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Forord

Boverket har regeringens uppdrag att félja allmannyttans utveckling pa
bostadsmarknaden. Centrala aspekter &r vilken roll de kommunala bostads-
foretagen spelar i den lokala bostadsforsorjningen och i vilken man dessa
foretag tar ett tydligt socialt ansvar. Fragan ar hur de allméannyttiga bostads-
foretagen runt om i landet faktiskt arbetar idag — vilken roll de i praktiken
har kommit att fa — eller ta sig — pa bostadsmarknaden. Detta belyses i den-
na rapport.

Syftet &r att bidra till 6kad kunskap om allmannyttans utveckling hittills
och om vilken roll de allmannyttiga bostadsforetagen spelar pa de lokala
bostadsmarknaderna idag. Boverket hoppas harigenom kunna bidra till ett
béattre kunskapsunderlag i diskussioner kring utformning av framtida villkor
for allménnyttiga bostadsforetag eller forutsattningar for kommunerna att
anvanda sina bostadsforetag for att na bostadspolitiska mal.

Analysen bygger bland annat pa en enkat till samtliga kommunala bo-
stadsforetag i februari 2008.

Rapporten & sammanstalld av Ulrika Hagred i samarbete med Rebecka
Mogren, Karin Norberg och Annette Rydgvist.

Karlskrona, juni 2008

W cadi S Pydmdne

Micaela Schulman
chef for Samhallsbyggnadsdivisionen
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Inledning

Bakgrund och syfte

Allménnyttans stéllning och roll &r i hog grad under luppen idag. EU-
kommissionen har de senaste aren fatt tva drenden pa sitt bord som rér den
svenska allménnyttan och en statlig utredning om EG-rattens betydelse for
allmannyttans villkor har just avslutats. SABO bedrev under varen 2007 en
omfattande diskussion om medlemsforetagens framtid. Allménnyttans vara
eller icke vara och vilken roll denna aktér kan och bor ha pa bostadsmark-
naden diskuteras ocksa bland bostadsforskare, intresseorganisationer, poli-
tiker och av dgarna sjalva — de svenska kommunerna.

Under ar 2006 hade Boverket ett uppdrag fran regeringen att bista den
statliga allmannytteutredningen med visst underlagsmaterial. Det genom-
fordes da bland annat en studie av vilka dgardirektiv som kommunerna ger
sina bostadsforetag och hur dessa kommer till uttryck i foretagens verk-
samhet. Studien visade pa en mycket stor spannvidd mellan agardirektiven,
i saval omfattning som form och innehall. Intervjuer med kommuner och
bostadsforetag visade ocksa att ambitionsnivan i agardirektiven inte alltid
korresponderade med hur verksamheten bedrivs. Men det var svart att se
nagra systematiska samband eller monster utifran det begransade underlag
som ingick i den studien — cirka 25 kommuner.

Nar uppgiften sedan var att narmare analysera allmannyttans roll pa bo-
stadsmarknaden mérktes snart att tidigare utredningar, forskningsrapporter
och annan litteratur inte récker till om man vill ge en rattvisande bild av hur
allmannyttiga bostadsforetag idag faktiskt arbetar. Mycket finns skrivet om
hur det borde eller skulle kunna vara. En hel del goda exempel finns ocksa
att tillgd. Men det saknas underlag som ger en heltéckande bild av vad all-
ménnyttiga bostadsforetag runt om i landet faktiskt gér och vilken roll de
idag spelar pa sina respektive lokala bostadsmarknader.

Av dessa skal valde Boverket den har gangen att ga ut med en enkat till
samtliga kommunala bostadsforetag. Aven om man inte kan dra alltfor
langtgaende slutsatser om sa har pass komplexa fragor utifran en enkat bor
materialet kunna bidra till att ge en mer heltdckande bild av allménnyttans
roll &n det man finner i tidigare studier. Ett problem i sammanhanget &r att
man ar hénvisad till bostadsforetagens egna bedémningar, eftersom det inte
finns nagon annan aktor som har tillracklig inblick i foretagens verksamhet.
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Syftet med denna rapport &r att bidra till 6kad kunskap om allméannyttans
utveckling hittills och att ge en dverblick dver hur det ser ut idag, nar det
galler vilken roll de allmannyttiga bostadsforetagen spelar pa sina lokala
bostadsmarknader. Eventuella regionala skillnader och skillnader mellan
kommuner och foretag med olika forutsattningar belyses. Det ar daremot
inte fraga om att utvérdera bostadsforetagens satt att agera eller allmannyt-
tans funktion generellt. Avsikten &r ytterst att bidra till ett béttre kunskaps-
underlag for diskussioner kring utformning av framtida villkor fér allmén-
nyttiga bostadsforetag eller om forutsattningar for kommunerna att anvanda
sina bostadsforetag for att na bostadspolitiska mal.

Angreppssatt, kallor och upplaggning

Historiskt, kvantitativt respektive kvalitativt perspektiv

Boverket har valt att narma sig fragestallningarna i tre steg: forst utveck-
lingen av allmannyttans roll i ett historiskt perspektiv, sedan allmannyttans
utveckling kvantitativt sett under de senaste artiondena och till sist en mer
kvalitativ lagesbeskrivning av vilken roll allménnyttiga bostadsforetag spe-
lar idag i ett bostadspolitiskt perspektiv.

Den forsta delen utgdrs av ett sammandrag av Eva Hedmans uppsats
”Den kommunala allmannyttans historia”, som togs fram i samband med
den statliga utredningen av allmannyttans villkor 2005-2008. Den ger en
overblick 6ver allmannyttans framvéxt pa den svenska bostadsmarknaden
och vilken bostadspolitisk roll denna sektor spelat fran tid till annan.

Den andra delen bygger huvudsakligen pa statistik och beskriver utveck-
lingen av det allmannyttiga bostadsbestandet genom bostadsbyggande, for-
sdljningar, ombildningar och rivningar. Tonvikten ligger pa de senaste arti-
ondena. Har ges en dverblick dver och en diskussion av skillnader mellan
regioner och kommuntyper ndr det géller hur allmannyttans marknadsandel
har utvecklats. Det gors utifran en indelning i sju kommungrupper: de tre
storstadsregionerna, storre respektive mindre hogskoleorter samt storre
respektive mindre dvriga kommuner (se bilaga 1). Resultat fran Boverkets
arliga bostadsmarknadsenkat till kommunerna anvands ocksa.

Den tredje delen, som avser belysa mer kvalitativa aspekter av allménnyt-
tans roll, var det svarare att hitta underlag for. Som tidigare namnts har de
kallor som finns att tillga ofta ett normativt eller framatsyftande perspektiv.
Det handlar inte s& mycket om hur det faktiskt ser ut eller fungerar idag och
de exempel som finns att hamta i litteraturen kommer i hog grad fran sam-
ma foretag och sager inte mycket om tillstandet runt om i landet. Boverket
valde darfor att genomfora en egen enkat, som gick ut till samtliga kommu-
nala bostadsforetag i februari 2008, och det ar den som i huvudsak ligger
till grund for denna del av rapporten.

Boverkets bostadsmarknadsenkat har, &ven om den utgar fran kommu-
nerna och inte fran de kommunala bostadsforetagen, gett en del anvandbar
information dven for denna del av rapporten.

Som illustration redovisas ocksa en del exempel pa hur olika kommunala
bostadsforetag arbetar. Dessa exempel ar framfor allt hamtade fran Bover-
kets egna kontakter med kommunala bostadsforetag, bland annat de inter-
vjuer med foretradare for kommuner och bostadsfoéretag som gjordes i sam-
band med den ovan ndmnda studien av 25 kommuners agardirektiv 2006.
Fran foretagens sida var det i de flesta fall vd:n som uttalade sig. Dessa
kompletteras med exempel fran litteraturen. Ett problem i det samman-
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hanget &r att det &r svart att illustrera med exempel vad som inte sker — ex-
emplen visar sa gott som alltid pa hur aktiva bostadsforetag agerar.

Tre huvudomréaden for allmannyttans roll och ansvar

Det &r inte sjalvklart hur man ska beskriva och analysera de allménnyttiga
bostadsforetagens roll och ansvar. Boverket har valt tre huvudomraden att
strukturera diskussionen kring: bostadsforsorjning, socialt ansvar och sam-
hallsansvar.

