 6vrig nyproduktion och urvalsprocessen
till huset innebar ett avsteg fran det raka kosystemet eftersom
enbart hushdll som visade intresse for stadsodling fick skriva
avtal. Greenhouse hade ett kalkylerat nedskrivningsbehov pa
cirka 40 miljoner kronor. Trots detta fattades beslut om en
investering med motiveringen att Greenhouse skulle generera
en virdeokning av det befintliga bestandet i Augustenborg,
men dven genom Okad attraktivitet och efterfragan som kan
forvintas nir nya aktorer soker sig till omrddet (Grander,
2020). Beslut om byggnation trots underavkastning fattades
sdledes pa grundval av att Greenhouse beriknades generera
sdvil ekonomiska som sociala virden, nodvindiga for en fort-
satt utveckling av omridet.

Byggnation av ligenheter till ordinarie hyror var det emel-
lertid brist pa under den aktuella perioden. Kanske var det
detta faktum, tillsammans med den generellt liga bostads-
produktionen, som gjorde att davarande vd inte fick fornyat
fortroende av foretagets styrelse 2013. En ny vd rekryterades
och milet var tydligt — att hitta nigon som kunde fi fart pa
bostadsbyggandet. Den nya vd:n kom frin det kommunala
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bostadsforetaget HFAB 1 Halmstad dir han under sin tid hallit
hogt tempo i bostadsbyggandet. Den politiska ledningen i
Malmé hoppades pa en motsvarande utveckling i MKB. Sam-
tidigt som den nya vd:n rekryterades skruvades nyproduk-
tionsmalet upp fran 500 bostider per ar till 2 250 bostider per
tredrsperiod med tydliga politiska direktiv att nybyggnation
skulle gorasi fler ligen i staden och till ligre hyror. Ett direkt
resultatav detta har varit nybyggnation av Sveriges allminnyt-
tas ramupphandlade typhus (»Kombohus«) i Segevang och
prispressade trihusiLindingen —omrideniB- och c-lige dir
nyproduktion inte skett pa ling tid.

Hyresnivaernai Malmo sitts enligt Malmoémodellen (se ka-
pitel 5), vilket innebir att ligesfaktorn viktas sirskilt i hyresni-
van och fir poing enligt en 10-gradig skala efter attraktivitet.
Det innebir att hyresnivierna ir ligre i B- och c-omriden dn
motsvarande bostider i A-ligen. Modellen ses av parterna pa
hyresmarknaden som en modern och »korrekt« tolkning av
bruksvirdessystemet.

Allméannyttans strategier och utveckling efter AKBL

I scB:s statistik 6ver bostidder per upplételseform framgér att
bostadsbyggandeti Malmo under perioden 2013—2017 har va-
ritstorsti hyresritt, vilket gjortatt denna upplatelseform blivit
marginellt storre pa bekostnad av bostadsritter (se tabell 8).
Malmoé gir alltsa mot den nationella strommen dir bostads-
ritterna okat ungefir lika mycket som hyresritterna (se tabell
6). Forsdljningen av 1600 bostider till Rosengird Fastigheter
har dock resulteratiatt MKB:srelativt hoga nyproduktionstakt
inte mirkbart paverkar andelen allminnytta. I stillet dr det
privat hyresritt som 6kar sin andel mest, men da ska vi minnas
att 6kningen i det privata bestindet delvis dr ett resultat av
transaktionen mellan MKB och Rosengérd Fastigheter.

Studerar vi nettoforindringen av bostdder i forhédllande till
den befolkningstillvixt som skett under samma tidsperiod (se
tabell 9) finner vi att befolkningsokningen i Malmé uppgick
till 21 489 personer under perioden 2013—2017, en 6kning
med knappt 7 procent. Den storsta 6kningen per upplitelse-
form har skett i privat hyresritt, dir befolkningen 6kat med
nirmare 13 procent. I MKB:s bestind ser vi en 6kning pa 3 562
personer, en procentuell tillvixtihushéll med drygt 7 procent.
Jamfor vi befolkningsokningen med ligenhetstillvixten ser
detalltsd utsomatt de nyinflyttade Malmoborna tringer ihop
sig mer hos de privata hyresvirdarna.

Studerar vi de demografiska och socioekonomiska férind-
ringarna i de olika upplatelseformerna i detalj ser vi av tabell
10 att Malmo dr en stad dir levnadsvillkoren i de olika uppla-
telseformerna gér at olika hall.

For det forsta ska det konstateras att Malmo dr en stad som
priglasav manga liginkomsthushall. Balansmaéttet pi 1,66 ska
sdttas i relation till det nationella virde 1,00 som alltsd utgér
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Tabell 8. Antal och andel lagenheter per upplatelseform, Malmo 2013-2017.

Antal Antal Andel (%) av Andel (%) av

lagenheter lagenheter Forandring Forandring bostadsbestandet bostads-

2013 2017 (nom.) % (rel.) 2013 bestandet 2017

Aganderétt 23186 23831 645 2,8 15,8 15,5

Bostadsratt 60505 61925 1420 2,3 41,3 40,4

MKB 22164 23382 1218 55 15,1 15,2

Privat hyresratt 38262 41305 3043 8,0 26,1 26,9

Ovrigt boende 2553 2895 342 13,4 1,7 1,9

Malmé 146 670 1563338 6668 4,5 100 100
Tabell 9. Antal och andel personer per upplatelseform, Malmo 2013-2017.

Andel (%) av Andel (%) av

Antal personer Antal personer Forandring Forandring befolkningen  befolkningen

2013 2017 (nom.) % (rel.) 2013 2017

Aganderétt 66 491 71491 5000 75 21,4 21,6

Bostadsratt 104615 111968 7353 7,0 33,6 33,7

Allmannyttig hyresréatt 49238 52800 3562 7,2 15,8 15,9

Privat hyresratt 79595 89615 10020 12,6 25,6 27,0

Ovrigt boende 11038 6592 -4446 -40,3 3,5 2,0

Malmé 310977 332466 21489 6,9 100,0 100,0

Not: Antal boende i kategorin Ovrigt boende inkl. okant boende minskar med
knappt 4 500 personer. Ett rimligt antagande &r att manga av dessa personer i dag

har ombokforts till det 4gda bestandet. Vi ser namligen att 5 000 personer har

tillkommit i Aganderatt, medan 6kningen av lagenheter i detta bestand enbart har
varit knappt 650, vilket om det skulle vara reell inflyttning skulle ge ett oproportio-
nerligt hogt ratio av person per bostad i agt boende.

Tabell 10. Inkomststatistik per upplatelseform, Malmoé 2012-2017.

Medianinkomst Balansmatt Andel (%) lag kopkraft

2012 2012 2017 2012 2017
Aganderatt 254930 305057 0,32 0,35 13 13
Bostadsratt 203920 247 630 1,23 1,10 28 26
Allménnyttan 162515 187294 7,88 8,89 55 56
Privat hyresratt 162 243 191428 3,62 3,21 43 42
Malmo 196 565 224918 1,72 1,66 35 35
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Tabell 11. Antal och andel utlandsfodda utanfér EU28, per upplatelseform, Malmo
2012-2017.

Antal Antal Andel (%) Andel (%)

utlandsfédda  utlandsfédda Foérédndring Fordndring % utlandsfédda utlandsfédda

2012 2017 (nom.) (rel.) 2012 2017

Aganderitt 6898 8683 1785 25,9 10,2 12,1
Bostadsratt 18565 21852 3287 17,7 18,1 19,5
Allméannyttig hyresratt 18212 21785 3573 19,6 37,6 41,3
Privat hyresratt 17570 23708 6138 34,9 22,6 26,5
Ovrigt boende 2619 1862 -757 -28,9 25,8 28,2
Malmé 63864 77890 14026 22 20,8 23,4

fran att det bor lika minga hushall med lig kopkraft som
med hog kopkraft i Sverige. Malmas siffra kan ocksd jimforas
med Goteborg, som har ett virde pé strax under 1 och Stock-
holm som har ett balansmatt pa 0,52. I Stockholm bor det
alltsd ungefir 2 hoginkomsttagare pa varje liginkomsttagare,
medan det i Malmo bor nistan 1,7 liginkomsttagare pé varje
hoginkomsttagare.

Ser vi till utvecklingen 2012—2017 har Malmo blivit en
ndgot mer jimlik stad. Vi kan dock se att klyftorna mellan
olika upplitelseformer 6kar. Andelen Malmoébor som blivit
rikare, relativt sett, bor framfor allt i bostadsritt och privat
hyresritt. Hir minskar balansmattet, vilket alltsi kan innebira
att andelen hushéll med lig kopkraft minskar och /eller att
andelen hushall med hog kopkraft okar. I allmdnnyttan har
didremot balansmittet okat drastiskt. I dag bor det nirmare
9 laginkomsttagare pd varje hoginkomsttagare, jimfort med
strax under 8 dr 2012 och drygt 6 ar 1998 (Salonen, 2015a).
Medianinkomsten har 6kat fran 163 0oo kronor till 187 000
kronor (+15 procent), vilket kan jimforas med privat hyresritt
dir utvecklingen gatt frin 162 000 till 191 000 (+18 procent).
Dettairindock en utveckling som dr mer positivin kommun-
genomsnittet, ddr vi ser en 6kning fran 197 ooo till 224000
(+14 procent).

Studerar vi gruppen liginkomsthushdll i allminnyttan
ndrmare ser vi att denna grupp har 6kat med 1 192 hushall.
Detta kan relateras till den totala hushallsokningen i MKB pé
I 543. Totalt har gruppen liginkomsthushall 6kat i Malmo
frin 47 172 till 49 189 hushill, det vill siga med 2 006 hushall.
Mycket forenklat kan sigas att 59 procent av 6kningen av
liginkomsthushill totalt sett i staden motsvaras av 6kningen
av laginkomsthushéll i MKB:s bestand.

Viservidare att den 6kade immigrationen till Sverige under
perioden pétagligt har betydelse t6r andelen utlandstédda i
Malmo, vilket framgar av tabell 11.
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Nirmare var fjirde Malmaobo dr fodd utanfor Eu. Vi kan
konstateraatt en stor del av de utlandsfodda i Malmo boriall-
minnyttan. I MKB ir 41 procent av befolkningen fodd utantor
EU, medan andelen i den privata hyresritten dr 27 procent.

I faktiska tal har utlandstédda personer i Malmé okat fran
63864 till 77 890, det vill siga med 14 026 personer. Viser av
tabellen att 6kningen av andelen fédda utanfor EU i Malmo
motsvarar en relativ 6kning pa 22 procent, det vill siga en be-
tydligt mindre 6kning dniriket, dir 6kningen varit 38 procent.

IMKB har denna grupp 6kat med 3 573 personer och i privat
hyresritt dr kningen 6 138 personer. Den storsta 6kningen av
utlandsfodda haralltsd i savil nominella som relativa tal sketti
detprivata hyresbestindet. Viser emellertid att, parallellt med
en total 6kning i MKB pd 4 406 personer, har vi en 6kning pa
3663 somir fodda utanfor EU. I det privata hyresbestindet ser
vien total 6kning pa 11 838 personer och en 6kning av personer
fodda utanfor EU pd 6 138, vilket motsvarar §2 procent av den
totala 6kningen.

En intressant iakttagelse dr hir saledes att privat hyresritt i
Malmo inte bara har tagit emot betydligt stérre andel av be-
folkningsokningen in andra upplitelseformer, man har ocksa
huserat fler av de personer som har invandrat till Sverige dn
vad allmidnnyttan har gjort. Samtidigt ser vi att inkomstut-
vecklingen ir betydligt starkare i privat hyresritt jimfort med
allminnyttig hyresritt. En 6kad invandring hinger alltsd inte
per automatik samman med koncentration av hushall med
liga inkomster. Att inkomsterna dkar mer i privat hyresritt
kan med stor sannolikhet forklaras av de hogre inkomstkrav
som stills hir, jimfort med i det allminnyttiga MKB. Men
iakttagelsen visar ocksa pa vikten av att problematisera kate-
goriseringar av utlandsfodda.

Sammantaget ger analysen av den demografiska och so-
cioekonomiska utvecklingen i Malmo att MKB star infor en
betydande utmaning. Av nettofoérindringen i befolkningen i
MKB:s bestind dr en stor del liginkomsttagare, som antingen
bor i forsta eller andra hand. En mycket viktig forklarings-
faktor till utvecklingen dr alltsd den uthyrningspolicy som
fastighetsigarna i Malmo har. MKB har liga inkomstkrav pa
blivande hyresgister och godkinner forsorjningsstdod som
inkomst. Av de privata fastighetsiigarna som ér anslutna till
det regionala kosystemet Boplats Syd ir det enbart ett fital
mindre foretag som ocksd godkinner hyresgister utan egen
forsorjning. Sa linge MKB dr en av fi virdar som accepterar
forsorjningsstod kommer utvecklingen mot en 6kad residua-
lisering att fortsitta. MKB fir ofrinkomligen alltmer en profil
av boende for liginkomsttagare, oavsett vilken typ av nypro-
duktion man viljer att satsa pa.
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MKB:s handlingsutrymme

MKSB ir alltsa ett intressant exempel pa vixelspel mellan po-
litisk styrning och organisatorisk handlingskraft, men ocksi
pa hur strategier for att locka till sig vissa malgrupper hjilper
foga nir man ocksa ir den enda fastighetsigaren som tar ett
bostadssocialt ansvar i den mening att man godtar hushall
med forsorjningsstod som hyresgister.

Nir det giller vixelspelet mellan politik och organisation
kan man, nigot forenklat, konstatera att den organisatoris-
ka handlingskraften var 6verordnad den politiska styrningen
under flera decennier. Det var foretagets interna arbete som
fick MKB att vinda till positiva resultat genom en medveten
strategi att vara en integrerad del av Malmo stads satsning
pd att vinda utvecklingen och satsa pa utbyggnaden av mer
attraktiva omraden och bostider. Att frigan om den sociala
karaktiren i foretaget reducerades till frigor om omridesut-
veckling och motesplatser snarare dn fraigan om att fi fram
bostider till rimliga kostnader gjordes med den socialdemo-
kratiska ledningens goda minne. Men denna prigel, med en
stark ledare for foretaget, som ocksd kom att negligera politi-
kens malsittningar for nyproduktion, kom till vigs inde 2014,
nir nyproduktionstakten slog i botten. En politisk avsittning
av en vd och tillsittandet av en annan, med rykte om sig att
vara en bostadsbyggare, kan betraktas som vad inom statsve-
tenskapen kallas »styrning genom rekrytering« och en férind-
ring fran stor till mer begrinsad handlingsfrihet for foretaget.
Sdtter man in foretagets utveckling i matrisen (figur 10, s. 123)
kan man notera att MKB gjort en positionsforflyttning frin
autonom till delvis bakbunden. Sedan 2019 har MKB enny vd,
dven denna rekryterad frin det kommunala bostadsforetaget
i Halmstad. Vilken riktning foretaget nu tar aterstar att se, s
gor dven dynamiken mellan politik och organisation.

Samtidigt ser vi alltsd att Malmo och MKB har en stor ut-
maning med bostadsforsorjning for inflyttande hushall med
liga inkomster och 6kad segregation, dir MKB:s omriden
tenderar att bli ytterligare segmenterade och dirmed ocksa
segregationspoler i staden. Detta kommer jag dterkomma till
i kapitel 9.

NORRKOPING
Norrkoping dr med sina drygt 143 000 invdnare (31 december
2017) Sveriges nionde storsta kommun. I det allminnyttiga
bostadsforetaget AB Hyresbostider som har drygt 10 0oo
bostider bor ungefir 19 900 personer. Andelen som boriall-
minnyttan ir siledes ungefir som i Malmé, runt 14 procent.
Norrkoping dr en av landets klassiska industriorter, dir
framfor allt textilindustrin och metallindustrin varit viktiga for
stadens framvixt och utveckling. Aven pappersindustrin har
utgjort en central deli Norrkopings industriella arv. Bostads-
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frigan har forstds varit central i framvixten av industristaden
och sedermera omvandlingen av densamma.

Pd 1920-talet var bostadsstandarden for manga i kommu-
nen dilig, samtidigt som hyrorna borjat 6ka rejilt efteratt den
provisoriska hyresstegringslagen slutat att gilla efter kriget.
Kooperativa bostadsrittsforeningar borjade under decenniet
vixa fram som ett svar pa hyresutvecklingen. Bostadssociala
utredningen frin 1933 konstaterade att Norrkoping, av 88 un-
dersokta stider, var den nist mest trangbodda. Ar1937 tillsat-
tes en bostadsforsorjningskommitté av kommunen med sikte
pa att »initiera en socialdemokratisk bostadspolitisk offensiv«
(Hyresbostider, 1996, s. 11). Denna offensiv bromsades emel-
lertid av andra virldskrigets utbrott.

Bland de styrande Socialdemokraterna ridde det delade
meningar om vilken vig som var bist att gi for att forbittra
bostadssituationen i kommunen: att bygga i HSB:s regi el-
ler starta ett kommunalidgt bostadsforetag. Bostadsforsorj-
ningskommittén planerade 1946 for att forma en stiftelse
tillsammans med HSB, men efter att en ledamot i kommittén
reserverat sig mot deras inblandning bildades i stillet samma
ar Stiftelsen Hyresbostider i Norrkoping, ett allminnyttigt
bostadsforetag heligt av kommunen. Mitten av 1940-talet
har dirfor tidigare (Hyresbostider, 1996) beskrivits som
priglat bade av en kamp mot dilig bostadsstandard och en
kamp inom socialdemokratin.

Initialt lugnades de borgerliga partierna av bilden att stif-
telsen skulle bygga for »fattigvardsklientelet«, varfor nigra
hundra ligenheter inte vintades péverka den vanliga mark-
naden. Deninstillningen forindrades dock i takt med att stif-
telsen borjade bygga mer. Stiftelsens forsta ordférande var av
dsikten att bostadsmarknaden i storsta mojliga man borde
hallas fri frdn vinstintressen, och att sittet att dstadkomma
detta var att »inrikta bostadsproduktionen pd stora objekt
under kommunal ledning« (Hyresbostider, 1996, s. 15).

Bostadsproduktionen ¢kade gradvis, daven om krisen i den
viktiga textilindustrin bidrog till att byggtakten var ligst i
Sverige under decenniet efter stiftelsens bildande. Men under
forsta halvan av 1960-talet 6kade Hyresbostider takten och
fortsatte bland annat att bygga ut Hageby, som borjat byg-
gas pa 1950-talet. Omridet Ektorp, som bebyggdes av savil
Hyresbostider som privata byggherrar, HsB och Riksbyggen,
pdborjades. Snart inleddes miljonprogrammet, vilket bland
annat innebar fortsatt byggnation i Hageby och att andra
ytteromriden som Marielund och Navestad (nu kallat Ring-
dansen) byggdes.

Men det byggdes inte bara i ytteromriadena utan ocksa i
innerstaden som en del av saneringarna, det vill siga rivningar
av befintliga fastigheter for att ge plats it nya, vilka tog fart
pd tidigt 1960-tal. Likt andra stider i Sverige ansigs Norr-
kopings innerstad ha ett stort sa kallat saneringsbehov, som
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dessutom uppges ha varit storre 4n pa manga andra platser
(Hyresbostider, 1996, s. 32). Bristen pa nya ligenheter att
flytta till, tillfilligt eller permanent, hade dock tidigare varit
en av flera faktorer som bidragit till att bromsa utvecklingen.
Aven Hyresbostider byggde i innerstaden. Bland annat ville
man bidra till valfrihet pa bostadsmarknaden, dd innerstaden
skulle erbjuda samma komfort som ytteromridena.

I borjan av 1970-talet var den kvantitativa bristen pa bosti-
derborta och standarden hade hojts. Som pa manga andra or-
ter hade ett visst bostadsoverskott borjat uppstd redan innan
miljonprogrammets omraden stod klara. Hyresbostider hade
1973 drygt 750 tomma ligenheter. Fokus flyttades till att for-
valta fastigheterna och att forsoka erbjuda hyresgisterna ett
attraktivt boende. Ekonomin, som inte sig bra ut efter de mer
expansiva dren, hamnade ocksa i fokus. Stiftelsen beviljades
ckonomiskt stod av kommunen, men fick samtidigt kritik for
hur foretaget skotts. Fran miljonprogrammets slut 1975 fram
till borjan av 1990-talet byggde stiftelsen ungefir 1 500 ligen-
heter. Mdnga av dem uppfordes i form av radhus i omradet
Klockaretorpet, trots vakanser i flerfamiljshusen. Detta kan
jamforas med de § 500 ligenheter som foretaget byggde under
miljonprogramsiren. Som en del av arbetet med forvaltning
foretogs utvecklingsprojekt i befintliga bostadsomraden och
arbete med boendeinflytande. Exempelvis blev Navestad kort
cfter firdigstillandet foremal for olika projekt for att bryta
en negativ utveckling, och flera satsningar har sedan dess ge-
nomforts i omradet.

Ar 1980 ombildades stiftelsen Hyresbostider till ett aktie-
bolag. Fastigheterna i stiftelsen AB Bostider, som man sedan
1964 hade forvaltat, koptes 1982 loss och inforlivades i bola-
get. Med en fortsatt instabil ekonomi handlade det samman-
fattningsvis om att klara kortsiktiga kostnader, till betydan-
de del finansierade av kommunen och genom att planerat
underhill skots upp (Hyresbostider, 1996). I samband med
hogkonjunkturen i slutet av 1980-talet hade antalet tomma
ligenheter sjunkit till dd rekordldga nivéier. Successivt mins-
kade behovet av ekonomiskt stod frin kommunen. Men i
samband med de forindrade forutsittningarna pa bostads-
marknaden och lagkonjunkturen i borjan av 1990-talet steg
antalet lediga ligenheter hos Hyresbostider igen. Under en
period nir stadens befolkning minskade som en konsekvens
avindustrinedliggningar, var vakanserna extremt stora. I Na-
vestad stod upp emot varannan ligenhet tom (Grander och
Westerdahl, 2015). Det har beskrivits som en »kamp mellan
olika fastighetsigare for att 6verhuvudtaget fi sina ligenheter
uthyrda« (Hyresbostider, 1996, s. 77). Detta ledde till att
Hyresbostider under 1990-talet aktivt borjade marknadsfora
sina ligenheter och betonade férdelarna med att bo i allmin-
nyttan samt pa olika sitt premierade sina hyresgister.

Men foretaget borjade ocksa gora sig av med bostider. Till
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exempel sildes 1996 hela Sodra Hageby till ett privat bolag.
Hyresbostider rev 675 ligenheter i Navestad under perioden
1998—2007. Med hjilp av statliga medel (en fjirdedel av den
totala miljard som omvandlingen kostade) kunde tva viningar
av dtta tas bort frin omrddets hogsta byggnader. En del av
bebyggelsen revs, upprustning gjordes av det kvarvarande be-
stindet och sammantaget minskade antalet ligenheteriomra-
det fran 1 700 till dagens ungefir 1 00o0. I samband med om-
daningen bytte omradet namn frin Navestad till Ringdansen.
Vidare silde foretaget 2 0oo ligenheteriytteromraden under
2004 till privata aktorer (Grander och Westerdahl, 2015).

Allmiannyttans strategier och wtveckling efter AKBL

Ar 2013 sildes 1 000 ligenheter i stadens ytteromraden till
Rikshem och nigra lokala intressenter, och 2018 gjordes yt-
terligare forsiljningar av 300 radhusligenheter. Strategin har
varit tydlig. Utan forsiljningar har Hyresbostider inte kunnat
gora ndgra investeringar. Forsiljningar har gett bolaget en
stabilare ekonomi, vilket 2014 mojliggjorde bolagets forsta
nybyggnationer pa nirmare 25 dr (Grander och Westerdahl,
2015). Under 2015—2016 firdigstilldes ett studentboende i
city och 170 bostider i Kneippen. Pa senare ar har ett ram-
upphandlat Kombohus i Rambodal och ett trygghetsboende
firdigstillts. I dag har foretaget drygt 10 000 bostider och
Hyresbostider har som malsittning att bidra med cirka 1000
nya bostider de kommande fem dren.

Av arsredovisningar och budgetar att doma har Hyres-
bostider fokuserat pa att konsolidera sig och att arbeta med
sociala projekt. Motesplatserna Portalen i Hageby och Ring-
dansen har fittagera skyltfonster for verksamheteniforetaget.

Ser vi till statistiken i tabell 12 kan vi ocksa se att nettotill-
vixtenidetallmdnnyttiga bostadsbestindet har varit blygsam.
126 bostider har tillkommit under perioden 20132017, en
lig tillvixt jimfort med 6kningen av antal bostadsritter och
privata hyresritter, varav den sistnimnda uppldtelseformen
vixt mycket pd grund av forsiljningar fran allminnyttan.

Vad som emellertid dr intressant dr att 6kningen av antalet
boende (se tabell 13) dr negativ i Hyresbostider. Det bor en-
ligt statistiken I 438 personer firre i Norrkopings allminnytta
2017 dn 2013, samtidigt som antalet bostider har 6kat, om dn
med enbart 126. Om skillnaden beror pa brister i datamateri-
alet eller om forindringen ér ett resultat av Hyresbostiders
arbete med att bland annat minska olovlig andrahandsuthyr-
ning och skenbokforingar i sitt bestind behover studeras vi-
dare. En relativt stor 6kning skeri det privata hyresbestindet,
4 994 personer, vilket ska jimforas med nettoforindringen
pa 892 bostider.

Nir det giller inkomsterna i Norrkoping (se tabell 14) ser
viattutvecklingen mer eller mindre stétt still mellan 2012 och
2017. Inkomstokningarna ligger i linje med inflationen och
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densociockonomiska karaktiren visaringa storre forindring-
arsett till staden som helhet. Tittar vi specifikt pa allminnyttan
ser vi emellertid nagot intressant. Hir har andelen med lag
kopkraft 6kat fran s1till §4 procent, vilket dr en kraftig 6kning
under en si kort tidsperiod. Balansmattet har stigit till 6ver
10, vilket dr bland det hogsta i landet bland stidder i jimforbar
storlek. Aven den privata hyressektorn slipar efter i inkomst-
utvecklingen, men framfor allt dr det allminnyttan som fir en
prigel av bostider for liginkomsttagare.

En forklaring till utvecklingen kan vara en 6kad inflyttning
av hushdll med lig inkomst till kommunen, och dé framforallt
kanske i ssamband med flyktinginvandringen 2015-2016. Ser vi
till statistiken i tabell 15 finner vi emellertid att invandringen
var betydande i allminnyttans bestind, men framfor allt kom
de utlandsfédda under denna period att bositta sig i det pri-
vata hyresbestandet. Mer dn hilften av nettoforindringen av
utlandsfodda aterfinns i det privathyrda bestindet. Andelen
fodda utanfor EU 6kar hir fran 16 till 23 procent. Samtidigt
dr detalltsd inte hdr som andelen med lag kopkraft 6kar utan i
allminnyttan. Det har uppenbarligen skett en filtrering mellan
olika inkomstgrupper vid inflyttningen till Norrképing.

Den demografiska forindring som Norrkoping genomgitt
har lett till att Hyresbostider kommit att ta ett stort socialt
ansvar. Foretaget driver flera sociala projekt, bland annat med
inriktning pa integration av nyanlinda flyktingar. Flaggskep-
pet i verksamheten dr motesplatsen Portalen. Portalen dr en
motesplats som startade i stadsdelen Hageby och som sedan
2011 drivs av Hyresbostider i Norrkoping, studieférbundet
ABF, Marieborgs folkhogskola, Svenska kyrkan och Norrko-
pings kommun. Syftet med motesplatsen dr att stotta hyres-
gisternaiatt fijobb eller borja studera. Fokusiverksamheten
ligger pd moten, sprikundervisning, sysselsittning och att
»stimulera ménniskor till egen utveckling« (Grander, 2020).
Pa Portalen erbjuds bland annat svenskundervisning, men-
torsprogram och triffar med presumtiva arbetsgivare. Match-
ningen ir central i verksamheten. Hyresbostiders roll ir att
ligga en helhetsstrategi for den boende, varpa myndigheter
samt kommunala och ideella aktorer kopplas in vid behov.
Motesplatsen har fitt mycket uppmirksamhet sedan starten,
inte minst genom tv-serien »Ndt mdste goras« som sindes
i SVT under 2017. Samma ir startades en filial till Portalen
i Ringdansen, som tidigare alltsa varit féoremal for en storre
fysisk omdaning.

Hyresbostiders handlingsutrymme

Den bostadssociala satsningen pa Portalen, men ocksd den
storskaliga fysiska omvandlingen av omridet Navestad till
Ringdansen utgor tydliga exempel pa hur staden Norrképing
och dess allminnyttiga bostadsforetag dr sammanvivda.
Norrkopings kriser har varit Hyresbostiders. Statliga och
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Tabell 12. Antal och andel lagenheter per upplatelseform, Norrképing 2013-2017.

Andel (%) av

Andel (%) av

Antal Antal  Forandring Forandring bostadsbestandet bostadsbestandet

bostader 2013 bostader2017 (nom) % (rel.) 2013 2017

Aganderitt 19869 20644 775 3,9 31,1 31,0
Bostadsratt 12624 13448 824 6,5 19,8 20,2
Allmannyttan 9884 10010 126 1,3 15,5 15,0
Privat hyresratt 20436 21328 892 4,4 32,0 32,0
Ovrigt boende 1040 1200 160 15,4 1,6 1,8
Norrkoping 63853 66 630 2777 4,3 100,0 100

Tabell 13. Antal och andel personer per upplatelseform, Norrkoping 2013-2017.

Antal Antal Andel (%) av
personer personer  Forandring Foérandring Andel (%) av befolkningen
2013 2017 (nom.) % (rel.) befolkningen 2013 2017
Aganderatt 54970 57189 2219 4,0 41,2 40,6
Bostadsratt 19822 22019 2197 1.1 14,8 15,6
Allmannyttig hyresratt 21280 19842 -1438 -6,8 15,9 14,1
Privat hyresratt 34671 39 665 4994 14,4 26,0 28,1
Ovrigt boende 2777 2222 -5655 -20,0 2,1 1,6
Norrkoping 133520 140937 7417 5,6 100 100
Tabell 14. Inkomststatistik per upplatelseform, Norrképing 2012-2017.
Medianinkomst Balansmatt Andel (%) lag kdpkraft
2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderétt 259976 301585 0,26 0,29 9 10
Bostadsratt 226170 263196 0,97 0,86 23 22
Allménnyttan 155700 174 603 7,62 10,23 51 54
Privat hyresratt 179 896 201990 3,16 3,38 38 39
Norrképing 207 622 234396 1,33 1,35 28 28
Tabell 15. Antal och andel utlandsfédda utanfor EU28, per upplatelseform,
Norrképing 2012-2017.
Antal Andel (%) Andel (%)
utlands-  Antalutlands-  Forandring Forandring utlandsfédda utlandsfodda
féodda 2012 fédda 2017 (nom.) % (rel.) 2012 2017
Aganderatt 2414 3350 936 38,8 44 59
Bostadsratt 1488 2145 657 442 8 10
Allmannyttig hyresratt 5830 6652 822 141 27,5 33,5
Privat hyresratt 5242 8984 3742 71,4 15,6 22,6
Ovrigt boende 399 576 177 444 12,6 25,9
Norrkoping 15373 21707 6334 41,2 11,6 15,4
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kommunala subventioner har varit nédvindiga for att rada
bot pa de brister som var ett resultat av 6verbyggnation i
miljonprogrammet.

Agardirektiv och budgetar uttrycker ett forsiktigt ansprak
kring foretagets utveckling. 1 000 bostider ska byggas de
kommande dren. I 6vrigt finns det fa riktlinjer kring forsilj-
ningar och nybyggnation eller kring uthyrningskrav och so-
ciala ataganden att hitta i dokumenten. I stillet har foretaget
under det senaste decenniet haft en konsolideringsstrategi,
dir bostider har silts for att trygga mojligheten for framtida
investeringar.

Denslutsats man kan dra dratt Hyresbostideri Norrkoping
till viss del ser ut att ha en strategi som bygger pd att vinta
och se. De har inte visat nigon offensiv kring nybyggnation
eller satsningar p4 att férindra den fysiska utformningen av
sina omrdden. Trots sociala satsningar har allmidnnyttan i
Norrkoping utvecklas i en riktning mot kraftigt 6kat andel
inkomstfattiga, vilket ocksd har viss betydelse for segregatio-
nen i kommunen (se ocksd Grander, 2020).