Med utgangspunkt dels i litteraturstudier, dels i Boverkets genomgang
och analys av &gardirektiv fran 25 kommuner ar 2006 och uppfoljande in-
tervjuer med foretradare for kommuner och bostadsforetag, har ett knippe
indikatorer tagits fram inom vart och ett av dessa tre huvudomraden. Rollen
i bostadsforsérjningen handlar om att bygga och tillhandahalla bostader i
den utstrackning det behdvs for att tillgodose det generella bostadshbehovet.
Detta belyses bland annat genom att titta pa vilka lonsamhetskrav bostads-
foretagen stéller infor beslut om nyproduktion. Det sociala ansvaret pa bo-
stadsmarknaden kan t.ex. vara att ta ett sarskilt ansvar for socialt utsatta
hushall. Hit fors ocksa insatser for att utveckla hyresgasternas mojligheter
till inflytande och trygghetsskapande atgarder i bostadsomradena. Ett mer
overgripande samhallsansvar, alltsd en uttalad roll i samhallsutvecklingen i
stort i sina respektive kommuner, kan t.ex. yttra sig i insatser for att framja
integrationen i samhéllet, att se till att det finns bostader for inflyttande
arbetskraft eller att ligga i framkant nar det galler miljofragor.

Enkat till kommunala bostadsféretag

Det huvudsakliga underlaget for diskussionen kring olika aspekter av all-
méannyttans roll har alltsa varit den enkat till allmannyttiga bostadsforetag
som genomférdes i februari 2008. Syftet var att belysa om och i vilken ut-
strackning dessa bostadsforetag spelar en sarskild roll pa bostadsmarkna-
den. Fragorna utformades sa att de skulle kunna anvéandas som indikatorer
pa vart och ett av de tre ovan namnda huvudomradena. Enkaten finns i sin
helhet i bilaga 2.

Analysen utgar fran resultatet for malgruppen som helhet. For att kunna
belysa om det finns nagra systematiska samband eller monster, bryts mate-
rialet sedan ner pa fem bakgrundsvariabler: foretagsstorlek, marknadsandel,
vakansgrad i bestandet, bostadsmarknadslage i kommunen samt region och
kommuntyp. Dessa indelningar beskrivs ndrmare i bilaga 1.

Eftersom den aktuella fragestallningen ar sa intimt forbunden med all-
mannyttan som ett bostadspolitiskt verktyg for kommunerna var malgrup-
pen kommunala allménnyttiga bostadsforetag med generell inriktning.
SABO:s forteckning dver medlemsforetag togs som utgangspunkt men
foljande typer av medlemmar togs bort:

- studentbostadsforetag och foretag med inriktning pa pensionérer eller
andra sarskilda grupper

- kommunala fastighetsbolag som huvudsakligen forvaltar lokaler

- moderbolag utan egna bostadsfastigheter

- bostadsstiftelser som inte ags av nagon kommun

- kommuner dar man lagt éver det allmannyttiga bostadsbestandet pa den
kommunala forvaltningen
Men alla kommunala bostadsféretag &r inte medlemmar i SABO och via
kommunernas hemsidor aterfanns ytterligare ett tjugotal foretag, t.ex. sju
foretag i Stockholms lan, fyra i Skane och fyra i Varmland.
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Detta resulterade i 291 kommunala allménnyttiga bostadsforetag, med
sammanlagt cirka 821 000 lagenheter' (2006). Dessa 291 bostadsforetag
fick ett introduktionsbrev fran Boverket och dérpa ett e-postmeddelande
med en l&nk till enk&ten, som lades ut som en webbsida.

Svarsfrekvensen uppgick efter paminnelser till 78 procent. Bortfallet &r
forhallandevis jamnt spritt éver olika regioner, kommuntyper och féretags-
storlekar (se bilaga 1 for en mer utférlig bortfallsanalys).

1saBO:s medlemskatalog 2006, kompletterat med uppgifter fran hemsidor-
na/telefonkontakter for de féretag som inte ar med i SABO



Allmannyttans roll i ett
historiskt perspektiv

Detta avsnitt ar ett sammandrag av Eva Hedmans uppsats >’Den kommuna-
la allméannyttans historia™, bilaga 11 i betdnkandet ’EU, allmannyttan och
hyrorna” fran utredningen av allmannyttans villkor®. Den publiceras &ven
av Boverket varen 2008. For referenser hanvisas till kallan.

Nagra hallpunkter i utvecklingen av den svenska allmannyttan

Allmannyttiga bostadsforetag som égs eller kontrolleras av kommunerna
bdrjade dyka upp mot mitten av 1930-talet. Det var i samband med byg-
gandet av de s.k. “barnrikehusen”. Staten inférde da speciella lan for “bere-
dande av billiga hyresbostader at mindre bemedlade, barnrika familjer i
stader samt i stadsliknande och andra tatare bebyggda samhallen”. Dessa
1an beviljades bara till kommunen eller till ett allmannyttigt bostadsforetag,
som i sa fall skulle uppfylla en rad uppstallda villkor: foretagets utdelning
pa eget kapital fick inte Gverstiga vad den statliga byggnadslanebyran efter
prévning funnit vara skaligt. De skulle alltsa drivas utan vinstsyfte. Eko-
nomiska fordelar for ledare och anstéllda utéver rimlig erséttning for utfort
arbete fick inte forekomma. Till villkoren horde ocksa att foretaget maste
underkasta sig kommunal kontroll och statlig inspektion. I vissa fall bildade
kommunerna egna bostadsféretag, men de statliga lanebestammelserna
innebar att manga barnrikehus kom att byggas och forvaltas av privata ak-
torer med filantropiska syften eller av bostadskooperativa organisationer.

I samband med att den nya generella valfardspolitiken byggdes upp efter
andra vérldskriget infordes ett annat av de kriterier som idag &ar grund-
laggande for den svenska allménnyttan — att bostaderna ska vara till for
alla, inte bara riktade till vissa grupper med sarskilda behov.

Det var forst 1974 som det for ett godkédnnande som allmannyttigt bo-
stadsforetag i bostadsfinansieringssammanhang kom att kravas att foretaget
agdes av kommunen. Da infordes att kommunen skulle satsa hela grundka-
pitalet och utse samtliga ledaméter i styrelsen.

Att allmannyttans hyror ska utgéra forstahandsnorm fér den privata delen
av hyressektorn, infordes ocksa i lagen 1974, efter att ha varit ett underfor-

2 SOU 2008:38 EU, allmé&nnyttan och hyrorna
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statt syfte redan i samband med inforandet av bruksvardessystemet i slutet
av sextiotalet.

Dérmed hade alla de drag som kannetecknar de allmannyttiga bostadsfo-
retagen idag inforts: de drivs utan vinstsyfte, &gs helt eller huvudsakligen®
av kommunen, &r éppna for alla och fungerar som hyresnormerande.

Men for att forsta allmannyttans framvaxt behéver man ga tillbaka till
1900-talets borjan.

Statens och kommunernas intrade pa bostadsmarknaden

Statens forsta stora insats i bostadsfragan riktade sig till landsbygdens arbe-
tare. Ar 1904 klubbade riksdagen en satsning pa statliga Ian till egnahem pé
landsbygden. Man ville hejda utflyttningen fran landsbygden, och framfor
allt emigrationen till Amerika.

Efter forsta varldskriget foljde ekonomisk lagkonjunktur med hdg arbets-
I6shet och bostadskris. Det var nu som bade Hyresgasternas Riksforbund
och Hyresgésternas sparkasse- och byggnadsférening (HSB) bildades. Det
blev HSB som till en bdrjan stod for det bostadsbyggande som styrdes av
andra hansyn &n direkt kapitalavkastning.

Vandpunkten vad gallde statens och d&ven kommunernas roll pa bostads-
marknaden kom pa 1930-talet. Utl6sande faktorer for en mer systematisk
statlig bostadspolitik blev den jordbrukskris och den arbetsléshetskris som
da radde. De forsta atgarderna besléts av riksdagen 1933 och bestod av lan
och bidrag till forbattring och nybyggnad av bostader pa landsbygden, samt
av nybyggnadslan till bostader i stader och stadsliknande samhallen. En
grundtanke var att via byggandet fa fart pa ekonomin. Samma ar tillsattes
ocksa Bostadssociala utredningen, som kom att ligga bakom att de tidigare
namnda statliga lanen for att bygga barnrikehus infordes 1935.