LANDSKRONA
Landskronairen kommun med drygt 45 0oo invinare (31 de-
cember 2017), varav cirka 10 procent i dag bor i allminnyttig
hyresritt. Stadens lige i det expansiva viistra Skane dr av central
betydelse for bostadsforsorjningsstrategier frin kommunens
sida. Kommunen har till skillnad frin de andra kommunerna
lings Oresundskusten inte upplevt nigon pataglig befolk-
ningstillvixt. I stillet har stadens utveckling fram till nyligen
kommit att priglas av den industriella krisen frin mitten av
1970-talet. Fram till dess fungerade varvet tillsammans med
annan tung industri som en magnet for arbetskraft fran savil
Sverige som andra linder och befolkningstalen steg. Den in-
dustriella krisen slog hart och plotsligt. Varvskrisen tvingade
kommunens storsta arbetsgivare Oresundsvarvet att ligga ner
verksamheten. Som ettresultatav det minskade befolkningen
mycket kraftigt, for att under 2000-talet forsiktigt stiga till
samma nivder som pd 1970-talet. Befolkningsokningen har
dock inte berott pa en stark arbetsmarknad. Diskussionen i
kommunen har i stillet kommit att handla om hog arbetslos-
het och sociala problem. Bostadsfrigorna har varit centrala i
sammanhanget, dir frigan om allmidnnyttans roll och bland-
ning av upplatelseformer kommit att bli mycket viktig.
Landskronahem bildades 1942 som ett resultat av riktlin-
jerna fran Bostadssociala utredningen. Kommunen dgde se-
dan tidigare ett antal bostadshus som nu 6vertogs av det nya
kommunala bostadsforetaget. Men den kraftiga tillvixten i
bolagets verksamhet kom forst efter krigsslutet, dd Lands-
kronahem borjade med omfattande nybyggnation. Bostads-
omradet Sandvingen med fler dn 1 000 bostider byggdes
under perioden 1951-1959 och strax direfter paborjades bygg-
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nationen av bostadsomradet Pilikern. Behovet av bostider
bedomdes trots de genomforda projekten vara fortsatt stort
eftersom efterfrigan pa arbetskraft var stark under varvsin-
dustrins guldalder. Flera nya bostadsprojekt paborjades, dir-
ibland kvarteret Kopparingen. Samtidigt férvirvade Lands-
kronahem fastigheter fran privata fastighetsigare.

Nirvarvskrisen drabbade staden pigick fortfarande nypro-
duktionen av allminnyttiga bostider. Inflyttning byttes mot
utflyttning och tomma ligenheteribestandet blev ett vixande
problem. Trots detta fortsatte byggnationen av Kopparingen
ochimitten av1970-talet stod Landskronahem med nybygg-
da bostider som det inte fanns hyresgister till. I stillet for att
hyresgister fick flytta in i de nya moderna bostiderna plom-
berades ligenheterna. Bolaget fick sedermera riva flera hus,
medan andra byggdes om till studentbostider.

Problemen forvirrades pa 1980- och 1990-talen med indu-
strins fortsatta kris och en relativt kraftig flyktinginvandring,
som forvisso ridde bot pa bostadsvakanserna men samtidigt
skapade stor arbetsloshet i omridena. Landskronahem arbe-
tade for att dterskapaattraktivitetenide nybyggda bostadsom-
rddena i stadens norra delar, bland annat genom att dela upp
de storskaliga omradenaimindre enheter och 6ka de boendes
mojligheter till inflytande. Forsiljningar varvades med reno-
veringar och mindre nybyggnationsprojekt. Under oo-talet
gjordes ctt forsok att bredda variationen i bestandet, varfor
fastigheter i de centrala delarna forvirvades medan delar av
bestandet i de norra delarna saldes. Strategin foll emellertid
inte ut pi det sitt som man hade hoppats pa. Centrum-Oster
i Landskrona titort blev med dren ett omrdde som drogs med
vad man kallade for »stora sociala svirigheter« och kom 2008
att hamna p4 regeringens lista ver urbana utvecklingsomra-
den. En anledning till detta var att socialtjinsten i flera andra
skidnska kommuner kunde placera sina klienter i Landskrona-
hems lediga bostider. Dessa placerades framforallti det priva-
ta bestindet. Landskrona dr bland annat av denna anledning
en av fi kommuner dir vi ser att levnadsvillkoren ir ligre i det
privata hyresbestindet dn i det allméinnyttiga.

Utveckling och strategier efter AKBL

Den problembild som malades upp under 2000-talets forsta
decennium handlade framfor allt om ett inflode till kommu-
nen av personer med forsorjningsstod. Tillgangen till billiga
hyresritter angavs som en forklaring, i undertexten fanns ock-
sd att grannkommunerna uppmanade eller rent av tvingade
sina forsorjningsstodstagare att ta tillgidngliga ligenheter i
Landskrona. Detta resulterade i en rad férindringar i allmén-
nyttan men ocksd i kommunen som helhet. Landskronahem
antog en betydligt striktare uthyrningspolicy, vilken bland
annat innebir att personer som enbart hade f6rsérjningsstod
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som inkomstkillainte kan fa ett forstahandskontrakt. Delar av
kommunen hade ocksi ett antal fastighetsigare som betrak-
tades som oseriosa och en del av deras bestind av hyresritter
var undermaliga.

Ett storre stadsutvecklingsprojekt drogs i ging 2012, den
sd kallade Landskronamodellen. I denna ingick bland annat
att en sirskild modell for forsorjningsstod tidigt inrittades
med hirdare krav pd sysselsittning. En annan dtgird var att
medel sattes av i den kommunala budgeten for att granska
fastighetsidgare som inte skotte sina dligganden —det handlade
om en form av »slumvirdar« som erbjod diliga bostider och
dirmed solkade ner kommunens rykte. Dessa ansags ocksa ha
en framtridande roll for att erbjuda forsorjningstagare bostad
i kommunen och nagra av fastigheterna kom att hotas med
tvingsforvaltning.

Den mest betydande projektinsatsen for bostadsmarkna-
dens del var bildandet av Landskrona Stadsutveckling AB.
Det var i stort sett enighet 6ver blockgrinserna om att starta
bolaget, vari kommunen satsade 95,5 miljoner kronor och pri-
vata fastighetsigare, diribland HsB, gick in med 4,5 miljoner
kronor. Tanken var att den kommunala insatsen skulle finan-
sieras med en markforsiljning i havsnira ligen i kommunens
norra delar. I vintan pa den tinkta forsiljningen overfordes
kommunala pensionsmedel till bolaget (Grander och Wes-
terdahl, 2015). Fem prioriterade malsittningar och strategier
for det urbana utvecklingsarbetet formulerades. Bland dessa
fanns mdlet att paverka inflyttningen till staden i syfte att ska-
pa en mer héllbar social utveckling, vilket frimst skulle goras
genom utformandet av en gemensam uthyrningspolicy. Ett
annat mal var att skapa balans mellan olika upplatelseformer,
vilket frimst skulle uppnés genom att 6ka andelen bostads-
ritter. Vidare skulle kommunen verka for att de sociala kon-
trakten spreds 6ver hela staden och till fler fastighetsdgare dn
det kommunala Landskronahem.

Som en del i arbetet har omradet Centrum-Oster i cen-
trala Landskrona rustats upp. Nya bostider med bostadsriitt
eller dganderitt ska byggas eller skapas genom ombildning-
ar, och det som i dag framstills som ett problemomride ska
omvandlas till en attraktiv stadsdel. Det finns ocksé en tanke
att sammansittningen av invanarna i omradet ska forindras.
Det hela beskrivs som en satsning pa mer blandade stadsdelar
med blandade upplitelseformer. En del i arbetet var att fast-
ighetsigarna uppmanades att anslutasig till den strikta uthyr-
ningspolicy som Landskronahem tillimpat sedan ett antal ar.
Anmirkningsvirtiratt Landskronahem inledningsvisinte var
direkt inblandat i verksamheten, trots att man 4dger bostider
i det aktuella omradet.

Det politiska klimateti kommunen har under de senare de-
cennierna priglats av motsittningar mellan blocken. Lands-
kronahem ir fortsatt utsatt for ett hart politiskt tryck. Den
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speciella situation som kommunens allmidnnyttiga bolag har
haft i ssmmanhanget belyses av att de bida kommunalriden
(och dirmed hogsta representanterna for de bada blocken)
ocksa under perioder innehaft ordférande- respektive vice
ordférandeposten i bolaget. Sedan nagra ér tillbaka har f6-
retaget en politiskt oberoende ordférande, dock tillsatt av
Liberalerna.

Frigor om dgardirektiv och inriktning av bolagets verksam-
het har kommit att bli centrala politiska frigor nir bostads-
frigorna upplevts som avgorande for Landskronas framtid.
Storre forsiljningar av det allmidnnyttiga bestindet har ge-
nomforts pa senare ar, mot bakgrund av att foretaget hivdat
att ckonomin varit dalig. Ar 2016 saldes 1 225 bostider i omri-
dena Pilingen och Sandvangen till Stena fastigheter efter stor
politisk oenighet och debatt. Nya dgardirektiv antogs som
angav en riktningsforindring: fran att forvalta till att utveckla
det egna bestindet och Landskrona som helhet. Ar 2017 fick
den sittande vd:n gi da styrelsens ordférande inte ansig att
hon hade kompetens nogattleda den stundande férvandling-
en av foretaget (Helsingborgs Dagblad, 2017).

Av Landskronahems senaste arsredovisning att doma har
problemen med eftersatt underhall minskat och vakanserna
ir 1 dag firre. I statistiken (se tabell 16) ser vi ocksa att bo-
stadsbestandet liksom de demografiska forutsittningarna har
forindrats.

Bostadsbestindet har under perioden 20132017 viixt med
435 bostider. Tillskottet bestdr framfor allt av bostadsritter
och egnahem, medan antalet hyresritter i stort sett dr ofor-
indrade. Diremot har det skett ett skifte i dgandet. Efter
forsiljningarna av Pilingen och Sandvingen uppgar allmin-
nyttans andel till knappt 12 procent av ligenhetsbestindet.
Samtidigt har andelen privata hyresritter okat frin 26 till 36
procent av bestdndet. Vi ser ocksi att andelen personer som
bor i allminnyttan minskat i motsvarande utstrickning (se
tabell 17). Av siffrorna kan vi inte se att det har skett nigon
koncentration av personer i nigon sirskild upplitelseform,
vilket kan tyda pa att det finns en fungerande kontroll av vilka
som bor i ligenheterna, det vill siga att regler for hur manga
som fir boivarje ligenhet faktiskt efterlevs och /eller att folk-
bokforingen ocksa stimmer ¢verens med de personer som
faktiskt bor i ligenheterna.

Hur har dd Landskronas omvandlingsstrategi fallit ut nir
det giller den sociockonomiska utvecklingen i kommunen?
Befolkningsokningen i kommunen har varit nigot ligre dn
i storstiderna men vi kan se i tabell 18 att utvecklingen nir
det giller inflyttning av personer med lag inkomst kan ha
bromsats nigot. Men den har formodligen inte vint till att
hushill med hoginkomst har blivit den dominerande katego-
rin inflyttare. Vi ser att balansmdttet totalt sett har 6kat, det
vill siiga att staden har dragits isir nigot, och att detta beror
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paattandelen med lig inkomst har 6kat mer dn andelen med
hog inkomst.

Viser ocksa att allmdnnyttan har genomgatt en ytterligare
residualisering under tidsperioden, samtidigt som utveckling-
en i det privata bestindet gir i motsatt riktning, det vill siga
att andelen med lag kopkraft minskar.

Det senare kan forstas pa dtminstone tre sitt. De inkomst-
krav som tidigare gillde i allminnyttan kan nu ha fitt fiste hos
de privata hyresvirdarna, vilket gor att firre inkomstfattiga har
flyttatinidet privata hyresbestindet. En annan forklaring kan
vara att forsiljningen av omradena i norra Landskrona inne-
burit att den del av allminnyttans befolkning som hade lite
hogre inkomster har flyttats 6ver till det privata hyresbestan-
det. En tredje tinkbar anledning ir att fler inkomstfattiga har
folkbokfort sig i allminnyttan, trots att denna har strikta krav
pd egen forsorjning. Detta skulle i sidana fall kunna forklaras
aven 0kad andel sociala kontraktiallmidnnyttans bestind eller
att det sker en viss otilliten andrahandsuthyrning. Det som
talar emot det sistnimnda ir, som tidigare nimnts, att vi inte
ser ndigon onormal 6kning avantalet personeriallminnyttan.
Sannolikt dr det en kombination av dessa faktorer som vi ser
utfallet av. Studerar vi delomrdden ser vi att utvecklingen i
det prioriterade omridet Centrum-Oster har en motsvarande
karaktir. Inkomsterna har stigit ndgot meridet privata bestan-
detiniallminnyttan. Samtidigt gir det inte att skonja nigon
stor skillnad totalt sett mellan 2012 och 2017.

Den 6kade invandringen till Landskrona under perioden
borocksié tasi beaktande (se tabell 19). Viserattantal personer
fodda utantér EU har 6kat med 1 647 personer eller 24 procent
under 2012—2017. I allmédnnyttan ser vi en nettominskning
av denna grupp samtidigt som andelen utlandsfoédda i det
privata bestindet Okar kraftigt, bade numerirt och i andel.
Merdn varannan hyresgistidet privata hyresbestindet dr fodd
utanfor EU. Dock ser det alltséd inte ut som att inkomsterna dr
avhingiga av detta faktum.

Landskronahems handlingsutrymme

I en foljeforskningsrapport (Annadotter och Blomé, 2020)
framhivs Landskronamodellen som en framgang. Rapportens
forfattare framhaller att en balanserad gentrifiering kan vara
en nodvindig atgird for att utveckla Centrum-Oster och for
att Landskrona stad ska kunna utvecklas ekonomiskt och bli
mer integrerad. Om forfattarna fir ritt kring Centrum-Oster
far framtiden utvisa. Det dr svart att leda i bevis att utveck-
lingsbolagets hittillsvarande arbete har gett nagon effekt som
inte gir att férklara med den generella hgkonjunkturen. Det
allminnyttiga bolaget har ocksa sett en stor omsittning i led-
ningen. Inte mindre dn fyra olika personer har varit vd under
perioden 2013—20I9.
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Tabell 16. Antal och andel lagenheter per upplatelseform, Landskrona
2013-2017.

Andel (%) av

Andel (%) av

Antal Antal  Forandring Forandring bostadsbestandet bostadsbestandet

bostader 2013 bostader2017 (nom.) % (rel.) 2013 2017

Aganderitt 6116 6310 194 3,2 31,2 31,5
Bostadsréatt 3598 3769 171 4,8 18,3 18,8
Allmannyttan 3835 2385 -1450 -37,8 19,5 11,9
Privat hyresratt 5738 7239 1501 26,2 29,2 36,1
Ovrigt boende 336 355 19 5,7 1,7 1,8
Landskrona 19623 20058 435 2,2 100,0 100

Tabell 17. Antal och andel personer per upplatelseform, Landskrona 2013-2017.

Antal Antal Andel (%) av
personer personer  Forandring Foérandring Andel (%) av befolkningen
2013 2017 (nom.) % (rel.) befolkningen 2013 2017
Aganderatt 15988 16979 991 6,2 37,2 37,6
Bostadsratt 6136 6465 329 5,4 14,3 14,3
Allmannyttig hyresratt 7271 4622 -2649 -36,4 16,9 10,2
Privat hyresratt 12261 15763 3502 28,6 28,5 34,9
Ovrigt boende 1311 1337 26 2,0 3,1 3,0
Landskrona 42967 45166 2199 5,1 100 100
Tabell 18. Inkomststatistik per upplatelseform, Landskrona 2012-2017.
Medianinkomst Balansmatt Andel (%) lag kdpkraft
2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderétt 256 301 289972 0,28 0,32 10 11
Bostadsratt 207 696 238717 0,99 1,03 21 23
Allmannyttan 168123 191092 6,04 6,81 44 46
Privat hyresratt 168255 184 391 717 6,77 53 50
Landskrona 194957 218858 1,64 1,68 32 32
Tabell 19. Antal och andel utlandsfédda utanfor EU28, per upplatelseform,
Landskrona 2012-2017.
Antal Andel (%) Andel (%)
utlands-  Antalutlands-  Forandring Forandring utlandsfédda utlandsfodda
féodda 2012 fédda 2017 (nom.) % (rel.) 2012 2017
Aganderatt 867 1203 336 38,8 6,0 8,1
Bostadsratt 678 878 200 29,5 14 17
Allmannyttig hyresratt 1781 1361 -420 -23,6 37,6 46,6
Privat hyresratt 3417 4855 1438 42,1 47,4 53,1
Ovrigt boende 188 281 93 49,5 20,5 31,6
Landskrona 6931 8578 1647 23,8 21,6 26,0
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En fraga som vicks dr forstds om forsiljningen av en dryg
tredjedel av det allmidnnyttiga bestindet kommer att leda till
ndgon forindring av foretagets mojligheter att investera i ny-
produktion. Av statistiken ser vi att forsiljningen har lett till
en Okad koncentration av hushall med lig kopkraft i allmin-
nyttan, ddrinkomsterna nuliggerilinje med det privata hyres-
bestindet. Det som framstir som intressant i ssammanhanget
ir den timligen undanskymda rollen f6r Landskronahem i
utvecklingen av Landskronas nya strategi och formerandet
av Landskrona Stadsutveckling AB. Inledningsvis var inte
det kommunala bostadsforetaget med i samverkan. Och av
tillgingliga dokument framstdr det som att Landskronahem
framfor allt bidrar med uthyrningspolicyn. Landskronahems
egen organisatoriska formdga framstar som underordnad den
strama politiska styrningen. Forindringen av dgardirektiv och
bytetavvd 2017 idr tecken pd hur handlingsfriheten begrinsas
genom politiska beslut.