Under andra varldskriget steg saval byggkostnader som rantor och det var
svart att fa fram tillrackligt med kapital for byggandet. Detta foranledde
staten att ga in med ekonomiska stod for att fa igang det allmanna byggan-
det. Dessa stod riktades visserligen till hela bostadsbyggnadssektorn, men
var sarskilt formanliga for de kommunala allménnyttiga bostadsforetagen.

Bostadspolitiken som en integrerad del av efterkrigstidens
valfardsprogram och ekonomiska politik

Efterkrigstiden och perioden fram till slutet av 1960-talet blev de allman-
nyttiga bostadsforetagens egentliga uppbyggnadsperiod. Tillsammans med
statens ekonomiska stdd till bostadsbyggandet kom de allmannyttiga bo-
stadsforetagen att bli huvudinstrumenten for genomfdérandet av den statliga
bostadspolitik som lades fast efter krigsslutet.

“Goda bostader at alla” blev det dvergripande malet for bostadspolitiken
och ett viktigt inslag i den sociala valfardspolitiken. Denna skulle riktas till
alla, inte bara till vissa speciella malgrupper. En hogre vélfard for alla for-
utsattes leda till en h6jd valfard ocksa for dem som hade det samst stallt.
Inga specifika grupper skulle pekas ut och stamplas. Det ansags ocksa vik-
tigt att alla grupper hade férdelar av den forda politiken — for att gora alla
villiga att dela pa kostnaderna.

Tillampat pa bostadspolitikens omréade betydde dessa stallningstaganden
att det ekonomiska stddet till bostadsbyggandet skulle vara generellt. Det

3 1996 infordes en mojlighet till breddat &gande. Sedan 2002 kan emellertid &ven ett
bostadsforetag utan koppling till kommunen definieras som allménnyttigt.
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skulle ga till alla typer av bostadsproducenter, till alla upplatelseformer och
till bostader for alla typer av hushall. De allmannyttiga bostadsforetagens
bostéder skulle inte vara riktade till vissa speciellt behévande grupper utan
vara till for alla. I diskussioner patalades den stampling av vissa barn och
familjer som blivit effekten av att bygga sarskilda ”barnrikehus”.

Den vikt som man fran statens sida lade vid kommunernas roll som byg-
gare och forvaltare av bostader, blev tydlig bland annat genom att de statli-
ga bostadsstoden var sérskilt gynnsamma for allmannyttiga bostadsforetag,
som nu vaxte fram i stort antal.

Bostadspolitiken kom ocksa att goras till en integrerad del av statens eko-
nomiska politik, inklusive arbetsmarknadspolitiken. Férutom att bygga
bostader av sociala skal, for att forbattra bostadsstandarden och rada bot pa
bostadsbristen, skulle man ocksa bygga for att majliggora en effektiv till-
verknings- och exportindustri. Det skulle byggas pa de stallen dér det fanns
behov av arbetskraft for att industrin skulle kunna expandera. De allman-
nyttiga bostadsforetagen blev viktiga instrument i hela denna sociala, eko-
nomiska och geografiska strukturomvandlingsprocess som kom att karakte-
risera Sverige under flera artionden fram till bérjan av 1970-talet.

Fortsatt bostadsbrist och beslutet om ett miljonprogram

Trots en kraftigt 6kad bostadsproduktion 6kade bristen pa bostader. Pa
1960-talet hade situationen blivit alltmer politiskt ohallbar. Da hade krigs-
arens rekordstora barnkullar borjat na vuxen alder och beh6vde bostader.
Det var dessutom en omfattande migration, saval inom landet som till Sve-
rige fran utlandet. Ar 1965 beslutade regeringen om ett sarskilt “miljon-
program” — det skulle byggas en miljon bostader under tioarsperioden
1965-1974. Malet var att avskaffa bostadsbristen och forbattra bostadsfor-
hallandena, men samtidigt understroks behovet av att 6ka byggandet i stor-
stadsomraden och pa orter med véxande naringsliv. Man hade redan upp-
natt en mycket hig bostadsproduktion, men beslutet om ett "miljonpro-
gram” markerade regeringens vilja och beredskap att stalla upp med de
forutsattningar som kréavdes for att bygga 100 000 bostader per ar under en
sa lang tid framover.

Det var de allmannyttiga bostadsforetagen samt HSB och Riksbyggen,
som blev de avgdrande aktdrerna. Det byggdes drygt en miljon nya bosté-
der pa tio ar, varav cirka tva tredjedelar i flerbostadshus. Det var genom
miljonprogrammet som de allménnyttiga bostadsforetagen blev landets
dominerande forvaltare av flerfamiljshus.

1970-talets omsvangningar drabbar allmannyttan hart

I borjan av 1970-talet borjade det plotsligt bli latt att fa tag i bostader, aven
pa orter som tidigare haft svar bostadsbrist. Den stora vagen av unga hus-
hall var pa vag att ebba ut. Industrins behov av nyinflyttad arbetskraft
minskade. Sverige fick en avsevard nettoutvandring. En internationell
strukturkris ledde till en tillbakagang for saval exportindustrin som den
inhemska konsumtionsindustrin. Oljekrisen var en viktig faktor.

En del av miljonprogrammets bostadsomraden hade redan utsatts for
stark kritik, bl.a. for monoton utformning och tekniska defekter. De som
hade mojlighet valde i allt stérre utstrackning att flytta darifran — eller und-
vek att flytta dit. Det blev alltmer sa att dessa bostader kom att befolkas av
hushall som hade det sarskilt svart och av de flyktingar som nu i allt storre
utstrackning borjade komma till Sverige. De allméannyttiga bostadsforeta-
gen drabbades sarskilt hart av tomma lagenheter. Deras ekonomiska struk-
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tur, med endast ett litet eget tillskjutet kapital och 100 procent belaning,
gjorde att de saknade kapitalreserv for att klara hyresforluster.

1974 ars riksdagsbeslut om bostadspolitik kom i hog grad att handla om
boendeinflytande och boendedemokrati. FOrbéttring av den yttre boende-
miljon i de kritiserade omradena upphdjdes till ett bostadspolitiskt mal. Till
detta kom det nya malet om en “allsidig hushallssammansattning”, som
svar pa de allt tydligare signalerna om social och etnisk segregation.

1980-talet kom for manga av de kommunala allmannyttiga bostadsforeta-
gen att praglas av en dvergang fran byggande till férvaltning, av decentrali-
sering, av ett mer varierat byggande, liksom ocksa av ett nytt ekonomiskt
tankande. Med 6kad konkurrens och tomma lagenheter tvingades foretagen
att mer &n tidigare kontrollera och pressa sina utgifter. Fysisk fornyelse och
energibesparing blev ocksa stora fragor for 1980-talets allmannytta.

Sarbehandlingen tas bort pa 1990-talet

Avskaffandet av de statliga bostadslanen och nedskarningarna av de statliga
stdden i borjan av 1990-talet innebar bland annat att de relativa férdelarna
for de kommunala bostadsféretagen upphdvdes. Regeringen beslét att ta
bort sérbehandlingen av dessa foretag. De skulle i fortsattningen ha samma
forutsattningar som de privata bostadsforetagen vad gallde statliga subven-
tioner, skatteregler och finansiering.

Begreppet "affarsméssig allménnytta” beskriver 1990-talets inriktning for
de kommunala bostadsforetagen. Férutom en 6kad uppmarksamhet pa eko-
nomisk effektivitet innebar det ocksa att man borjade tala om hyresgésterna
som kunder, for att betona att man maste mota de boendes individuella
onskemal.

Affarsmassighet och EG-ratt alltmer i fokus pa 2000-talet

Pa 2000-talet har affarsmassighet kommit an mer i centrum. De allra flesta
allménnyttiga bostadsforetag ar sedan 1990-talet organiserade som aktiebo-
lag, fristdende fran den I6pande kommunala verksamheten. Man talar och
handlar i termer av 0kad soliditet, vinst, avkastning och utdelning. En del
kommuner har sedan 1990-talet valt att sélja ut delar av eller hela sina bo-
stadsbestand.