GOTEBORG

Av Goteborgs 564 000 invanare (31 december 2017) bor fler
dn var fjirde i allmdnnyttan. Till skillnad frin de flesta andra
kommuner har Goteborg inte bara ett kommunalt bostads-
foretag utan flera. Familjebostider i Goteborg AB, Poseidon,
Bostadsbolaget, Girdstensbostider och Egnahemsbolaget ir
de fem bostadsforetag som ingdr i fastighetskoncernen For-
valtnings AB Framtiden (Framtiden). Totalt forvaltar Fram-
tiden cirka 72 400 bostider runt om i Goteborg, utspridda
med stora geografiska avstind mellan bestinden. Stora delar
av bestindet dr uppforda under folkhemstiden och under
miljonprogramsiren, cirka 40 respektive 30 procent av det
totala bestindet.

Allminnyttan har varit viktig i stadens utveckling och 6ver-
lag ser vii Goteborgs kommun en starkare hyresritt i forhal-
lande till bostadsritt om vi jamfor med exempelvis Malmo.
Det har sin historiska forklaring i att under vilfirdsbygget i
Goteborg var de inom socialdemokratin som foresprikade
den kommunala hyresritten starkare dn de som foresprakade
kooperationen.

Redan 1847 beskrivs problemet med brist pd bostider i
Goteborg, vilket ledde till uppfoérandet av tio kommunala
bostadshus. Detta projekt fick dock ingen fortsittning for-
rin i borjan av 1900-talet dd stadsfullmiktige beslot om stod
och upplitelse dt egnahemsrorelsen. Pa 1920-talet startade
HSB-rorelsen sin verksamheti Goteborg och under 1930-talet
borjade kommunen dter engagera sig i bostadsfragan genom
att Goteborgs kommun 1935 bildade en stiftelse som fick i upp-
gift att uppfora och forvalta barnrikehus. Stiftelsen, som fick
namnet Goteborgs Bostadsforetag, uppforde bostider som
frimst bestod av tvd rum, kok och badrum. Barnrikehusen
uppfordes runt om i staden.
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Efter Bostadssociala utredningens rekommendationer be-
slutade ett enigt stadsfullmiktige att 1945 bilda ett kommunalt
aktiebolag med uppgift att producera och forvalta bostider.
Foretaget fick namnet Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
cller Bostadsbolaget som det ocksa kallades. Bostadsbolaget
utvecklade snabbt en betydande nyproduktion av bostider
och nigon konkurrens inom kommunen frin foresprakare av
bostadsriitt var inte aktuell pa samma vis som i Malmo.

Den snabba befolkningstillvixten krivde emellertid fler
insatser inom sivil byggnation som forvaltning. Ganska
snabbt framgick det, trots att Bostadsbolaget utvecklade en
stor bygg- och forvaltningsorganisation, att foretaget inte
rickte till for att tillgodose behovet av bostider. Ytterligare
anstringningar krivdes for att motverka bostadsproblemet.
Kommunen beslutade dirfor att utoka bostadsverksamheten
genom att bilda ytterligare allminnyttiga bostadsforetag.
Detta gjordes i rask takt. Ar 1949 bildades Fastighets AB G6-
teborgsbostider och Samhillsbyggen AB och redan éret dir-
pa bildades Familjebostider i Goteborg. Den senare var till
borjan en stiftelse som hade som uppgift att kopa och rusta
upp befintliga fastigheter. En central delibestidndetdr och har
varit de sa kallade Landshovdingehusen i centrala Goteborg,
vilka forvirvades fran privata fastighetsigare vid bildandet
av Familjebostidder. En viktig del i verksamheten har varit att
forvalta och i viss man bygga om dessa byggnader. Ytterliga-
re ett antal bostadstoretag bildades och 1969 beslutade man
att bilda Goteborgshem AB genom att sld samman Familje-
bostider i Goteborg AB, Samhillsbyggen AB och Fastighets
AB Goteborgsbostider. Det nya bostadsforetaget tog 6ver de
tidigare tre foretagens bostider.

Under miljonprogrammet byggde de olika allmdnnyttiga
bostadsforetagen cirka 20 000 ligenheter i Goteborg. Mer-
parten av dessa aterfinns i olika fororter. De nya omriadena
som tillkom under miljonprogrammet beriknas till totalt 16,
ochinkluderar omraden som Bergsjon, Hjillbo och Gardsten.
I de tvd senare finns, eller har funnits, sirskilda allminnyttiga
bostadsforetag under Framtidskoncernen.

Som i manga andra stider kom tiden efter miljonprogram-
metatt fokusera pd forvaltning. Goteborgshem, vars bostider
framfor allt fanns i férorterna, kimpade med ett daligt rykte
och dndrade 1985 namn till Bostads AB Poscidon. Flera av
foretagen arbetade med saneringar och ombyggnationer av
omraden dir det var mest angeldget. Mer variation inom fast-
ighetsbestindet var ett av mélen.

Mot slutet av 1990-talet hade problemen med tomma li-
genheter forsvunnit och i stillet planerades for nya omraden.
Ettavdem var Norra Alvstranden, med varierat bostadsutbud,
verksamheter, utbildning och rekreation. Omradet var den
forsta nyproduktionen i Goteborg sedan 1990-talskrisen. De
sociala problemen i férorterna hade under tiden emellertid
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forvirrats. Som ett svar bildades de lokala bostadsforetagen
Girdstensbostider och HjillboBostaden 1997 respektive
1999 for att utveckla omradena fysiskt och socialt.

Skilet till att det bildades flera bostadsforetag i Goteborg
kan enligtintervjuerna ha varitatt det krivdes sarskilt fokus pa
geografiska omraden som man ville utveckla. Bolagen i Hjill-
bo och Gardsten infordes alltsa for att motverka den negativa
utveckling som spaddes for omradena. Foretagsledningen
menar att det dr [ittare att kraftsamla mot en saidan utveckling
nir all verksamhet samlasi ett bolag. Och det ser ut att ha gett
effekt. Omridenas socioekonomiska status forbéttrades och
toretagsledningen gjorde bedémningen att HjillboBosta-
dens fastigheter och verksamhet kunde inforlivas i Poseidon
AB. Ar2019 kom beskedet att Girdstens status pa Polisens lista
over utsatta omraden forindras — fran ett »sirskilt utsatt« till
ett »utsatt« bostadsomrade.

Men minga av de kommunala bostadsfoéretagen bildades
innan de sociala problemen i férorten blev tydliga. Enligt in-
tervjuerna kan skilet vara att det finns synergieffekter av att
vara flera aktorer i stadsdelarna. Detta eftersom det snarare
handlar om att forvalta omradet in att fokusera pa utveckling.
Istadsdelen Kortedala, dir det finns det cirka 6 ooo ligenheter
i allminnyttans regi, dr tre kommunala bolag representera-
de. Denna situation dr enligt intervjuerna ndgot som sporrar
och gynnar utvecklingen av omridet. Det gor att bolagen kan
hjilpas at, att ge och ta och samverka — nagot som inte hade
kunnat uppnds om bolagen skulle fungera som satelliter i olika
omriden dir de inte kan samverka. Samtidigt ir man beroende
av den generella situationen pd bostadsmarknaden. Intervju-
personerna pekar pd att det finns behov av bostider och att
de olika bolagen kan komplettera varandra i nyproduktion
och forvaltning. Under senare delen av 1980-talet och delar
av 1990-talet var behovet av bostider mycket mindre, di var
bolagen snarare konkurrenter om hyresgisterna.

Ilikhet med Malmo har allmidnnyttan i Goteborg inte mins-
kat sin andel speciellt drastiskt 6ver decennierna. Framtidens
bibehallande av marknadsandelen dr ett resultat av en poli-
tisk linje att behalla en stor andel. I Goteborg har det inte
funnits nagon storre diskussion om att minska andelen av
allmidnnyttiga hyresritter. Det finns niagra exempel pa forsilj-
ning av kommunala hyresritter till privata bolag. Oftast har
dessa skett av vad man kallat affirsmissiga anledningar, dir
de allminnyttiga bolagen inte har haft ekonomiska resurser
for att klara renoveringsbehoven och dirfor beslutat att silja
fastigheter. Aven vid bildandet av Poseidon sildes hyresritter
—fastigheter som beskrevs som tungforvaltade och i behov av
renovering, nigot som det nybildade bolaget bedémde att
man inte miktade med ekonomiskt. Detta innebar att man
beslutade att silja cirka 4 000 ligenheter for att £i in kapital
for renovering. Foretagets planer for bestandet framover gér
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framfor allt ut pa att bejaka blandade upplatelseformer. Det
innebir frimst att tillféra andra upplitelseformer inom om-
riden som domineras av hyresritter. Men ombildning och
forsiljningar diskuteras ocksa.

For att sammanfatta denna historiska tillbakablick har det
—jimfort med Malmo — inte varit en sd turbulent tid for de
kommunala bostadsforetagen i Goteborg. En anledning till
detta kan vara den starka tradition som finns i Goteborgsfore-
taget. Den kommunsocialistiska falangen inom socialdemo-
kratin har haft sitt kanske starkaste fiste i Goteborg, medan
den kooperativa falangen med HsB och Riksbyggen haft ett
storre inflytande i Malmo. Detta kan vara forklaringen till att
det grundades flera kommunala bostadsforetag i Goteborg
medan deti Malmo i huvudsak har varit ett bolag sedan 1945.
Och det kan ocksi vara en forklaring till att foretaget inte
hamnade i samma kris som i Malmo pa 1980-talet. En annan
forklarande orsak kan forstds vara att den industriella krisen
inte drabbade Goteborg lika hért.

Nir det giller nyproduktionen av bostider pa senare ar
har emellertid allminnyttan halkat efter. Stort hopp har satts
till det nybildade bolaget Alvstranden AB och det framtida
omradet Frihamnen, dir man vill skapa en varierad stad av-
seende upplitelseformer. Ett krav frin staden ir att hyresrit-
ter ska erbjudas till »rimliga hyror« i det nybyggda omradet.
Det dr forstas intressant att savil Géteborg som Malmé och
Landskrona har valt att satsa pa sirskilda bolagsformer for att
utveckla delar av stiderna.

Allméinnyttans strategier och utveckling efter AKBL

Studerar vi antalet nytillkomna bostider i Géteborg (se tabell
20) servi att det har tillkommit nirmare 11 000 bostider un-
der perioden 2013—2017, vilket dr en tillvixttakt som ligger pa
samma nivd som Malmos. Av 6kningen dr endast 928 bostider
kommunala hyresritter. Detta motsvarar en lag tillvixt i for-
hillande till andra upplitelseformer bade i absoluta och rela-
tiva tal, vilket gor att andelen kommunala hyresritter minskar
med I procentenhet i staden som helhet. Vi ser parallellt med
detta en 6kad andel bostadsritter, som i dag dirmed ér den
vanligaste upplitelseformen i en kommun dir allminnyttan
under lang tid varit dominerande.

Samtidigt ser vi av den demografiska statistiken att Gote-
borgs befolkning har vixt med 6 procent med nirmare 31 000
personer under perioden (se tabell 21). Den storsta boen-
dedkningen har skett i bostadsritt, dir 15 145 personer har
tillkommit. Privat och allminnyttig hyresritt har sett ungefir
samma relativa tillvixt. I Framtidskoncernens bostider bor
8 947 personer fler 2017 4n 2013. Denna relativa 6kning mot-
svarar en knapp tredjedel av den totala befolkningstillvixten,
vilket dr en stor siffra i forhéllande till allmdnnyttans tillvixt
sett till antal bostdder.
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I forhallande till befolkningstillvixten motsvarar bostads-
tillvixten en bostad per 4,53 personer. Detta kan dé jimforas
med motsvarande siffra for riket pa 2,12 och Malmo pid 3,21
personer. Befolkningsokningen har varit nigot mindre dn i
Malmo i relativa matt, men Goteborg har alltsd upplevt en
betydligt storre befolkningsokning i forhéllande till bostads-
utvecklingen in Malmo.

Den 6kade koncentrationen av personer blir sirskilt tydlig
i bostadsritt och allminnyttan. Befolkningen i allmidnnyttan
vixer i snabb takt och kommer i nivd med befolkningen i eg-
nahem. Trots den blygsamma tillvixten pa 928 allminnyttiga
ligenheter som har tillkommit genom nybyggnation har anta-
let personer 6kat med 8 947 personer, det vill siga en bostad
pdndstan 10 personer. En del av forklaringen kan dock himtas
iombokforing av de §599 personer som avforts frin kategorin
ovrigt eller okint boende. Oavsett sd ser vi av statistiken en
okande koncentration av personer i allminnyttan. Hir finns
sdledes en diskrepans som kan diskuteras i relation till exem-
pelvis trangboddhet och otilliten andrahandsuthyrning.

Tittar vi pa inkomstutvecklingen i Goteborg (tabell 22)
tycks staden bli mer jimlik betriffande inkomstférdelning.
Ar 2017 dr inkomststatistiken i Goteborg en spegelbild av
rikssnittet. Ungefir lika manga hushéll med lag kopkraft som
med hog kopkraft bor alltsd i staden. Viser ocksd att inkomst-
fordelningen gir mot ett mer jimlikt tillstand i hyresritten.

Allminnyttan har — som i alla fallstudickommuner — det
hogsta balansméttet av upplatelseformerna, men det dr ocksa
hir vi ser den kraftigaste minskningen i detta index (se tabell
23). Allminnyttani Goteborg harinte samma prigel av residu-
alisering som i Malmo, vilket ocksi tydliggors nir vi studerar
inkomstutvecklingen i nominella virden. Medianinkomsten
i staden har 6kat frin 209 000 till 242 000, en 6kning med
16 procent. I allmidnnyttan har medianinkomsten 6kat med
14 procent, vilket dr en nigot storre relativ 6kning dn i privat
hyresritt. Studerar vi gruppen laginkomsthushall nirmare dr
denna grupp oforindrad i Géteborg som helhet. T allminnyt-
tan ser vi att denna grupp har 6kat med 967 hushall. Detta idr
emellertid en modest 6kning sett till hushillsokningen totalt
i Framtiden som under perioden uppgick till 3 222 hushall.

Hur har flyktinginvandringen 2015—2016 paverkat Gote-
borgs demografi och bostadstorsorjning? I december 2017 var
knappt var femte goteborgare fodd utanfor Europa (se tabell
24). Precis som i Malmo kan vi konstatera att allminnyttan
har hogst koncentration av utlandsfédda. I Framtidens bo-
stider dr 33 procent av befolkningen f6dd utanfér EU, medan
andelen i privat hyresritt ligger pa 2I procent.

I faktiska tal har utlandstédda personer i Goteborg okat
med 21 824 personer till 109 603. Vi ser av tabellen att 6k-
ningen av andelen fédda utanfér EU i Goteborg motsvarar
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Tabell 20. Antal och andel Iagenheter per upplatelseform, Géteborg 2013-2017.

Andel (%) av

Andel (%) av

Antal Antal  Foréndring Foréndring bostadsbestandet bostadsbestandet
bostader 2013 bostader2017 (nom.) % (rel.) 2013 2017
Aganderétt 48211 49322 1111 2,3 20,6 20,2
Bostadsratt 72563 79343 6780 9,3 31,0 32,5
Allmannyttan 72501 73429 928 1,3 31,0 30,0
Privat hyresratt 35032 36757 1725 4,9 15,0 15,0
Ovrigt boende 5392 5587 195 3,6 2,3 2,3
Goteborg 233699 244438 10739 4,6 100,0 100
Tabell 21. Befolkning per upplatelseform, Géteborg 2013-2017.
Antal Antal Andel (%) av Andel (%) av
personer personer  Foradndring Foréndring befolkningen befolkningen
2013 2017 (nom.) % (rel.) 2013 2017
Aganderitt 143408 148132 4724 38 26,9 26,3
Bostadsratt 120656 135801 15145 15,7 22,6 241
Allmannyttig hyresratt 138764 147 711 8947 8,2 26,0 26,2
Privat hyresratt 114755 122311 7556 79 21,56 21,7
Ovrigt boende 15685 10086 -5 599 -43,7 2,9 1,8
Goteborg 533268 564 041 30773 6 100 100
Not: Antalet boende i kategorin Ovrigt boende inkl. oként boende minskar i
Goteborg med nérmare 5 600 personer. Ett rimligt antagande hér ar att manga av
dessa i dag har ombokforts till det 4gda bestandet, bostadsratt och allmannyttan.
Tabell 22. Inkomststatistik per upplatelseform, Goteborg 2012-2017.
Medianinkomst Balansmatt Andel (%) lag képkraft
2012 2017 2012 2017 2012 2017
Aganderatt 276 462 313177 0,16 0,16 27 26
Bostadsratt 249314 284205 0,53 0,49 7 7
Allmannyttan 173265 197917 3,78 3,54 42 41
Privat hyresratt 182876 207 600 2,19 1,96 36 33
Goteborg 209374 242 328 1,06 0,99 27 26
Tabell 23. Antal och andel utlandsfédda utanfor EU28, per upplatelseform,
Goteborg 2012-2017.
Antal Andel (%) Andel (%)
utlands- Antal utlands-  Forandring  Forandring utlandsfodda utlandsfodda
fédda 2012 fodda 2017 (nom.) % (rel.) 2012 2017
Aganderatt 10407 13572 3165 30,4 7,3 9,2
Bostadsratt 13953 18958 5005 35,9 11,9 14,0
Allmannyttig hyresratt 39770 48799 9029 22,7 29,2 33,0
Privat hyresréatt 20431 25378 4947 24,2 18,0 20,8
Ovrigt boende 3218 2896 -322 -10,0 19,0 28,6
Goteborg 87779 109 603 21824 24,9 16,7 19,4
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en relativ 6kning pa 25 procent, det vill siga ndgot mer 4n i
Malmé. Den storsta okningen av utlandsfodda harinominella
tal skett i allmidnnyttan. Men i relativa tal dr 6kningen storst i
bostadsritt. En jimforelsevis stor del av de som har kommit till
Goteborg fran andra linder har alltsd kunnat kopa sin bostad.
Hir servisaledes dterigen att 6kad flyktinginvandring inte per
automatik hinger samman med koncentration av hushall med
liga inkomster. Som vi kunde se, tabell 22, minskar balans-
mittet for alla upplitelseformer, det vill siga fordelningen av
hushiéll med g och hog kopkraft blir mer jaimn.

Sammantaget ger analysen av den demografiska och socio-
ekonomiska forindringen i Goteborg att staden genomgar
en utveckling dir fler inkomststarka hushall har bosatt sig i
kommunen under de senaste fem daren, och/eller att de re-
dan bosatta 6verlag har fatt bittre levnadsvillkor. Detta dr
sdrskilt intressant med tanke pa att invandringen har varit
stor 1 jimforelse med manga andra kommuner. Géteborg
har alltsd haft en storre invandring dn Malmo, samtidigt har
inkomstutvecklingen varit starkare. Det sker uppenbarligen
en geografisk sortering mellan invandrare, forutsittningarna
att komma i arbete verkar skilja sig dt, vilket dr intressant att
analysera vidare.

Aven i allminnyttan ser vi att befolkningen fir det bittre
stillt, vilket dr siffror som gdr emot strémmen om vi jamfor
med de tre andra kommunerna och med den nationella tren-
den. Hir idr utvecklingen alltsd den motsatta mot den 6kade
segmentering och residualisering som vi ser i allmédnnyttan i
de flestaandrakommuner. Denna utveckling gar hellerinte att
hirleda till ombildning eller forsiljning av allminnyttiga bo-
stadsomriden i resurssvaga omraden till privata hyresvirdar.
Enslutsats av detta dratt en stor allminnytta tenderar att skapa
bittre forutsittningar for en mer sociockonomiskt blandad
befolkningidetallminnyttiga bestindet, vilket Gverensstim-
mer med den analys som gjordes inledningsvis i detta kapitel.

Framtidskoncernens handlingsutrymme
Hur ska vi forsta den ovan beskrivna utvecklingen utifran All-
minnyttans strategier och handlingsutrymme? Det framstar
av styrdokument, budgetar och drsredovisningar att allmin-
nyttan inte verkar ha haft ndgon uttalad styrning fran den poli-
tiska ledningen de senaste ren. Det dr ocksd svért att se huru-
vida foretaget sjdlvt ryckt till sig initiativet. Nybyggnationen
har varit mycket lig, de bostider som har byggts har framfor
allt uppforts i centrala ligen. Det har inte heller varit nigra
storre politiska konflikter kring allmédnnyttans roll, forutom
den planerade forsiljningen av bostidder i Rannebergen, som
enbart delvis blev av dd oegentligheter uppdagades hos den
tilltdnkta koparen Victoria Park (Goteborgsposten, 2018).
Framtidskoncernen verkar, likt Norrkopings Hyresbosti-
der, siledes ha haft en ganska tillbakadragen roll i bostadstor-
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sorjningsfrigan sedan 2011, ndgot som iven tycks ha passat
politiken. Foretaget kan dirmed ses som relativt fritt, men
utan att nigra storre utmanande insatser har gjorts nir det
giller nyproduktion, forvirv eller forsiljningar, varfor fore-
taget kan betraktas som stillasittande utifran ett bostadstor-
sorjningsperspektiv. Allminnyttan har formodligen en relativt
bekvim rolli kommunen med god eckonomi och en inflyttning
avpersoner som harrelativt hoga inkomster. Samtidigt har det
kommunala bolaget Alvstranden Utveckling bildats for att
bygga bostider i de mest attraktiva ligena, inte minst genom
det stora utvecklingsprojekt som gar under namnet Alvsta-
den. I dettaingar dven det experiment kring nybyggnation av
hyresritter med ligre hyror 6ronmairkta f6r hushill med liga
inkomster som planeras i Frihamnen.

I Framtidskoncernen har fokus de senaste decennierna
snarare legat pd sociala insatser. Framfor allt har den sirskilda
och langvariga satsning som har gjorts i Gardsten fatt mycket
uppmirksamhet. Sedan bildandetav Gardstensbostider 1997
har ettihirdigtarbete foratt vinda omrddets negativa utveck-
ling pagétt. Hir har sociala insatser for att fi invanare i arbete
kombinerats med »hirdare tag« i form av 6kade kontroller
av dem som bor i bostiderna och forbud mot kamphundar
och mopedkorning. Framfor allt har en strikt uthyrningspo-
licy varit radande i Gardsten under en lingre tid, vilket har
inneburit att huvudsakligen personer med forvirvsarbete har
kunnat skriva avtal for en hyresligenhet. Vi ser av statistiken
(Grander, 2020) att Gardsten fortsitter den positiva utveck-
ling som skett under en lingre tid, vilket ocksa bekriftades av
att omridet tagits bort fran Polisens lista 6ver sirskilt utsat-
ta omraden. Statsvetaren Peter Esaiasson (2019) lyfter fram
Girdstensbostider som en »credible enforcer«iomridet—en
aktor med fortroende och kapacitet att gora skillnad for omra-
dets utveckling. Men vi ser ocksd att andra omrdden som inte
upplevt samma satsningar, sisom Hjillbo, Gamlestaden och
Lovgirdet har en starkare inkomstutveckling. Det omrade
som gir mot strommen 4r Rannebergen. Hir 6kar andelen
hushill med lig kopkraft och diarmed skjuter ocksa balans-
mittet 1 hojden. Forvirvsfrekvensen stiger i betydligt ligre
takt i Rannebergen jimfort med 6vriga omrdden och staden
som helhet.

Sammanfattningsvis har Forvaltnings AB Framtiden haft
en ganska oklar strategi kring bostadsforsorjning sedan AKBL
inrittades. Likt Norrkoping har man satsat pé sociala insatser
iutanforskapsomriden snarare in pa bostadsbyggande. I Go-
teborg har man latit det nybildade stadsutvecklingsbolaget ta
titpositionen gillande innovation inom bostadsforsorjning-
en. Tiden fir utvisa vad det kommer att betyda for staden,
men med tanke pd den starka befolkningsutvecklingen har
Framtidskoncernen kunnat ha strategin vinta och se.
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Fyra perspektiv pd handlingsutrymme

I det ovanstiende har jag tecknat en bild av fyra kommuner
och allminnyttiga foretag med olika profiler och strategier
och dir de allmidnnyttiga foretagen har haft olika grad av in-
blandning i den kommunala utvecklingen. Atergar vi till den
fyrfiltare kring handlingsutrymme som skisserades i kapitel
7 kan man kategorisera foretagen pd ett timligen enkelt sitt
(se figur 14.).

Framtidskoncernen i Goteborg framstar som ett foretag
med stor handlingsfrihet fran politiken. Vad Goteborgs stad
vill med foretaget framgér inte av de offentliga dokument som
finns tillhands. Styrningen framstir som relativt svag, eller
snarare som att man sitter stor tilltro till féretagets eget age-
rande. De direktiv som framstar som tydliga handlar framfor
alltom de socialainsatsernaiutvecklingsomradena. Inte sillan
handlar det om att omraden ska folja Gardstens exempel och
tas bort frin listan Over utsatta omriden. Nir det giller ny-
produktion finns det relativt lite styrning. Framtidskoncernen
har sdledes ett stort handlingsutrymme. Historiskt sett kan vi
ocksi se att Framtiden har haft en stark handlingsformaga.
P4 si sitt kan koncernen kategoriseras som potentiellt auto-
nom. Ser vi till vad som har hint under perioden 20122017
kan det emellertid konstateras att detta handlingsutrymme ér
tamligen illa utnyttjat. Vi kan exempelvis inte se nidgra forsok
att fa till stind nyproduktion som inte ligger inom ramen
for branschens avkastningskrav. Overlag har nyproduktionen
varit vildigt ldg. Om det beror pa en handlingsférmaga som
dr svag eller om foretaget befinner sigi ett »vinta-och-se«-la-
ge dr oklart. Goteborgs gynnsamma demografiska utveckling
kan mojligtvis ha fatt foretaget att bida sin tid och satsa pd att
lyfta de omraden som tidigare inte hingt med i utveckling-
en. Eftersom foretaget inte utnyttjat den frihet som statt till
budsligger en kategorisering som stillasittande nira till hands.
Sedan valet 2018 ir emellertid liget annorlunda. Goteborg
styrs nu av en historiskt sett udda politisk majoritet, dir det
nya partiet Demokraterna har stort inflytande och Socialde-
mokratierna ir betydligt decimerade i maktkonstellationerna.
Allt tyder pd att bostadsfragan nu dr — och framéver blir — be-
tydligt mer politiserad.

Den otydliga politiska styrning som dtminstone fram till
nyligen har kinnetecknat Framtiden i Goteborg dterfinns
ocksé i AB Hyresbostider i Norrkoping. I dgardirektiv och
budgetar uttrycks vaga riktlinjer kring foretagets utveckling,
men i likhet med Géteborg har nyproduktionen varit forsik-
tig och inte tinjt pa ndgra grinser. I stillet har man dven hir
satsat pa att utveckla sociala insatser i omraden som Navestad
och Ringdansen. Det vi emellertid kan se i Norrkdping ir
att segmenteringen mellan upplatelseformerna drar ivig. All-
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Figur 14. Handlingsutrymme for allméannyttan i de fyra fallstudieorterna.
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minnyttan halkar efter nir det giller inkomster och segmen-
teringen hdnger vil samman med segregationen. Framfor allt
ir detomradet Ringdansen, med en vildigt stark allminnytta,
som framstir som en segregationspol i den delade staden.
Goteborg och Norrkoping framstar som tva stider med tva
liknande strategier for allminnyttan men med olika utfall, vil-
ket dr ett tecken pd att det i mangt och mycket dr omstindig-
heterna som avgor utvecklingen. I Norrkopings fall dr det en
okad inflyttning av liginkomsttagare och ett agerande frin
privata hyresvirdar som gor att allmdnnyttan fir karaktiren
av socialbostider. I Goteborgs fall ir det en helt annan inflytt-
ning och en vixande bostadsrittssektor.

Landskronahem framstar som det foretag i studien som
hélls allra hardast av politiken. I utvecklingen av Landskrona,
med det halvkommunala stadsutvecklingsbolaget som fron-
talfigur, framstdr Landskronahem som en politisk marionett,
dir forsiljningar av bestind med hoga fastighetsvirden, strik-
ta dgardirektiv kring stadsutveckling och politiska tillsittning-
ar av vd ir tydliga indikatorer pd att kommunen vill anvinda
bolaget som en aktoristadsutvecklingen. Utfallet av strategin
ser emellertid ut att vara att allmédnnyttan fir en passiv roll,
och trots strikta uthyrningskrav blir koncentrationen av in-
komstfattiga hushall allt svagare i en allt mindre allminnytta.
Allminnyttans roll ser ut att bli ett socialt skyddsnit for de
personer med liga inkomster som trots kommunens strategier
kring befolkningsforindring stannar kvar i kommunen.

MKB i Malmé ir, i likhet med Landskrona, ett intressant
exempel pa hur handlingsutrymmet fluktuerat 6ver tid. Aven
hir har vi sett politiska tillsittningar av vd-posten i syfte att
styra bolagets utveckling. Frin att vara relativt handfallen un-
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der tidigt 2010-tal har politiken tagit makten 6ver det kom-
munala bostadsforetaget och har i dag tydliga direktiv kring
nybyggnation och vilka mélgrupper som allminnyttan ska
vindasig till. MKB har diremotikontrast till Landskrona visat
prov pa stor handlingsférmiga under aren. Detta avspeglas i
utvecklingen av en underavkastande storbyggnationi Culture
Casbah-projekteti Rosengird till det huvudsakligt privatigda
utvecklingsbolaget Rosengird fastigheter. Med politikens 6k-
ande inflytande kan vi se en rorelse fran ett autonomt foretag
till ett féretag som idr nigot mer bakbundet. MKB har, till
skillnad fran de andra féretagen med stor handlingsférméga,
anvint handlingsutrymmet utifran olika perspektiv. Den un-
deravkastande investeringen i Greenhouse Augustenborg fir
ses som en konstruktiv tolkning av AKBL, dven om den inte
leder till att skapa forutsittningar for nyproduktion for hushill
med laga inkomster.

Hir har MKB ocksd en stor utmaning, dé inflyttningen till
Malmé till skillnad frin Goteborg framfor allt dr dominerad
av liginkomsthushll och staden planerar att vixa till en halv-
miljonstad inom 25 ar. Fragan ir forstas hur staden ska kunna
skapa bostider som denna befolkningsékning pd 170 coo
personer har rad att efterfraga. Ser vi till MKB:s nyproduktion
fram till i dag finner vi inga svar. Risken dr snarare att allmin-
nyttan dven i Malmo kommer att utvecklas till ett boende
frimst for laginkomsttagare. Eller en svensk variant av social
housing, dock utan statliga eller kommunala subventioner.
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9. Segregation,
segmentering och
stigmatisering — ar
allminnyttan en svensk
»social housing«?

I DENNA BOK STAR BOENDEOJAMLIKHET i centrum for
analysenavallminnyttan. Jag har definierat boendeojimlikhet
som kontextuella normavvikande skillnader nir det giller
tillgang till bostad och kvalitet i boendet — skillnader
som begrinsar de missgynnades livsmojligheter. Jag har
ocksa konstaterat att i den svenska kontexten ir en jimlik
boendesituation — enligt idealbilden — karakteriserad av en
inkluderande norm, en norm som innebir att alla, oavsett
nedirvda resurser, villkor eller nuvarande rikedom ska vara
berittigade till att efterfriga en bostad av god kvalitet.
Forutom denna generella och inkluderande karaktir har jag
ocksd beskrivit attidealbilden karakteriseras av lig grad av seg-
mentering mellan och stigmatisering av upplatelseformerna,
detvill sigaattingen upplatelseform ska vara karakteriserad av
en specifik inkomstgrupp och dirmed att inte nigon sirskild
upplitelseform ska vara belagd med ett stigma. Kopplat till
detta innefattar idealbilden ocksa en lig grad av segregation,
det vill siga boendet ska inte dela upp minniskor med olika
levnadsvillkor geografiskt.