Fran statens sida fortsatte man dock att betrakta de icke-vinstsyftande
kommunala bostadsforetagen som viktiga instrument i hyresséttningspro-
cessen. Man var angelagen om att allmannyttan ocksa i fortsattningen skul-
le ha en tillrackligt stor marknadsandel pa den lokala bostadsmarknaden for
att kunna fylla denna uppgift. Darfor infordes den sa kallade tillstandsplik-
ten, dvs. en begrénsning i kommunernas méjligheter att gora sig av med
betydande delar av sina allmannyttiga bostadsbestand. Efter regeringsskiftet
2006 upphdvdes denna inskrénkning.

Parallellt med den ovan beskrivna utvecklingen har betydelsen av EG-
rattens konkurrens- och statsstodsregler under 2000-talet alltmer vuxit fram
som en avgorande fraga for den svenska allmannyttan. Fastighetsagarna har
i tvd anmalningar till EU-kommissionen havdat att man i Sverige ger otil-
latna offentliga stod till de allmannyttiga bostadsforetagen.

Ny syn pa férnyelse av storskaliga miljonprogramsomraden

Kring mitten av 1990-talet borjade vissa allménnyttiga bostadsféretag, t.ex.
MKB i Malmé och Férvaltnings AB Framtiden i Goéteborg, med stéd av
sina kommuner, att tdnka och handla i radikalt nya banor nér det géllde
problemen i vissa av de storskaliga miljonprogramomradena.
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Man ville inte langre arbeta med fornyelse genom tillfalliga projekt, utan
fornyelse skulle bedrivas inom ramen for den kontinuerliga férvaltningen.
Detta kravde en ny form av organisation, med &ndrade arbetssétt och en ny
installning till hyresgésterna. Man borjade ta utgangspunkt i dem som bod-
de i omradet och utga fran deras behov, 6nskningar och aktiva medverkan i
fornyelsearbetet. Man gick ifran det tidigare hierarkiska sattet att arbeta.
”Huschefer” med eget totalt resultatansvar for 100 till 300 lagenheter blev
den helt centrala personalgruppen. Man satsade mycket pa deras kompe-
tensutveckling och pa att rekrytera personer med rétt social kompetens. De
skulle befinna sig ute i omradena, i kontinuerlig och direkt kontakt med de
boende. Man talade om att dverga fran att forvalta bostader till att skapa ett
bra boende.

Den legala grunden for allmannyttan

Det var lange via det statliga stodsystemet som begreppet allmannyttigt
bostadsforetag definierades. Né&r villkoren for hela stddsystemet radikalt
foréndrades i borjan av 1990-talet, och de sérskilda finansieringsvillkoren
for allmannyttan upphorde, sa stod man plotsligt utan nagon erkand defini-
tion av "allmannyttigt bostadsforetag”.

Ar 2002 kom s, for forsta gangen, en sérskild lag om allménnyttan, den
sa kallade allbolagen (Lag om allmannyttiga bostadsforetag, SFS
2002:102). Dar infordes kriterier for vilka bostadsforetag som av staten
skulle fa godkannas som allmannyttiga. Tva villkor skulle uppfyllas: for det
forsta skulle foretaget drivas utan vinstsyfte och for det andra skulle dess
verksamhet huvudsakligen vara att forvalta hyresbostader.

| allbolagen star det alltsé inte att ett bostadsforetag maste &gas eller sta
under bestdmmande inflytande av en kommun for att kunna godkannas som
allmannyttigt. Det betyder att ocksa ett privat eller kooperativt &gt bostads-
foretag kan godkéannas som allmannyttigt om det huvudsakligen forvaltar
hyresbostéder och drivs utan vinstsyfte. | de fall det & en kommun som har
det bestammande inflytandet &r det per definition allméannyttigt och gar kort
och gott under bendamningen ”"kommunalt bostadsféretag”.

Enligt allbolagen gallde fran borjan sérskilda regler for kommunala bo-
stadsforetag. De var tvungna att begara tillstand hos lansstyrelsen om de
ville salja hela eller delar av sitt bostadsbestand. Ett sadant tillstand skulle
inte beviljas om det kunde befaras att det kommunala bostadsforetagets
hyror till foljd av 6verlatelsen inte skulle komma att fa tillrackligt genom-
slag vid tillampningen av bruksvérdereglerna. Denna sa kallade tillstands-
plikt &r, som ndmnts, numera upphdvd.

Hosten 2005 paborjades en statlig utredning om allmannyttans villkor.
Uppdraget var att analysera ’utrymmet for att inom EU-medlemskapets
ramar bedriva en nationell bostadspolitik, sarskilt skall villkoren och forut-
sattningarna for de allménnyttiga och kommunala bostadsféretagen analy-
seras”. Samtidigt skulle utredningen ta hansyn till ”intresset av att sla vakt
om kérnan i den svenska bostadspolitiken”. Den 18 april 2008 l&mnade
utredningen dver betdnkandet "EU, allménnyttan och hyrorna”.

De rattsliga aspekterna av den svenska allmannyttan &r alltsa under om-
prévning. Fortfarande betonas allmannyttans roll att vara en boendeform
som ar tillganglig for alla, liksom vikten av ett reellt besittningsskydd. Men
i vilken man detta ska uppnas genom icke-vinstsyftande kommunala bo-
stadsforetag med sjalvkostnadsbaserade och for hela hyressektorn norme-
rande hyror ar for narvarande en oppen fraga.



16

Nyttan med Allménnyttan

Dagens situation for kommunerna och deras bostadsféretag

Den svenska allménnyttan &r till stor del uppbyggd genom statliga medel.
Utformningen av de ekonomiska stddsystemen har betytt att det l&nge varit
staten och inte vare sig kommunerna eller bostadsforetagen som ytterst statt
for de ekonomiska riskerna. Det betydde att kommunerna utan alltfor stora
ekonomiska bekymmer kunde anvanda sina bostadsféretag som bostadspo-
litiska instrument. Inte ens tomma lagenheter utgjorde ndgot avgdrande hot,
eftersom man kunde fa stod for att klara det ocksa.

| dagens lage, nar det inte langre utgar nagra statliga stod som sarskilt
gynnar den kommunala allmannyttan, och de generella stoden haller pa att
avvecklas, &r situationen helt annorlunda. Staten har inte langre nagot eko-
nomiskt incitament for att stodja eller locka kommunerna att ha kvar sina
allménnyttiga bostadsforetag. Inte heller finns langre maéjligheten att for-
hindra avyttringar av hela eller delar av de kommunala bostadsforetagen.

Till dagens situation hor ocksa att ekonomiska stod fran kommunen till
det egna bostadsforetaget inte bara kan vara problematiska av kommunal-
ekonomiska skal utan ocksa pa grund av EG-rattens konkurrens- och stats-
stodsregler.

Kvar star med andra ord, mer barskrapad &n tidigare, fragan for kommu-
nerna: Har man intresse av att ha egna bostadsforetag som kommunala in-
strument? Till vad? Vill man framfor allt se dem i egenskap av aktiebolag,
som kan ge avkastning och utdelning at kommunen? Eller vill man fortsatta
se dem som de brett inriktade kommunala bostads- och samhéllspolitiska
styrinstrument som de anvénts till alltsedan 1940-talet, om &n inom ramen
for ett numera nodvandigt affarsmassigt handlande? Vilka kan da tankas
vara de bostads- eller samhallspolitiska fragor som kommunalagda allmén-
nyttiga bostadsforetag &r sarskilt lampade att anvéandas till?



Utvecklingen av allmannyttans
bestand och marknadsandelar

Fragan ar vilken betydelse de allméannyttiga bostadsforetagen kvantitativt
har pa de lokala bostadsmarknaderna. Det har kapitlet beskriver utveck-

lingen av allménnyttan vad géaller byggande, forséljningar och rivningar i
olika regioner och kommuntyper under de senaste artiondena samt nuva-
rande bestand och marknadsandelar.