Redan inledningsvis konstaterades att denna karakterise-
ring av jimlikhet i svensk bostadsforsorjning dr just en ideal-
bild och att utfallet av den svenska modellen faller ganska
lingt frain mal och diskurs. Genom boken har jag kunnat visa
hur allminnyttan intar en skiftande och tvetydig roll i forhal-
lande till den inkluderande malsittningen. Jag har ocksa visat
hur allminnyttan alltmer intar en residual roll i den svenska
bostadforsorjningsmodellen, det vill sdga att vi har en hog
grad avinkomstsegmentering mellan allmdnnyttan och 6vriga
upplételseformer. Detir framfor allt tydligti mindre kommu-
ner pa glesbygden Men éven storre stider med relativt liten
allminnytta som Malmo, Landskrona och Norrkoping, lika-
vil som storstidernas kranskommuner som Vellinge, Ekero
och Kungsbacka, fir en allt hogre koncentration av hushall
med lig kopkraft i allmdnnyttan. Vill man vara krass blir all-
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minnyttanien del kommuner den lokala bostadsforsorjning-
ens bakgérd.

Att befolkningen i allmédnnyttan har ligre inkomster dn 6v-
riga befolkningen bor emellertid rent generellt inte ses som
nigot bekymmersamt, trots de nationella mélsittningarna om
neutralitet mellan upplatelseformer och att allminnyttan ska
vara fii frin stigma. Inkomstskillnaderna 6kar i Sverige som i
ménga andra linder. Sd linge den utvecklingen inte bryts och
sd linge som liginkomsttagare inte kommer in pa den dgda
marknaden kommer vi ofrinkomligen att fi en 6kad inkomst-
segmentering i boendet. Och da vore det mirkligt om inte
allminnyttan tog det bostadssociala ansvaret f6r hushall med
liga inkomster. I allmidnnyttans uppdrag ligger att frimja bo-
stadsforsorjningen i kommunen och i samhallsansvaret ligger
att erbjuda bostidder som passar olika hushall. Goda bostider
for alla, som det heter. Den centrala frigan blir forstas vilken
skillnad mellan upplatelseformerna betriffande hushallens ka-
raktir som ir onskvird, och vilken skillnad som idr godtagbar.
Nir blir inkomstsegmenteringen ett problem?

En problematisk situation kan uppstd nir viserattinkomst-
segmenteringen i de storre stiderna fir konsekvenser for seg-
regationen. Jag atergdr till Malmo som exempel. Malmo ir
intressant med tanke pa dess oerhort tita geografi. Till skillnad
mot Goteborg och Stockholm ir fororterna inte geografiskt
avskilda fran stadens centrum. I Malmo blir grinserna mellan
de omriden som kallas socialt utsatta och omriden med goda
levnadsvillkor ofta knivskarpa. En enstaka gata kan utgora
grinsen mellan ett mycket fattigt och ett mycket rikt omrade.

Hir kommer ocksa upplitelseformernainibilden. Allmin-
nyttans bostadsomraden i Malmo ér utspridda 6ver hela sta-
den —man finns representerad i nigon utstrickning i de flesta
delarna av kommunen. Samtidigt dr allmdnnyttan domine-
rande dgare i miljonprogramsomradena, dir inkomsterna dr
mycket ldga. I figur 15 har en karta 6ver inkomster per omride
kombinerats med en karta 6ver allmidnnyttans bestand.

Som synes blir grinserna skarpa mellan réda omréiden,
ddr MKB dr dominerande dgare och kopkraften dr lig, och
bla omraden, dir allmdnnyttan dr liten eller helt saknas och
kopkraften ir stark. Segregationen blir starkt sammankopp-
lad med den upplitelseform som dominerar i omradet. En
enkel anledning till att denna situation har uppstatt dr alltsa
den pagiende segmenteringen mellan upplitelseformerna,
vilket i Malmo till stor del gar att koppla samman med den
nimnda obalansen i uthyrningskrav mellan kommunala och
privata hyresvirdar. Sd linge som MKB ir ett av fa foretag som
godkinner forsorjningsstod som inkomst kommer segmen-
teringen och dirmed segregationen att forvirras.

I Malmo ser viemellertid att det finns omriden dir allmin-
nyttan ir stark och inkomsterna hoga. Men koncentrationen
iomrdden dir man ir ensam dgare och kopkraften ir [ag upp-
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Figur 15. Inkomstsegmentering och segregation i Malmo.

hiver till stor del effekten nir vi ser pa de totala inkomsterna
iallminnyttan.

Vi ser alltsd hur segmenteringen sammanfaller med segre-
gationen. I andrastiderservien liknande utveckling. Allmin-
nyttanivissaomriden fir en prigel av socialbostider, sirskilda
kategoribostider for liginkomsthushall, det som vi i Sverige
under mdnga decennier har fjirmat oss fran. Hir dr det emel-
lertid inte sa mycket billigare att bo. Nagra subventioner till
omrddena dr det ju inte tal om. En foljd av detta blir att inte
bara stidernas ytteromriden blir belagda med ett stigma; i
manga fall blir hela allminnyttan stigmatiserad.

Sammantaget dr problemet utifran ett boendejimlikhets-
perspektiv alltsd kanske inte frimst den 6kande inkomstseg-
menteringen mellan upplitelseformerna. Den ir snarare
kopplad till att allminnyttan ofta ir stark i vissa omriden och
att hushdll med laga inkomster i de flesta fall inte har nigon
annan upplitelseform att vinda sig till. Nir allmdnnyttan ér
representerad over hela staden minskar inkomstsegmente-
ringen och segregationen, vilket viseriexempelvis Goteborg.
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En central aspektidetta dr forsts att kotiderna till bostider
i ytteromridena ir kortare dn till hyresritter i centrala omra-
den. For personer med laga inkomster, exempelvis individer
som nyligen kommit till Sverige och varken etablerat sig pa
arbetsmarknaden eller hunnit samla pd sig kdpoing, ir forstis
valmojligheterna fi. Dirfor dr det inte sjilvklart att en stor
allminnytta som ir spridd 6ver hela staden 16ser problemen
med segmentering och segregation. Bostiderna méste ocksa
bli tillgingliga for alla grupper, och da dr kétiden inte alltid
det mest rittvisa fordelningsinstrumentet.
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10. Svensk bostadspolitik
vid vigskal: tre scenarier
for morgondagens
allminnytta

I DENNA BOK HAR JAG TECKNAT en utveckling av svensk
allminnytta som en modell for bostadsforsorjning som foddes
i en sirskild kontext men som i dag verkar i en helt annan,
trots att den i allt visentligt star oforindrad i sina grundlig-
gande principer. Vi ser att modellens utfall hamnar lingt frin
mil och ideal nir det giller bostadsregimens idéer om jamlik
tillgang till bostad, oavsett nuvarande inkomst och nedirvda
tillgangar. Vi ser ocksa att inkomstsegmenteringen leder till
att allmdnnyttan i manga fall blir foremal for stigmatisering
och att segregationen i méngt och mycket ir forknippad med
allmidnnyttans ofta dominerande dgarskap i miljonprograms-
omriden, som utgor en sida av de segregerade stiderna.

Den historiska genomgdngen talar for attallminnyttan ald-
rigensam har rickt till for att klara bostadsbehovet for grupper
som stdr lingt frin bostadsmarknaden. Och si innu mindre
i dag, ndr det samhille de kommunala bostadsforetagen ver-
kar i karakteriseras av dels 6kade inkomstklyftor, dels 6kad
regional konkurrens och dragkamp mellan kommuner for
att locka medel- och hoginkomsttagare. Samtidigt har lagen
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag sedan 2011
gjort det mojligt for kommuner och allminnyttor att ducka
for det allmédnnyttiga ansvaret genom att hinvisa till krav pa
affirsmissighet. Lagen har blivit en utvig, nagot att falla till-
baka pd, ett frikort i vad som ofta kallas det svartepetterspel
(Annadotter och Blomé¢, 2020) som pd manga hall priglar
svensk bostadsforsorjning.

Parallellt rasar en debatt om hyrorna. Friare hyressittning,
marknadshyror och differentierade hyressittningsmodeller
diskuteras, ofta utifrdn ett rittvise- och jimlikhetsperspek-
tiv. Men allménnyttans roll och dess avhingighet av hyres-
sittningsmodellen diskuteras i mindre utstrickning. Ar det
rimligt att tro att allmidnnyttan skulle kunna uppritthalla en
generell karaktir om hyressittningen blev baserad pa utbud
och efterfragan? Sannolikt skulle det vid 6vergang till fri hyres-
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sattning krdvas bostider med reducerade hyror i stiderna,
givet att sociockonomiskt blandade stider fortfarande ir ett
strivansmal. Att tinka sig att det vore ndigon annan dn allmin-
nyttan som erbjuder dessa bostider vore osannolikt.

Kritiken mot den svenska modellens fortrifflighet ar 2020
dr massiv. Fler och fler ropar efter en »social« bostadspolitik
och pd seminarier och i debattartiklar diskuteras eller foreslis
det hur en ny modell skulle kunna vara mojlig — en svensk mo-
dellavsocial housing som tryggar bostadsforsorjningen for de
grupper som star lingst ner pa samhillsstegen. Samtidigt visas
i den hir boken och i flera andra studier att det kanske inte
dr dessa grupper som har det virst. Allt fler talar om en mel-
langrupp. De som kommunerna betraktar som »strukturellt
hemlosa«, de somalltsid oftastinte har ndgra andra problem dn
att de saknar bostad och dirmed inte kvalificerar sig for hjilp
genom socialtjinstens andrahandskontrake, till skillnad fran
dem som befinner sig i »social hemloshet«. Bostadslosheten
2020 ir framforallt en friga om bristande betalningstérmaga
och/eller avsaknad av kotid och sociala nitverk, inte om per-
soner i missbruk eller med »sammansatt social problematik«.
De som vi i dag kallar for strukturellt hemlosa ir siledes en
grupp somden generella bostadspolitiken var tinkt att klaraav
genom kombinationen av allminnyttiga bostadstoéretag och
ckonomiska subventioner till hushallen. Men sd dr det alltsa
inte i dag, och kanske har den generella bostadspolitiken un-
der flera perioder brustit i detta avseende.

Oavsett vilket sd finns det anledning att vara kritisk. Struk-
turell hemloshet borde helt enkelt inte existera om vi ser till
hur den svenska modellen idr konstruerad. Det krivs dérfor
politiska dtgirder for att se till att denna typ av hemloshet tas
bort fran savil vokabulidr som fenomen. Och hir kan allmin-
nyttan spela en viktig roll.

Utifran de resultat jag har presenterat i denna bok gar det
att skissera tre scenarier for morgondagens allminnytta och,
iallt visentligt, den svenska bostadsregimen som helhet. Till
viss del stimmer dessa scenarier 6verens med dem som Bo
Bengtsson (2015) foreslagit — anpassning, motstind och re-
gimskifte — men som tidigare konstaterats kan vi redan nu
se drag av bade anpassning och motstind, och kanske dven
regimskifte i allmédnnyttans lokala karaktir. De lokala skillna-
derna idr en implikation av det handlingsutrymme som ut-
kristalliserats och hur det utnyttjas pa olika vis. Dirmed ir de
lokala skillnaderna ocksa en del av den samtida profilen for
allminnyttan.

Jag ser tre scenarier framfor mig. Det forsta scenariot dr att
allminnyttan fortsitter som i dag. Den andra mojligheten dr
ett regimskifte mot en ny modell karakteriserad av socialbo-
stider. Den tredje varianten 4r en uppdatering av den svenska
modellen till den samtida kontexten. Min bedémning ir att
alla scenarier har sina fér- och nackdelar. Jag tror ocksd att
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alla tre scenarierna ir fullt tinkbara, men att det forsta, ett
»lit-gd«-scenario, vore forodande for svensk bostadsforsorj-
ning utifrin ett jimlikhetsperspektiv.

Fortsitt som vanligt

—och bostadsmarknaden blir alltmer
priglad av regionala konfliktlinjer
ochlokalalosningar

Denna bok har gett nagra exempel pa hur allminnyttan an-
vinds olika i olika kommuner. Denna lokala variation ér for-
stis inget nytt. Bostadspolitiken och bostadsforsorjningen
har varit lokala inda sedan 1947 ars bostadsutredning gav
kommunerna ansvaret for bostadsfrigan. Med det kommu-
nala sjdlvstyret kommer en frihet och mojlighet att anvinda
allminnyttan pa det sitt som passar den kommunala agen-
dan. Diremot har de foérindringar som tecknats i denna bok
— allmidnnyttans endogena forutsittningar och forindringar
sdsom 6kad marknadsanpassning och beroende av finansiella
logiker, men ocksa forindringar i det omgivande demogra-
fiska och ekonomiska landskapet — skapat forutsittningar for
en tillspetsning av lokaliseringen av bostadspolitiken till kom-
munnivd. Den forindrade lagstiftningen for allmédnnyttan har
gjort det littare for kommuner att frinsiga sig ansvaret for
personer med liga inkomster genom att man kan hinvisa till
krav pa affirsmissighet.

Samtidigt har jag visat att lagstiftningen och dess krav i sig
inte dr ett hinder for att bedriva verksamheten allmidnnyttigt.
Det finns inget som tvingar de kommunala bostadstoretagen
att avstd fran investeringar som de bedomde vara genomfor-
bara innan 20I11. Det finns ett stort handlingsutrymme. Men
som konstaterats sd har lagstiftningen gjort det littare att vilja
att inte ta det sociala ansvaret. Det gar att vilja att inte vara
allmidnnyttig.

Konsekvenserna avspeglar sigide lokala och regionala stra-
tegier vi ser kring att locka medelklasshushall, eller f6r den
delen kommunernas forsok att begrinsa inflyttning av hushall
med lag kopkraft. Graderna avinkomstsegmentering och all-
minnyttans koncentration av hushill med lag kopkraft skiljer
sig alltmer mellan kommunerna. Men en annan konsekvens
dr de lokala l6sningarna for att klara av bostadsforsorjningen
for hushall med liga inkomster. I Goteborg har vi sett hur
Alvstranden Utveckling AB forsoker hitta en svensk modell
med subventionerade nybyggda bostider for personer med
lig inkomst. I Malmo planeras ett liknande projekt. I brist pa
en nationell bostadspolitik uppstir den hir typen av lokala
avsteg fran den generella bostadspolitiken.

Aterigen si har bostadspolitiken alltid i modern tid varit
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en lokal friga, vilket inte per automatik bor ses som ett pro-
blem. Att allmidnnyttan i olika kommuner har olika profil nir
det giller socioekonomisk sammansittning dr inte heller ett
problemisig. Problemen uppstar nir viser att skillnaderna fir
biring pd boendejimlikheten. Nir vissa kommuner stinger
ute personer med liga inkomster till foljd av en avsaknad all-
minnytta eller exkluderande uthyrningskrav i allminnyttan,
da blir det ett problem. Nir en sidan kommunal strategi leder
till att andra kommuner fir ta ett storre socialt ansvar, och
segregationen mellan kommuner 6kar och stigmat for all-
minnyttaniden ena kommunen 6kar, da blir det ett problem.
Nir lokalpolitiska strategier gar sticki stiv med den nationella
bostadspolitiska strivan om »goda bostider for alla«, da har
den svenska bostadsregimen ett problem. Dir stér vi i dag,
och dirfoér bor den nuvarande situationen och utvecklingen
skyndsamt tgirdas.

Regimskifte —den generella
bostadspolitiken har ndtt vigs inde

De lokala exempel pd en ny »social« bostadsforsorjning som
diskuteras i Goteborg och Malmé tyder pa att kommunerna
ir av uppfattningen att allminnyttan eller andra tillgingliga
verktyg inte ricker till for att klara av bostadsforsorjningen i
tider av 6kade inkomstskillnader och 6kad andel hushéll som
inte har rid med dagens boendekostnader. Ar det kanske
dags att slippa taget om den svenska modellen, att inse dess
historiska och samtida brister och framfor allt resonera kring
att en annan modell faktiskt skulle kunna vara lika, eller mer,
jamlik som »den svenska modellen«avidag? Ar det inte sd att
en bostadstorsorjningsmodell som faktiskt fingar upp dem
som faller utanfor dr mer jimlik dn en modell som inte gor
det, oavsett den nira kopplingen till vilfirdsstatens generella
karaktir i Ovrigt?

Flera debattartiklar, men ocksd statliga utredningar och
forskningsrapporter, lyfter fram mojligheter att skapa en
svensk »social bostadssektor«. Vad det dr for nagot skiftar
mellan forslagen, men i de flesta fall dsyftas sirskilda subven-
tionerade bostider for hushall med liga inkomster, det vill
siga det som i Europa ofta kallas social housing.