Allmannyttans bostadsbyggande

Allmannyttan har svarat for en icke obetydlig del av bostadsbyggandet un-
der de senaste fyrtio aren. Diagrammet nedan visar allmannyttiga respekti-
ve Ovriga byggherrars bostadsbyggande i forhallande till konjunkturen. Av
diagrammet framgar att volymerna pa bostadsbyggandet inte foljer svang-
ningarna i konjunkturen, vilket tyder pa att andra faktorer har stérre bety-
delse for nivan pa bostadsbyggandet, t.ex. demografiska faktorer och for-
andringar i regelsystemen. Fran de forsta planerna till dess att en bostad star
fardig for inflyttning ar det dessutom en lang process, vilket bara det kan
medfdra en forskjutning i forhallande till konjunkturen.

Av diagrammet framgar ocksa att den allmannyttiga sektorns bostads-
byggande har foljt ungefar samma maénster som dvrigt bostadsbyggande.
Men diagrammet visar bostadsbyggandet pa riksniva. Nar man studerar
olika kommungrupper framstar vissa skillnader. I de till invanarantalet sma
kommunerna kan vi se att allmannyttan har statt for en hogre andel av bo-
stadsbyggandet under den senaste tioarsperioden, nar bostadsbyggandet
totalt sett har varit mycket Iagt i dessa kommuner.
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Allmannyttiga respektive 6vriga byggherrars bostadsbyggande i forhallande till
konjunkturen
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Allmannyttan stod for en betydligt htgre andel av det totala bostadsbyg-
gandet under de forsta aren pa 70-talet 4n vad man senare natt upp till. Vis-
sa ar svarade allmannyttan for sa mycket som strax éver fyrtio procent av
byggandet. Efter att ha legat runt 25 procent under 80-talet och fram till
1994, sd minskade allmannyttans andel kraftigt under resten av 90-talet, for
att sedan oka igen efter millennieskiftet.

Sedan 1991 har allmannyttan byggt ndrmare 80 000 bostéder, vilket in-
nebdr att allménnyttans andel av bostadsbyggandet under denna period har
uppgatt till i snitt drygt 20 procent av det totala bostadsbyggandet i Sverige
och till drygt 40 procent av byggandet av hyresrétter.

Allmannyttans andel av det totala bostadsbyggandet 1971-2006. Procent
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Indelning i regioner och kommuntyper

Fragan & om man kan se nagra monster i skillnaderna mellan olika delar av
landet. For att kunna visa utvecklingen i olika typer av kommuner har vi
delat in kommunerna i sju grupper. Storstadsregionerna ar redovisade var
for sig, hogskoleorterna ar uppdelade i tva grupper efter invanarantal, med
en grans vid 75 000 invanare. Ovriga kommuner bildar tv& grupper avgran-
sade efter kommunens storlek, med en gréns vid 25 000 invanare. Denna
indelning har anvénts av Boverket i flera sammanhang, eftersom den visat
sig lamplig att anvanda for att belysa skillnader mellan olika regioner och
kommuntyper i analyser av bostadsmarknaden.

Regioner och kommuntyper 2007

Antal Antal inv.

kommuner ar 2007

Storstockholm 26 1945 957
Storgdteborg 13 895 177
Stormalmd 12 623 025
Hogskoleorter med mer &n 75 000 inv. 16 1789134
Hogskoleorter med mindre an 75 000 inv. 19 921 175
Ovriga kommuner med mer &n 25 000 inv. 29 966 503
Ovriga kommuner med mindre &n 25 000 inv. 175 2033493

Kélla: SCB, Boverkets bearbetning

Den absolut stérsta gruppen ar 6évriga kommuner med mindre &n 25 000
invanare, som bestar av 175 kommuner. Det & mer an halften av Sveriges
alla kommuner och dessutom &r de val spridda 6ver landet, fran Kiruna i
norr till Tomelilla i sder. Det &r naturligtvis ingen homogen grupp utan
forhallandena pa bostadsmarknaden kan skilja sig at mellan kommunerna.

Utvecklingen i storstadsregionerna 1991-2006

Nivan pa bostadsbyggandet féljde ett likartat ménster 1991-2006 i de tre
storstadsregionerna. | borjan av 1990-talet l1ag bostadsbyggandet pa en
mycket hog niva. Runt 1993 vande utvecklingen och nivéaerna sjonk drama-
tiskt i samtliga regioner. Bostadsbyggandet lag darefter pa en mycket lag
niva under en foljd av ar, men sedan 2002 har bostadsbyggandet okat kraf-
tigt i storstadsregionerna.

Hur manga bostader har da allmannyttan bidragit med under denna peri-
od? | Storstockholm byggde allménnyttan drygt 14 000 bostader aren 1991-
2006. Det motsvarar i genomsnitt 0,54 bostader per tusen invanare och ar.
Narmare hélften av dessa tillkom under de tre forsta aren pa nittiotalet, men
2006 fardigstallde allmannyttan sa mycket som 2 000 bostéder i Storstock-
holm.

| Storg6teborg byggde allmannyttan drygt 7 000 bostéder under den ak-
tuella perioden, vilket motsvarar en genomsnittlig arsproduktion pa 0,58
bostader per tusen invanare. Av dessa fardigstalldes 4 000 under de fyra
forsta ren, 1991-1994.

I Stormalmd har allménnyttan bidragit med 5 500 bostéader — eller i snitt
0,64 per tusen invanare och ar — mellan 1991 och 2006. Drygt 2 000 bygg-
des under de tre forsta aren pa nittiotalet.

Ar det n&gon skillnad mellan allménnyttan och dvriga byggherrar vad
géller férdelningen i tiden? Nej, det kan man inte sdga. Allmannyttan har i
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stort sett foljt samma monster som 6vriga aktorer, men svarade for hogre
andelar av bostadsbyggandet i borjan av perioden. Under den allménna
nedgangen i bostadsbyggandet verkar allmannyttan ha dragit ner sitt bo-
stadsbyggande i hogre grad &n évriga byggherrar. Stormalmé utgor ett un-
dantag — hér svarade allmannyttan for en relativt htg andel av bostadsbyg-
gandet dven mellan 1995 och 1998.

| Stockholm har bostadsratterna dominerat

Hur har da fordelningen varit mellan olika upplatelseformer? Under hela
perioden sammantaget har allménnyttan svarat for ungefar lika stor andel
av bostadsbyggandet i de tre storstadsregionerna — 15-17 procent. Storsta
skillnaden mellan regionerna &r att en betydligt storre andel av bostadsbyg-
gandet i Storstockholm varit bostadsratter. | Malmo har de privata hyresrét-
terna statt for den storsta andelen av bostadsbyggandet och i Storgéteborg
har man byggt mer smahus med &ganderatt.

Hyresratten totalt sett, inklusive saval allmannyttiga som privata hyres-
vérdar, stod for den storsta andelen av bostadsbyggandet i Storgéteborg och
Stormalmo men sa var inte fallet i Storstockholm, dar bostadsratterna do-
minerade.

Bostadsbyggandet i Storstockholm 1991-2006. Antal fardigstallda lagenheter
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Bostadsbyggandet i Storg6teborg 1991-2006. Antal fardigstallda lagenheter
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Bostadsbyggandet i Stormalmd 1991-2006. Antal fardigstéllda lagenheter
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Allmannyttans andel av byggandet storre pa hogskoleorterna

Pa de storre hdgskoleorterna har bostadsbyggandet foljt ungefar samma
monster som i storstadsregionerna. De mindre hdgskoleorterna har haft en
viss 6kning de senaste aren, men bostadsbyggandet dar har i genomsnitt
hallit sig pa mycket laga nivaer.

De kommunala bostadsféretagen har statt for en forhallandevis hog andel
av bostadsbyggandet pa hogskoleorterna. Pa de stérre hogskoleorterna har
allmannyttan byggt drygt 21 000 lagenheter mellan 1991-2006. Det mot-
svarar en arsproduktion pa i genomsnitt 0,81 bostader per tusen invanare
och ar. Tva tredjedelar, drygt 14 000 bostader, byggdes under den forsta
halvan av perioden men allméannyttan har byggt kontinuerligt under hela
perioden. En forklaring kan vara att allmannyttan pa vissa orter har byggt
mycket studentbostéader. Pa de mindre hogskoleorterna har allméannyttan
byggt narmare 10 000 bostader 1991-2006, motsvarande 0,68 per tusen
invanare och ar. Drygt 6 000 av dessa byggdes under de tre forsta aren,
darefter har nivaerna varit laga.
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De storre hogskoleorterna har en fordelning dver upplatelseformer som
liknar storstadsregionernas, men de har haft den lagsta andelen dganderatter
i nyproduktionen av samtliga vara kommungrupper.

Allménnyttan har svarat for en nagot hogre andel av bostadsproduktionen
pa de mindre hégskoleorterna &n pa de storre. Andelen bostadsréatter ar dar-
emot betydligt hdgre pa de storre hogskoleorterna an pa de mindre.

Privata fastighetsagare bygger forhallandevis mycket pa hogskoleorterna.
Totalt sett utgjordes dver hélften av de nybyggda bostaderna av hyresrétter.

Bostadsbyggandet pa storre hogskoleorter 1991-2006. Antal fardigstallda
lagenheter
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Bostadsbyggandet i mindre hogskoleorter 1991-2006. Antal fardigstallda
lagenheter
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Ytterst litet bostadsbyggande i 6vriga kommuner
Awven i gruppen évriga kommuner byggdes det mycket bostéder i borjan av
1990-talet, liksom i dvriga delar av landet sjonk bostadsbyggandet kraftigt
nagra ar in pa 1990-talet. Skillnaden &r att har har bostadsmarknaden aldrig
riktigt hamtat sig. Nivaerna pa bostadsbyggandet har varit mycket blyg-
samma sedan dess. Det hér galler i synnerhet gruppen med de minsta kom-
munerna dar det, trots att gruppen omfattar 175 kommuner och cirka 2 mil-
joner méanniskor, inte har fardigstallts mer &n som mest 2 000 bostéder to-
talt nagot ar sedan 1994.

| gruppen 6vriga kommuner med mer an 25 000 invanare har allmannyt-
tan byggt drygt 6 000 lagenheter 1991-2006. Det motsvarar i genomsnitt
0,41 bostader per tusen invanare och ar. Drygt 4 000 byggdes mellan 1991
och 1994. Under de resterande aren har allmannyttan inte byggt mer an
hogst 350 bostéader per ar i dessa kommuner tillsammans.

I de minsta kommunerna har allménnyttan byggt sammanlagt ndrmare
13 500 bostader under samma period — eller 0,39 per tusen invanare och ar.
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Drygt 8 000 av dessa byggdes under de tre forsta aren pa 1990-talet. Sedan
dess har det totala bostadsbyggandet i alla dessa 175 kommuner inte upp-
gatt till mer &n 100-800 bostader per ar.

Allmannyttans andel av den totala bostadsproduktionen i gruppen 6vriga
kommuner ar lagre dn pa hogskoleorterna men hogre &n i storstadsregio-
nerna. Totalt sett har cirka halften av de nybyggda bostéderna varit hyres-
ratter. | dessa kommuner har bostadsratterna daremot utgjort en férhallan-
devis liten andel av nybyggnationen. Stat, landsting och kommun har statt
for en hdgre andel av byggandet an i évriga kommungrupper. En forklaring
ar att det ofta ar kommunerna som svarar for byggandet av bostader for
aldre och funktionshindrade. Om bostadsbyggandet i 6vrigt ar lagt far den-
na typ av byggande storre genomslag i statistiken.

Bostadsbyggandet i 6vriga kommuner med mer an 25 000 invanare 1991-2006.
Antal fardigstéllda lagenheter.
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Fardigstallda lagenheter efter upplatelseform i 6vriga kommuner med mer an
25 000 invanare 1991-2006
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Bostadsbyggandet i 6vriga kommuner med mindre &n 25 000 invanare
1991-2006. Antal fardigstéllda bostader
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Fardigstallda lagenheter efter upplatelseform i évriga kommuner med mindre an
25 000 invanare 1991-2006
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Skillnader mellan de tre storsta staderna

I tidigare avsnitt har vi redogjort for de tre storstadsregionerna men skillna-
derna &r stora dven inom respektive region. Det finns anledning att titta
narmare pa hur bostadsbyggandet har sett ut i de tre storstadskommunerna
— Stockholm, Géteborg och Malmé.

Storstaderna skiljer sig fran det monster vi sett i de tidigare presentatio-
nerna pa sa satt att det byggs mer idag &n vad det gjorde under de forsta
aren pa 1990-talet.

Allmannyttan har byggt ndrmare 7 000 bostéder i Stockholm mellan 1991
och 2006. Motsvarande siffror for Géteborg och Malmé ar 2 300 respektive
1 100 bostader. Sektorn har statt for en stérre del av bostadsbyggandet i
Stockholm &n i Goteborg och Malmé. Allméannyttan i Stockholm har ocksa
byggt mer kontinuerligt &n i synnerhet i Malmo, dar det ibland gatt flera ar
da allménnyttan inte fardigstallt nagra lagenheter alls. Det omvanda forhal-
landet galler for den privata hyresratten, som star for en dryg tredjedel av
bostadsbyggandet i Malmé.

I Stockholm har narmare halften av bostadsbyggandet under den aktuella
perioden varit bostadsratter. I Goteborg saval som Malmo har bostadsrét-
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terna utgjort 28 procent av nyproduktionen. Den stdrsta skillnaden géller
annars aganderatten, som utgjort en fjardedel av nyproduktionen i Goéte-
borg men endast 18 procent i Malmd och férsumbara 3 procent i Stock-
holm.

Aven i forhallande till invanarantalet har det allmannyttiga bostadsbyg-
gandet varit storst i Stockholm. Dar byggdes i genomsnitt 0,63 allmannytti-
ga bostader per tusen invanare och ar under 1991-2006, jamfort med 0,33 i
Goteborg och 0,29 i Malmoé.

Bostadsbyggandet i Stockholms stad 1991-2006. Antal lagenheter
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Fardigstallda bostader efter upplatelseform i Stockholm stad 1991-2006
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Bostadsbyggandet i Goteborgs stad 1991-2006. Antal fardigstéllda bostader
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Bostadsbyggandet i Malmd stad 1991-2006. Antal fardigstallda bostader
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Fardigstallda bostader efter upplatelseform i Malmo stad 1991-2006
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Skillnader mellan staden och respektive region

| Stockholms stad star allmannyttan for en storre del av nyproduktionen an i
ovriga delar av regionen. |1 Géteborg och Malmo &r det tvartom sa att
allméannyttan har svarat fér en mindre andel av bostadsbyggandet i sjélva
staden &n i de omgivande kommunerna.

| alla de tre storsta stdderna har privata fastighetségare och bostadsratts-
foreningar statt for hogre andelar av bostadsbyggandet an vad som har gallt
for regionerna i 6vrigt. | Malmo stad har privata fastighetsagare svarat for
den stdrsta andelen av bostadsbyggandet.

Inte ovéntat har det byggts en lagre andel smahus med aganderétt i stor-
staderna an i de omkringliggande kommunerna inom respektive storstads-
region.
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Sammanfattning

De allménnyttiga bostadsforetagen star alltjamt for ett kontinuerligt bo-
stadsbyggande runt om i landet. Man kan inte sdga att allméannyttan skiljer
sig ifran 6vriga byggherrar nar det galler hur byggandet fordelar sig 6ver
tiden. Allménnyttan verkar i hdg grad félja samma monster som Gvriga
byggherrar, vilket tyder pa att man precis som andra fastighetségare styrs
av efterfragan.

Man kan ocksa konstatera att det finns bade skillnader och likheter mel-
lan olika regioner och kommungrupper. Gemensamt for samtliga grupper &r
att det fardigstalldes manga bostader runt 1990 och att byggverksamheten
sjonk dramatiskt runt 1993-94, till foljd av saval omlaggningar i det statliga
bostadsfinansieringssystemet som den finansiella krisen. Bostadsbyggandet
lag darefter kvar pa en 1&g niva under hela aterstoden av 1990-talet. Hur
djup svackan blev skiljer sig mellan olika kommungrupper. Nedgangen
blev kraftigare i de mindre kommunerna. Bostadsbyggandet tog fart pa nytt
runt 2002 i storstadsregionerna och pa de storre hogskoleorterna. Pa de
mindre hogskoleorterna har bostadsbyggandet inte 6kat pa samma sétt och
inte heller i gruppen 6vriga kommuner. I de allra minsta kommunerna &r
bostadsproduktionen fortfarande ytterst Iag.