Foresprikarna av en social bostadssektor sneglar dt savil
Wien som Finland. Den kraftigt subventionerade och hyres-
reglerade Wienmodellen dr niranog generellisin karaktir. Av
Wienborna bor 60 procent i de »sociala« bostiderna och 8o
procentav befolkningen ir berittigade till att bo hir, eftersom
de har inkomster under det aktuella inkomsttaket for bosti-
derna. Modellen fingar emellertid inte upp exempelvis flyk-
tingar eftersom krav stills pd att man ska ha varit folkbokford
i tvd dr. Den finska modellen dr mer lik en traditionell social
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housing-sektor. Hir idr ungefir hilften av hyresbostiderna
socialbostider som fordelas till behovande efter individuell
behovsprovning, dock ej inkomstprévning. Staten subven-
tionerar fastighetsigarens rintekostnader i detta sociala bo-
stadsbestind motatt hyran ir reglerad. I det Gvriga bestindet
ar hyressittningen styrd av marknadsprinciper sedan 20 ér
tillbaka.

Vilken modell som skulle passa bist for anpassning till
svenska forhillanden dr svart att siga. Wienmodellen har
forslagits som ett alternativ av bland andra Arena-gruppen
(Pelling, 2019). Fastighetsigarna Sverige pekar bland annat
péd den finlindska modellen, men dr framfor allt mdna om att
oOppna for en svensk diskussion av en social bostadssektor och
pekar pd behovetav att se social housing som »enbart ett sam-
lingsbegrepp for olika selektiva insatser for att subventionera
tillgang pé bostidder for resurssvaga hushall« (Fastighetsigar-
na, 2018, s. 11).

Boverket (2015) foreslog i samband med flyktinginvand-
ringen 2015—-2016 en social bostadssektor for att hantera bo-
stadsfragan for de nyanlinda. Sveriges stadsmissioner har stillt
sig positiva till att det behovs en svensk modell av social hous-
ing. Anna Granath Hansson (2020) har belyst frigan om en
social bostadssektor i Sverige och foreslir utifrin sina studier
en »mindre modell« av sociala bostider i Sverige. En sidan
skulle syfta till att minska hemlosheten och eventuellt ocksa
fainga upp andra »randgrupper« som till exempel unga och
dldre. Ett socialt bostadsbestind kan fungera som ett kom-
plement till det kommunala allminnyttiga bostadsbestindet
och de 6vriga kommunala verktyg som finns tillhands, menar
hon. Hon menar ocksa att en sidan minimimodell for sociala
bostider skulle vara politiskt mojlig att genomfora, eftersom
den inte skulle skilja sig sd mycket fran de lokala initiativ som
dyker upp i dag. Den kan enligt henne motiveras genom en
jamforelse med de kostnader som kommunerna i dag har for
sina sociala kontrakt. Fragan som blir central hir dr forstas
hur mélgruppen for dessa sociala ligenheter skulle definieras.

Olika typer av sociala bostider finns redan i dag. Boverket
(2019) visar att 120 kommuner sjdlva dger drygt 6 000 bosti-
der, somalltsd inte stir under allminnyttiga bolag, som férde-
las till personer i behov. Ett intressant kommunalt exempel i
sammanhanget dr Lidingo som har likviderat sitt kommunala
bostadsforetag, men valt att fora 6ver ett mindre antal bosti-
der till mindre kommunala bolag. Kommunen menaratt dessa
mindre bolag inte ska ses som allmidnnyttiga utan att de enbart
svarar mot det kommunala bostadsforsorjningsansvaret och
anvinds for att trygga bostadsforsorjningen for de personer
som inte kan fi bostad pd annat sitt. Kommunen menar sile-
desatt dessa bostider och bolag inte ska omfattas avlagen om
allminnyttiga kommunala bostadsbolag i den meningen att
de ska drivas pé affirsmissiga principer. Snarare kan boende-
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kostnaderna subventioneras av kommunen, och skulle enligt
denna logik kunna hivdas uppfylla det som EU kallar tjinster
av allmint ekonomiskt intresse och dirmed inte bryta mot
EU:s konkurrenslagstiftning. Enligt min mening skulle detta
kunna vara en av de minimodeller for sociala bostider som
Anna Granath Hansson foresprakar.

Ett problem som jag ser i utvecklingen av sociala bostider
i denna mening ir emellertid att — dven om den sektorn ér
liten och ses som ett legitimt och kostnadseftektivt svar pa de
problem som finns pa dagens lokala bostadsmarknader — mo-
dellerna kan vixlas upp pa lokal niva och att en sidan utveck-
ling formodligen inte idr vare sig effektiv eller politiskt legitim.
Vill viinte ha en storre modell for social housing idr det kanske
en dalig id¢ att infora ens en minimodell. Hur mycket ska en
sddan modell tillitas vixa innan den utmanar den generella
bostadspolitiken och vilfirdspolitiken i allmdnhet?

En svarighet med att lta sig inspireras fran andra linders
sociala bostadssektorer ir att det minst sagt dr komplicerat
att plocka ut ett element frin en bostadsforsorjningsmodell
frammejslad i en viss vilfirdsstat och sitta in det i en helt
annan kontext. Som den hir boken har visat har bostadsfor-
sorjningen i Sverige under decenniernas ging varit nira for-
knippad med den generella vilfirdspolitiken. Denna politik
har fortfarande starkt stod. Det finns potentiella problem i att
infora behovs- eller inkomstprévade bostider nir resten av
vilfirdssystemets stodstrukturer huvudsakligen ir generella.
Dessa problem har framfor allt att gora med bostadsregimens
ovriga grundpelare.

Om sociala bostidder etablerasistorre skala forsvinner grun-
den for den generella bostadspolitiken. Principen om neutra-
litet mellan upplatelseformer skulle ocksa ges upp som idé, ef-
tersom de sociala bostiderna skulle bli en upplitelseform med
egna ckonomiska villkor. Vi kommer dessutom att se att den
integrerade hyresmarknaden — den sista i Europa — kommer
att ha spelat ut sin roll. Det vore féormodligen otinkbart att
allmidnnyttan skulle ha en legitim roll vid sidan avandra sociala
bostider som var inkomst- eller behovsprévade. Delar av det
allminnyttiga bestandet skulle med stor sannolikhet siljas och
resterande bestind omvandlas till sociala bostider med reg-
lerad hyra. Darmed skulle det privata hyresbestindet bli fore-
midl for marknadshyressittning, vilket fastighetsigare i storre
kommuner och stider, men kanske inte i mindre, skulle vinna
pa. Bruksvirdessystemet och de kollektiva férhandlingarna
skulle nippeligen 6verleva en anpassning till sociala bostider.
De kollektiva hyresforhandlingarna skulle inte vara aktuella
for det sociala bostadsbestandet utan hir skulle hyrorna vara
reglerade och sannolikt riknas upp genom index. Visst finns
det linder dir sociala bostider med reglerade hyror existerar
vid sidan av vanliga bostider med savil marknadshyror som
reglerade hyror, men att bruksvirdessystemet skulle existera
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vidare i sin nuvarande form om fri hyressittning infordesi det
privata bestindet torde ses som mycket osannolikt.

Utifran ett jimlikhetsperspektiv skulle ett regimskifte kun-
na forverkliga de inkluderande malsittningarna i en jimlik
bostadsforsorjning; en modell med socialbostider skulle tro-
ligen kunna rada bot pd de problem som vii dag upplever med
mdnga hushill som inte kommer in pd bostadsmarknaden av
ckonomiska skil. Diremot kommer férmodligen de 6vriga
indikatorerna pd boendeojimlikhet som diskuterats i denna
bok att bli desto mer besvirliga. De sociala bostiderna och
de som bor ddr kommer sikerligen att bli stigmatiserade. In-
komstsegmenteringen kommer att 6ka. Det kommer dérfor
stillas mycket hoga krav pa att dessa bostider placeras pa ett
sitt i staden, 1 kvarteren och i husen som inte skapar stigma-
tisering och forvirrar den segregation som redan i dag ir ett
allvarligt problem.

Frigan om socialbostidernas vara eller icke vara i Sverige
gir att koka ner till frigan om vilfirdsstatens fundament. Ar
den generella politiken sd djupt rotad i den svenska folksjilen
att det skulle vara ett stort svek att odugligforklara den? Eller
ir de argument som framfors i debatten om stigmatisering av
hus och omriden samt om hyressittningssystemets dod och
okad segregation legitima och vilgrundade? Det ir svért att
siga eftersom vi inte kan gora ndgon direkt jimforelse med
en liknande omdaning av bostadsfoérsorjningen. Den svenska
modellen dr helt enkelt for unik.

En friga som det talas lite om dr emellertid kostnaden for
cttregimskifte. Genom att infora ett system for malgruppsin-
riktade sociala bostider med inkomsttak skulle subventioner
av dessa bostdder vara mojliga och dessutom forenliga med
EU-lagstiftningen. Det skulle formodligen handla om vildigt
stora statliga subventioner. Hur dessa skulle finansieras dr 4n-
nu inte foremal for diskussion. Ett tinkbart alternativ ir att
omfordela de stora kostnader kommunerna har for sa kallade
sociala kontrakt. Dessa utgifter skulle man komma lingt med.
Frigan dremellertid om det skulle vara mest kostnadseftektivt
att genomfora dessa subventioner till riktad nyproduktion,
cller om det skulle vara mer ekonomiskt forsvarbart att pa
nigot sitt reformera den svenska generella modellen.

Ateruppfinn den generellt-selektiva
bostadspolitiken —uppdatera den till
dagens forutsittningar

Ett alternativ till att etablera en social bostadssektor i Sverige
skulle vara att forsoka dteruppfinna en generell bostadspolitik
anpassad till 2020 drs forutsittningar.

Nigon kanske undrar varfor nistan ingen driver frigan att
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riva upp lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, for att dterigen lata de allminnyttiga foretagen drivas
enligt kommunlagens principer om sjdlvkostnad och pé olika
sitt subventioneras av det offentliga? Eftersom fragan inte
har varit uppe i EU-kommissionen vet vi fortfarande inte om
allminnyttan skulle kunna klassas som ett undantag, en tjinst
av allmint ekonomiskt intresse. Utredarens misstanke om att
allminnyttan formodligen inte skulle klara en prévning verkar
viga tungt, dven om det finns de som menar att det skulle ga
utmirkt att driva allminnyttan som tidigare trots EU:s kon-
kurrenslagstiftning.

Min bestimda uppfattning idr att det inte skulle spela sd
stor roll om lagen revs upp eller inte. Denna bok har visat
att det dven i dag finns ett handlingsutrymme for foretagen
att agera pi samma sitt som innan AKBL tridde i kraft. Och
dven om lagen revs upp skulle kommuner kunna fortsitta att
tolka bostadsforsorjningsansvaret och allminnyttans roll pa
olika sitt. Oavsett vilken lagtext for allminnyttan vi har sd
kan kommuner genom det kommunala sjilvstyret och den
relativt vaga bostadsforsorjningslagen vilja olika vigar, vilka i
mindre eller storre utstrickning stinger ute grupper med liga
inkomster och dirmed bidrar till en mer eller mindre ojimlik
boendesituation. Vi vet ocksa att de statliga och kommunala
subventionerna till allminnyttan varit i stort sett obefintliga
sedan 1990-talet. Affirsmassigheten dr dirmedinte ett hinder
isig. Handlingsutrymmet existerar, men det utnyttjas olika.

Saledes skulle vi kunna tinka oss tydligare statliga riktlinjer
kring hur detta handlingsutrymme bor eller ska utnyttjas av
de kommunala foretagen. Exempelvis skulle staten kunna go-
ra inskrinkningar i det kommunala sjilvstyret. Staten skulle
kunna gora det tvingande for kommuner att ha kommunala
allminnyttiga bostadsforetag, att dessa foretag generellt ska
godkinna personer som uppbir exempelvis forsorjningsstod
och bostadsbidrag. Staten skulle kunna stilla krav pa att en del
av nyproduktionen i allmdnnyttan ska hilla en viss hyresniva,
som dock ligger inom ramen for vad dven privata fastighets-
dgare kan dstadkomma for attinte bryta mot EU-lagstiftningen.

Ett annat forslag vore att titta pa den danska modellen for
allminnyttiga bostider, dir kommunerna forbinder sig att
limna 25 procent av sina bostider till personer med laga in-
komster och att dessa fir subventionerad hyra. I denna bok
har den danska modellen beskrivits som en generell modell
med ett starkt selektivt inslag. En sidan modell har hittills
inte blivit ansedd sté i strid med EU:s konkurrenslagstiftning.

Men de stora forindringar som skulle krivas for att aterupp-
ritta den generella modellen skulle nog inte primirt handla
om forindringar for eller i allminnyttan, snarare skulle det
handla om att uppdatera den generella bostadspolitiska mo-
dellen till dagens forutsittningar. Boken har visat att allmin-
nyttan aldrig har varit tinkt att ta hela det sociala ansvaret.
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Boken har ocksa visat att den generella bostadspolitiken alltid
varit beroende av selektiva inslag som det statliga bostads-
bidraget och kommunernas sociala kontrakt. Den generella
bostadspolitiken ir snarare generellt-selektiv. Dirfor skulle
en reformering av de selektiva inslagen vara lika nédvindiga
som av de generella.

Till att borja med skulle det statliga bostadsbidraget kunna
reformeras rejilt. Nivierna skulle behova anpassas si att bi-
draget faktiskt ska hjdlpa personer att efterfriga bostider och
det skulle kunna forindras for att bli mer pricksikert. Det
kanske inte dr dlder som dr centralt for att ensamstiende ska
ta bidraget, utan andra kriterier. Eftersom bostadsbidragidag
bara kan erhillas av personer som ir folkbokférda pa en bostad
behover det ocksa ses 6ver hur bidraget kan hjilpa inte bara
personer som redan har kommit in pa hyresmarknaden utan
dven dem som stir utanfor och vill in. En annan friga som be-
hover ses Over dr riskerna med att bli dterbetalningsskyldig pa
grund av forindringar i inkomsterna — en risk som ofta anges
vara ett skil att inte ans6ka om bostadsbidrag.

Dessutom finns det en rad kommunala verktyg kvar att ta
i bruk. Det raka kosystem som i dag anvinds i de flesta kom-
muner gdr att problematisera utifran ett rittviseperspektiv.
Kosystemet dr forstds rittvist for den som har mojlighet att
skriva sig i bostadskon i den aktuella kommunen — men oritt-
vist for alla andra. En flyktinginvandrare eller en person som
flyttar till en kommun till f6ljd av plotsliga hindelserilivet har
inte haft mojlighetatt skrivasigi bostadskoni ett tidigt skede i
sitt liv. Man skulle dirfor kunna tinka sig att hilften av bosti-
derna fordelades via kon, medan en viss del lottades ut bland
allaintresserade oavsett kotid. Ytterligare en del skulle kunna
fordelas via forturer till olika grupper som man bedémer har
svirt att komma in pd bostadsmarknaden av ekonomiska skil.
Sadana forturer anvinds redan i dag.

Ett annat befintligt verktyg ir kommunala hyresgarantier,
som i dag ungefir en fjirdedel av kommunerna anvinder sig
av. Kommunala hyresgarantier fungerar genom att kommu-
nen gdr i borgen for en hyresgist som har tillrickligt god
ckonomi for att kunna betala eget boende, men som dnda har
svirtattfi en hyresritt med besittningsskydd, till exempel som
en foljd av strikta uthyrningskrav eller tidigare betalningsan-
mirkningar. Staten betalar ut ett bidrag till kommunen for
varje limnad garanti. Vidare har kommunerna stora mojlighe-
teratt dela utegna bostadsbidrag till hushall som har det svart.

Det ska ocksa siigas att den statsvetenskapliga forskningen
ar tydlig med att det ér littare att fa gehor for generell politik
dn for selektiv politik. Enligt Margaret Levis (1991) principer
om villkorligt samtycke dr generella system for statlig inter-
vention betydligt littare for medborgarna att acceptera dn
selektiva, helt enkelt for att en generell vilfirdspolitik om-
fattar alla och dirmed ir en angeligenhet for alla. Dessutom
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dr risken for stigmatisering mindre — forskningen visar att
inkomstsvaga gruppers ritt till ekonomiskt stod ifragasitts i
storre utstrickning nir vilfirdspolitiken har en selektiv karak-
tir. Forskningen stiller ocksé fragor om kvaliteten i selektiva
atgidrder. Richard Titmuss (1974 ) beromda ord »services for
the poor are poor services« tas ofta upp i diskussionen mellan
generella och selektiva instrument i vilfirdsstaten. Men fri-
gan om boende och bostad i vilfirdsstaten dr, som upprepats
genom denna bok, komplex och en uppdaterad forskning om
sambandet vore vilkommen.