Allménnyttan svarade for hogre andelar av bostadsproduktionen under
den forsta delen av perioden 1991-2006, utom i gruppen 6vriga kommuner,
dér allméannyttans andel av bostadsbyggandet varit mer jamn 6ver aren.

De tre storstadskommunerna har byggt mycket de senaste aren, med ni-
vaer som vissa ar till och med Gverstigit nivaerna i borjan av 1990-talet.
Allménnyttan har svarat for en betydligt hogre andel av nyproduktionen i
Stockholm &n i Goteborg och Malmé. Aven i forhallande till befolkningen
har det allmannyttiga bostadsbyggandet varit storst i Stockholm.

Forsaljningar och ombildningar

En del av férdndringarna i omfattningen av det allménnyttiga bostads-
bestandet beror pa forsaljningar. Boverket foljer utvecklingen av detta ge-
nom den arliga Bostadsmarknadsenkaten till kommunerna.

Stockholms lan har tidvis dominerat kraftigt

I slutet av 1990-talet och bdrjan av 2000-talet kunde man marka en kraftig
uppgang i antalet salda allmannyttiga bostader till som mest bortat 16 000
salda lagenheter under ar 2001. Som framgar av figuren nedan var det i
stort sett Stockholms lan och i synnerhet Stockholms stad som stod for den
okningen. Ar 1999 salde t.ex. Taby och Vaxholms kommuner hela sina
kommunala bostadsbolag. Sedan tillstandsplikten* inférdes 2002 minskade
forsaljningarna i Stockholmsregionen kraftigt, vilket aterspeglas i totalsiff-
rorna for landet.

Som exempel pa andra storre forsaljningar kan namnas att Hyresbostader
i Norrkoping ar 2004 salde cirka 2 000 lagenheter i ytteromraden. Samtidigt
kdpte man in ett stort antal hyresratter i stadens centralare delar, vilket inte
framgar av diagrammet. Ar 2005 sélde de allménnyttiga bostadsféretagen i

*En skyldighet for kommunerna enligt den s.k. Allbolagen att begara tillstand av lanssty-
relsen for att fa sélja betydande delar av sitt bostadsbestand. Upphévdes 2006.
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hogskoleorterna Linkdping, Halmstad och Vasteras tillsammans drygt
3100 lagenheter®.

Antal sélda allmannyttiga bostader 1999-2007
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Kalla: SCB, Boverkets bostadsmarknadsenkét

Forséljningar till kommunala bostadsforetag, innebér inte att det allmannyttiga bostadsbe-
sténdet minskar och har darfor i méjligaste mén rensats bort. Diagrammet visar forsalj-
ningar, brutto, utan hansyn tagen till eventuella inkép av bostadsbestand.

Under aren 1999-2007 stod kommunerna i Storstockholm for bortat halften
av forsalda allmannyttiga bostader, medan det knappast férekom nagra
forsaljningar alls i de bada andra storstadsregionerna. Hogskoleorterna stod
for ungefar en fjardedel, med tonvikt pa de storre hogskoleorterna. Bortat
30 procent av forsaljningarna gjordes av dvriga kommuner.

Forsalda allmannyttiga bostader 1999-2007 efter region och kommuntyp

Ovrmindre
komm
18%

Storsthim
45%
ovrstorre
komm
1%

Hogskole-
orter, mindre
9%

Hégskole- Storgdtebor
M Stor- . 9 9
orter, storre 2%
5% malmo

0%

Kalla: SCB, Boverkets bostadsmarknadsenkat

Nasta diagram visar hur férdelningen mellan olika typer av forsaljningar
har sett ut i de tre storstadsregionerna och i andra kommuntyper. Vi skiljer
mellan ombildning till bostadsrétt, forséljningar till privat fastighetségare

% Boverket (2007) Bostadsmarknaden ar 2007-2008. Med slutsatser av Bostadsmarknads-
enkaten 2007



32

Nyttan med Allménnyttan

for fortsatt uthyrning och forsaljning till annan typ av kopare. Har har vi
bara data sedan ar 2002.

Det framgar tydligt att omvandling till bostadsratt hittills har varit mycket
séllsynt forekommande i kommunerna utanfor Storstockholm. | Stormalmé
har det nastan inte forekommit nagra forsaljningar alls och i Storgéteborg
ytterst fa. | synnerhet pa de stérre hogskoleorterna men ocksa i 6vriga
kommuntyper har det vanligaste varit att bostaderna dvergatt till privat hy-
resratt. Vi vet forstas inte om de i ett senare skede har omvandlats till bo-
stadsrétter.

I gruppen “6vriga mindre kommuner”, som bestar av de 175 kommuner
som har mindre &n 25 000 invanare, har en forhallandevis stor del av for-
saljningarna gatt till “annan typ av kopare”. Det kan innebéra att de salts
som fritidsbostader eller fér annan anvéndning an boende. | en del fall har
mindre bestand av allmannyttiga bostader i smahusform salts till hyresgas-
terna som egnahem. | denna grupp doljer sig ocksa de fall dar Statens Bo-
stadsomvandling eller kommunen sjélv tagit dver fastigheterna.

Forsaljningar av allmannyttiga bostader 2002-2007, fordelat pa typ av kopare, i
olika regioner och kommuntyper
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Ofta handlar forsaljningarna om att man gor sig av med en mindre del av
bestandet, kanske for att det inte ar lonsamt. Det kan i sin tur bero pa att
bostaderna ligger avigt till i forhallande till resten av bestandet och att for-
valtningskostnaderna darmed blir hdga. Det kan mycket val vara sa att bo-
stadsforetaget samtidigt koper fastigheter nagon annanstans, vilket dock
inte framgar av vara siffror. Under 1999-2007 var det 25 kommuner som
sammanlagt 6ver aren salde mer an vad som skulle motsvara 25 procent av
det bestand de hade 1998. Sju av dem ligger i Stockholms lan, sex i Véastra
Gotalands l&n och vardera tre i Jonkopings och Vasterbottens lan. Tre av
kommunerna gjorde sig av med hela sina bestand under den hér tiden —
Taby, Vaxholm och Hjo. Bjurholm avvecklade ocksa sitt bostadsforetag
men behdll bostaderna. De dgs humera direkt av kommunen.
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Kommuner dar mer &n motsvarande 25 procent av bestandet 1998 sélts under
1999-2007

Sélda Igh

allmannyttans 1999-07 per

bestand i fh Salda Igh 100 Ighi

Lan Kommun 1998-09-01 1999-2007 bestandet*
AB Vallentuna 156 48 31
AB Osteraker 2 061 773 38
AB Huddinge 12 040 3374 28
AB Taby 2177 2 200 101
AB Solna 6 797 2 352 35
AB Lidingd 1467 601 41
AB Vaxholm 1145 1200 105
C Enkoping 3376 1198 35
F Nassjo 2 206 560 25
F Varnamo 2 285 622 27
F Tranas 679 395 58
H Hogshy 382 131 34
K Karlskrona 4983 1582 32
O Munkedal 568 145 26
O Gullspang 553 273 49
O Gotene 436 138 32
O Toreboda 287 132 46
O Skovde 4 059 1196 29
O Hjo 116 116 100
T Ljusnarsberg 438 114 26
W Avesta 1503 816 54
z Are 767 479 62
AC Bjurholm 180 180 100
AC Storuman 101 40 40
AC Asele 351 129 37

*Att antal sélda Igh i vissa fall dverstiger 100 av 100 kan bero pa att foretaget ocksa kopt in
bostader under perioden.

Overganag till privata hyressektorn

Som framgatt ovan har de flesta forsaljningar av allmannyttiga bostéader
skett genom att fastigheterna salts till en privat fastighetsagare, for fortsatt
upplatelse med hyresratt.

Forsaljning till privata vardar for fortsatt uthyrning. Antal lagenheter och andel av
de totala forséljningarna i landet

Ar 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Antal Igh ca 3170 1530 3960 6 200 1510 4610
Procent av forsaljningarna 47 51 69 86 59 58

Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Det ar mojligt att en del av dessa lagenheter i ett senare skede ombildats till
bostadsratt, men efter vad Boverket erfarit ar intresset for ombildning till
bostadsratt ganska svagt i stora delar av landet.