Sammantaget ir det alltsd fullt mojligt att utveckla de se-
lektiva inslagen i den generella modellen och dessutom ge
tydligare statliga direktiv for allminnyttans bostadssociala an-
svar. Pd samma sitt som vid ett regimskifte till sociala bostider
skulle detta formodligen innebira ett hogre skattetryck, savi-
da kommunerna inte kan anvinda de minskade utgifterna for
sociala kontrakt for att subventionera andra lokala dtgirder.
Oavsett vilket — om bostaden ska ses som en del av vilfirden
behover bostadspolitiken kanske ocksd ses som en offentlig
utgift snarare dn en inkomst, vilket den har varit under senare
decennier. Oavsett om vi ska ha en selektiv eller generell bo-
stadspolitik maste vi vara beredda att finansiera den.

I rapporten »Bostadsglappet« gor Evidens pa uppdrag av
Region Skane (2020) en berikning av alternativkostnaderna
mellan ett hojt bostadsbidrag och ett 6kat investeringsstod for
att skapa bostider till de hushall i Skine som man har identi-
fierat dr sd pass tringbodda att de dr i behov av en ny bostad,
men inte har ekonomiska mojligheter att efterfriga en sadan.
Aven om analyserna ir ganska 6versiktliga visar rapporten att
efterfragestdd i form av ett utokat bostadsbidrag har hogre
triftsikerhet bland tringbodda dn utbudssubventioner, det
vill sdga ett riktat investeringsstod. Detta motiverar man med
att investeringsstod endast tillskapar nya bostider med hy-
resnivier som dnda inte kan efterfrigas av tringbodda, trots
att de dr ldgre dn normal nyproduktion. Ett 6kat och rik-
tat bostadsbidrag skulle diremot kunna hjilpa en stor del av
de aktuella hushillen — en dtgird som ocksé skulle vara mer
kostnadseftektiv dn investeringsstod. Samtidigt konstateras i
rapporten att ndgon form av fortur ir ett maste i bada fallen
foratt malgruppen 6ver huvud taget ska kunna kommai fraga
for bostiderna.

Detsom av manga beskrivs som en social bostadssektor kan
enligt min uppfattning likavil som subventionerade bostider
forstds som en satsning pé att lyfta de hushéll som har liga in-
komster genom breda vilfirdspolitiska satsningar, men ocksa
genom riktade insatser sisom bostadsbidrag, hyresgarantier
och forturer till bostider i det billiga bestindet. Att bygga
nytt for den malgrupp som har det simst stillt torde vara ett
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ganska diligt alternativ nir vi ser vilka 6vriga mojligheter som
faktiskt fortfarande existerar.

Sammanfattningsvis finns det alltsd tre vigar som dr mojliga
for svensk allminnytta. Den forsta dr den minst 6nskvirda,
dven for den som dr en varm foresprakare av det kommunala
sjalvstyret. De andra har sina for- och nackdelar. Ett problem
dr att vi vet for lite om vad en framtida forindring faktiskt
skulle innebira. Vi kan forsoka forutspd, men aldrig veta. Ut-
vecklingen och de lingsiktiga konsekvenserna av miljonpro-
grammet ir ett exempel pd detta.

Min uppmaning dr dirfor att ett omtag gors kring bostads-
frigan, och att detta sker med ett bostadssocialt fokus. Hur ska
den framtida bostadsférsorjningen undvika att hushall faller
mellan stolarna? Ska subventioner riktas till aktorer eller hus-
hall? Ska allmdnnyttan utvecklas till socialbostider inte bara
i praktiken, eller ska hyresritten och allmdnnyttan dterupp-
rittas till den boendeform for alla som den var tinkt att vara?
Om valet faller pd det senare krivs forutom forverkligandet av
principen om kostnadsneutralitet kanske inskrinkningaridet
kommunala sjdlvstyret eller ett ifragasittande av de kommu-
nala grinserna for bostadsforsorjningsfraigan — men framfor
allt en satsning pa de riktade subventionerna till hushall med
lig kopkraft. Forhoppningsvis har denna bok gett underlag
till en sidan diskussion.
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Del 6

Slutsatser

Plus ¢ca change, plus c’est la méme chose

Jean-Baptiste Alphonse Karr, 1849






I1. Sammanfattande
slutsatser

DEN HAR BOKEN HANDLAR OM svensk allminnytta och den
generella bostadspolitiken utifrdn perspektivet boendeojim-
likhet. Den tidsperiod jag granskat stricker sig frin 1933 till
2020 och behandlar allt frin bostadspolitiska historiska ske-
enden till firsk statistik kring levnadsvillkor per upplatelse-
form. Den spinner Over ett stort material. Det dr nu dags att
formulera nigra slutsatser — sex, nirmare bestimt.

Myten om den generella bostadspolitiken

Den svenska bostadspolitiska debatten framstar inte sillan
som en kamp mellan foresprikare av en generell bostadspo-
litik och foresprikare av en selektiv bostadspolitik. Pd senare
tid har det framfor allt rort frigan om en generell allminnytta
cller social housing. I boken visar jag att det dr svért att dra
strikta grinser mellan generell och selektiv bostadspolitik.
Det som kan konstateras ir att den svenska bostadspolitiken
aldrig har varit helt generell — den har alltid varit beroende av
selektivainslag. Detir utifrin denna kombination av generella
och selektiva inslag som vi ocksa bist bor analysera dagens
bostadspolitik och diskutera dess framtid.

Dagens allminnytta dr en tvetydig hybrid
med stora lokala variationer

De forindrade villkoren for allmdnnyttan har lett till att den
kan beskrivas som en tvetydig hybrid. Med detta menas att
allminnyttan dr en hybridorganisation med dubbla och ibland
motsigelsefulla krav pd samhillsnytta och affirsmissighet,
och att denna hybriditet tar sig tvetydiga uttryck lokalt. All-
minnyttan fyller pa de flesta storre orter en mycket viktig
funktion i att tillhandahalla bostider till breda grupper. Men
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vi ser stora skillnader mellan kommunerna. I vissa fall ir all-
minnyttan ett bostadspolitiskt verktyg som motsvarar den
historiska strivan mot »goda bostider foralla«. Pdandraorter,
oftast i mindre kommuner, dr allmdnnyttan alltmer en boen-
deform for hushéll med mycket liga inkomster. Allminnyttan
blir dd segmenterad och stigmatiserad i jimforelse med and-
ra upplételseformer samt férknippad med segregation och
socialt utanforskap. I ytterligare nigra kommuner anvinds
allminnyttan som ett verktyg for att locka hushill med hogre
inkomster och stinger ute hushill med liga inkomster med
hjilp av striktainkomstkrav och nyproduktion riktad till hogre
inkomstskikt.

Sammantaget leder denna tvetydighet och lokala variation
till en situation ddr allmdnnyttan bade motverkar och frimjar
ojimlikhetiboendet pa samma giang, beroende pd lokal orga-
nisation, lokal politik och lokala omstindigheter.

Handlingsutrymmetiden lokala
bostadspolitiken dr vilsignelsen
och forbannelsen for den generella
bostadspolitiken 2020

Allminnyttan har lokalt ett stort handlingsutrymme nir det
giller att bidra till en jimlik bostadsforsorjning som inklude-
rar de allra flesta och dessutom motverkar stigmatisering och
segregation. Men detta utrymme identifieras och nyttjas pa
olika sitt. Kommunerna har fitt en alltmer central i bostads-
politiken. Det kommunala sjilvstyret, det otydligt definierade
bostadstorsorjningsansvaret och den forindrade lagstiftning-
en forallminnyttan gor det mojligt for kommuner atti mangt
och mycket »vilja sin skattekraft«. Detta handlingsutrymme
dr forstas lika mycket en vilsignelse for kommunerna som det
dr en forbannelse for den nationella strivan efter en samman-
hillen social bostads- och vilfirdspolitik.

Fallstudierna ger exempel pd hur en kommun kan ha en
bostadsforsorjningsstrategi och allminnytta som framfor allt
soker sig mot hushill med hogre inkomster medan grann-
kommunen har en 6kande andel hushéll med liga inkomster.
Samtidigt 6kar arbetskraftspendling mellan kommungrinser-
naitakt med att infrastrukturen forbittras. For manga kom-
muner blir det ett dilemma nir manga kopstarka personer
som arbetar i kommunen bor och didrmed betalar skatt i and-
ra kommuner, bland annat till f6ljd av den riddande lokala
bostadspolitiken. En friga vi behover stilla oss dr varfor bo-
stadsforsorjningen ska vara sd tydligt kommunal nir arbets-
marknaderna blir alltmer regionala.
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Detiren friga om inkomstojimlikhet
—fler behover ta ett bostadssocialt ansvar

Det pagar en tydlig utveckling mot att boendeprofilen i all-
minnyttan —till skillnad motandra upplatelseformer—alltmer
domineras av personer med laga inkomster. Allminnyttan fir
dirmed en karaktir av det som vii Sverige sedan 1945 har virjt
oss fran, nimligen sirskilda socialbostidder. Detta dr proble-
matiskt om vi ser till historiska mélsittningar om neutralitet
mellan upplitelseformer och att ingen boendeform ska vara
stigmatiserad.

Samtidigt vore det ett formodligen storre problem om
allminnyttan inte gick mot en sadan utveckling i tider av
okad inkomstpolarisering i de urbana regionerna. Okade in-
komstskillnader far dterverkningar pa bostadsforsorjningen.
Att allmidnnyttan inte alls skulle inkludera hushall med liga
inkomster vore forstds ett simre alternativ dn attandelen med
liga inkomster okar i allminnyttan. Segmenteringen mellan
uppldtelseformer dr kanske framfor allt problematisk nir den
hinger samman med segregationen. Nir allminnyttan ir do-
minerande dgare i exempelvis miljonprogramsomraden dir
inkomsterna ir mycket liga riskerar vi att socialbostider upp-
star dven i praktiken. Och sa linge som allmidnnyttan stiller
upp forallainkomstgrupper finns det fi incitament for privata
fastighetsidgare att erbjuda bostider till hushall med liga in-
komster. Hir skulle krivas fler atgirder pa lokal nivé for att fa
fler aktorer att ta ett bostadssocialt ansvar.

Allminnyttan dr viktig for social
blandning

Vi ser att de kommuner som har en storre andel allminnytta
ocksd har en ndgot bittre inkomstspridning i det allménnytti-
gabestindet. Om allmidnnyttan har en liten andel av bestindet
far den dessutom ofta en prigel av bostider forinkomstfattiga.
Vill kommuner leva upp till malsittningen om en allmidnnytta
foralla och en allsidig sammansittning av hushilli kommunen
ir det sdledes en god id¢ att inte lita det allminnyttiga bo-
stadsbestaindet minska. Fallstudierna visar ocksa att ett storre
samlat bestind kan innebira storre mojligheter att gorainves-
teringar som kan beddmas vara affirsmissiga da det finns fler
egna fastigheter som kan dra nytta av 6kade fastighetsvirden
som insatserna resulterar i.
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Allt och inget har forindrats —den
generella bostadspolitiken dr inte
anpassad for dagens forutsittningar

En 6vergripande slutsats av denna bok ir att allt har férand-
rats i svensk bostadsforsorjning samtidigt som ingenting har
forindrats. Den generella bostadspolitiken star fast, men ver-
kar i ett sammanhang som dr drastiskt annorlunda jimfort
med det som politiken foddes i efter andra virldskriget. Den
generella politiken blir dirmed i mangt och mycket daterad,
eftersom den ir tinkt att verka under férutsittningar som
inte lingre existerar. Foljaktligen krivs att vi antingen Overger
den generella bostadspolitiken eller ger den forutsittningar
att fungera.

Jag kan tinka mig tre scenarier for allminnyttans och den
generella bostadspolitikens framtid. Det forsta alternativet dr
att fortsitta som i dag och lita allmidnnyttan fortsatt verka
under regelverk och forutsittningar som 6ppnar for olika
tolkningar av det allminnyttiga uppdraget. Detta ir enligt
min mening inte godtagbart eftersom det skapar ohallbara
lokala skillnader i boendeojimlikhet och i manga fall stinger
ute mdnga hushall som ska kunna hivda sig pd den svenska
bostadsmarknaden. De tvd andra scenarierna kan emellertid
vara mojliga vigar framdt.

Det andra alternativet innebir att vi ger upp den generel-
la bostadspolitiken till forman for politik som bygger pd en
social bostadssektor i betydelsen att sirskilda bostider byggs
och reserveras for liginkomsthushall. Dessa kan subventio-
neras genom statliga eller kommunala investeringsstod for
nyproduktion, kopplat till fortur till definierade grupper. En
sddan hdr satsning pd sociala bostider behover inte ske enbart
inyproduktion, staten kan ocksa subventionera fastighetsiga-
re for att de ska erbjuda liginkomsthushill boende i utvalda
ligenheter i befintligt bestind. Ett argument for detta scena-
rio dr att grupper som i dag faller utanfoér bostadsmarknaden
skulle fa en bostad. Argument mot dr att det kan bli vildigt
kostsamt, inbegripa svérigheter kring vilka grupper som ska
inkluderas, skapa inlasningseftekter och bidra till stigmatise-
ring av savil bostider som boende. I forlingningen ir ocksd
risken att inférandet av en liten social bostadssektor i dag pa
sikt bidrar till en utarmning av den generella bostadspolitiken.

Det tredje alternativet dr att den generella bostadspoliti-
ken aterupprittas och uppdateras till dagens bostadspolitiska
verklighet. Hir dr grundprincipen att subventionera indivi-
den i stillet for bostaden. Genom att uppgradera bostadsbi-
draget, utveckla det kommunala och /eller regionala bostads-
forsorjningsansvaret, anvinda forturer och hyresgarantier
och reformera férdelningssystemen med forturer och andra
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alternativ till kotid kan den generella bostadspolitiken med
dess nodvindiga selektiva inslag fungera som det en gang var
tinkt. Aven hir finns risker med inlisningseffekter och vi vet
att allmidnnyttan redan i dag pd minga orter ir stigmatiserad
och bidrar till segregation. Men en birande idé i detta scenario
dar att det dr feltdnkt att bygga nya subventionerade bostider
till personer med mycket liga inkomster. Vi har i dag ett stort
bestand av prisvirda bostider som behover nyttjas bittre och
goras tillgingliga for dem med stora behov och liten betal-
ningsféormaga. Detta skulle vara genomférbart med en refor-
mering av den generella bostadspolitiken. Ett sidant scenario
skulle formodligen ocksa vara billigare for statsfinanserna, ha
storre folkligt stod och dter placera bostaden som en central
del av vilfirden.
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UTMARKANDE FOR DEN SVENSKA bostadspolitiken sedan
1945 dr att den har varit generell, det vill sidga riktat sig till alla
i stdllet for till specifika grupper. De kommunala bostads-
bolagen — allmédnnyttan — har varit en hornsten i denna poli-
tik under mottot “goda bostider for alla”. Men i dag spretar
allminnyttan runt om i landet. I vissa kommuner fungerar
den som politiken avsett, medan den i andra kommuner
snarare blivit en boendeform for hushill med liga inkomster.
Och i vissa kommuner existerar inte lingre nigon allmin-
nytta eller s stings laginkomsthushall ute frin de kommu-
nala foretagen genom hoga inkomstkrav.

I rapporten granskar bostadsforskaren Martin Grander all-
minnyttans och bostadsforsorjningens utveckling fran
194.0-talet fram till i dag. Analysen bygger pa ett rikt empi-
riskt material som studier av historiska och samtida bostads-
politiska dokument, enkitundersokningar och intervjuer.
Allminnyttan och bostadsférsorjningen i Malmo, Norr-
koping, Landskrona och Goteborg nirstuderas och jamfors
for att identifiera lokala skillnader.

Forfattaren skisserar tre mojliga framtidsscenarier for den
svenska bostadspolitiken och allmidnnyttans roll i denna: att
fortsitta som i dag, att infora socialbostiader eller att aterupp-
finna den generella bostadspolitiken men med nédvindiga
selektiva inslag.

Rapporten ingar i SNS forskningsprojekt Hallbar samhalls-
byggnad.

Martin Grander ar fil.dr och forskare vid Institutionen for
urbana studier, Malmo universitet.
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