33
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Ombildningar till bostadsratt

De forsaljningar som avsett ombildning till bostadsratt har tidvis, trots att
de varit ratt fa till antalet omfattat en ratt stor del av det totala antalet forsal-
da lagenheter.

Forsaljning till bostadsrattsforeningar for ombildning till bostadssratt. Antal
lagenheter och andel av de totala forséljningarna i landet

Ar 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Antal Igh, ca 2530 580 670 440 290 2830
Procent av forsaljningarna 38 19 12 6 12 36

Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Det &r i ett ganska begrénsat antal kommuner dar det forekommit att man
ombildat allmannyttiga hyreslédgenheter till bostadsratt. Under 2002-2007
rorde det sig om 30 kommuner. | tabellen nedan listas samtliga dessa kom-
muner. Mer &n 80 procent av de lagenheter som ombildades till bostadsratt
under denna period lag i Stockholms lan.

Omvandling av allménnyttiga lagenheter till bostadsrétt. Antal lAgenheter per
kommun under 2002-2007

Lan Kommun antal Igh Lan Kommun antal Igh
AB Upplands-Véasby 36 O Tjorn 14
AB Botkyrka 52 (@) Bengtsfors 14
AB Sollentuna 860 (0] Mellerud 48
AB Stockholm 4132 (@) Goteborg 219
AB Sddertélje 19 (@) Uddevalla 12
AB Solna 272 S Kristinehamn 84
AB Lidingd 435 T Karlskoga 7
AB Nynashamn 183 W  Vansbro 12
E Odeshog 40 W Malung 32
E Finspang 57 W  Leksand

F Né&ssjo 105 W  Hedemora

| Gotland 64 X Gavle 27
M Svedala 130 X Sandviken 2
M Sjobo 180 AC Umed 9
M Horby 116 BD Luled 174

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Andra typer av forsaljningar

Omvandling till fritidshus

Pa vissa hall i landet forekommer det att allmannyttiga bostader genom
forséljning 6vergar till att bli fritidsbostader. Under 2007 skedde detta i
t.ex. Gnosjo, Ronneby, Tranemo, Hagfors, Torsby, Malung och Boden. Det
géllde sammanlagt inte mer &n 130 lagenheter. Men i en del fall sker detta
systematiskt. Det norska foretaget Svensk Fritid AS har haft som affarsidé
att kopa in fastigheter med lagenheter pa vikande marknader och sélja dem
som fritidsbostader, foretradesvis till norrmén.
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Frikop av smahus

Det forekommer ocksa att enstaka bostader eller sma bestand av smahus
med hyresratt 6verlats till enskilda, som hittills bott med hyresratt dar. Det-
ta innebdr att allmannyttiga bostdder omvandlas till egnahem. Under 2007
géllde detta inte mer &n 184 lagenheter i hela landet.

Overgang till annan anvandning

| vissa fall Gvergar bostaderna till annan typ av anvandning. Det har t.ex.
skett i samband med att Statens bostadsomvandling, som en ekonomisk
stodatgard for kommuner med vikande marknad, har Gvertagit bostadsbe-
stand. Det hander ocksa att intresseforeningar, smaforetagare etc. Gvertar
allmannyttiga bostader for att anvanda i sin verksamhet.

Sammanfattning

Under de senaste tio aren har det arligen salts en hel del allmannyttiga fas-
tigheter runt om i landet. | de flesta fall har det rort sig om storre eller mind-
re bestand, som salts till en privat fastighetsagare for fortsatt uthyrning.
Statistiken dver forsaljningar préaglas i hog grad av det som hander i Stor-
stockholm, dar forsaljningarna periodvis varit mycket omfattande, och dar
det i stor utstrackning varit fraga om omvandlingar till bostadsrétt. Under
1999-2007 stod kommunerna i Storstockholm for bortat halften av alla for-
salda allmannyttiga bostader, medan det knappast forekom nagra forsalj-
ningar alls i de bada andra storstadsregionerna.

For en del kommuner har forsaljningarna 1999-2007 inneburit att man
gjort sig av med ganska betydande delar av bestandet — 25 kommuner, var-
av sju i Storstockholm, salde sammanlagt motsvarande en fjardedel av sitt
bestand vid borjan av perioden. Taby, Vaxholm och Hjo gjorde sig t.ex. av
med hela sina bestand.

Under 2002-2007 férekom omvandlingar till bostadsratt i ett trettiotal
kommuner, varav atta i Storstockholm och dessa atta kommuner stod till-
sammans for mer &n 80 procent av de lagenheter som ombildades.

Andra typer av forsaljningar ar nar allménnyttiga lagenheter séljs som fri-
tidsbostader eller omvandlas till annat &ndamal &n boende. Det forekommer
ocksa att de boende far frikopa allmannyttiga bostader i smahusform. Till
skillnad mot ombildningarna till bostadsrétt sker detta foretradesvis pa
vikande marknader.

Rivningar pa grund av uthyrningssvarigheter

De allra flesta av de lagenheter som rivits i flerbostadshus under de senaste
tio aren revs for att det inte fanns nagon som ville bo i dem. De bostéder
som revs pa grund av uthyrningssvarigheter var nastan allihop offentligt
agda bostader, dvs. huvudsakligen allménnyttiga lagenheter.

Mest rivningar kring millennieskiftet

Under 1998-2007 revs sammanlagt nastan 21 100 offentligt 4gda bostader
pa grund av uthyrningssvarigheter. Det motsvarar 2,5 procent av det totala
bestandet av allmannyttiga bostader i flerbostadshus 1997. Mest revs det i
borjan av perioden. Narmare tva tredjedelar av rivningarna skedde under
1998-2001.
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Rivningar p& grund av uthyrningssvarigheter 1998-2007. Antal lagenheter i
flerbostadshus 1998-2007

5000
4500
4000 —
3500 — ]
3000 I
2500 -1+ 1 |H]
2000 - {1 |H]
1500 O privata
1000
500 - | [ ]
0

o offentligt
agda

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Kalla: SCB

Totalt sett har det rivits allmannyttiga bostader pa grund av uthyrnings-
svarigheter i 126 kommuner. Réknar man bara dem dér det rivits mer an 20
lagenheter ror det sig om 110 kommuner. | praktiken &r fenomenet rivning-
ar pa grund av uthyrningssvarigheter mer koncentrerat an sa. De 35 kom-
muner dar det rivits mer an 200 lagenheter under perioden, star for Gver 70
procent av rivningarna. Satter vi gransen vid 300 ar det fraga om bara ett
tjugotal kommuner, som tillsammans star for halften av alla rivningar pa
grund av uthyrningssvarigheter.

Kommuner dar det rivits mer &n 300 allm'einnyttiga6 lagenheter pa& grund av
uthyrningssvarigheter 1998-2007. Antal lagenheter per kommun

Kommun Antal Kommun Antal
rivna lgh rivna Ilgh
Karlskoga 1211 Hallstahammar 515
Sandviken 1016 Lax& 456
Sdéderhamn 984 Strémsund 412
Norrkoping 675 Harndsand 384
Gallivare 650 Boden 374
Kristinehamn 614 Surahammar 332
Smedjebacken 580 Nassjo 325
Ludvika 562 Katrineholm 301
Kiruna 545 Sundsvall 300
Filipstad 527
Kalla: SCB

Var femte kommun har rivit mer an var femte lagenhet

Ser vi rivningarna i forhallande till bestandet blir bilden delvis en annan. Ett
tjugotal kommuner har sedan slutet av 1990-talet tvingats riva mer &n 20
procent av l&genheterna i allmannyttan, men bara halften av dem hor till
dem som rivit mest i absoluta tal rdknat. I tabellen nedan &r de listade efter

® Inklusive andra offentligt 4gda l4genheter
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andel av bestandet som rivits. Sm& kommuner i Orebro och Varmlands lan
hor till dem som drabbats vérst.

Kommuner dar mer @n 20 procent av det allmannyttiga bostadsbestandet 1997
rivits pa grund av uthyrningssvarigheter 1998-2007. Andel och antal rivna Igh

Andel rivna Antal
Kommun Igh (procent) rivna lgh
Munkfors 54 232
Ljusnarsberg 42 189
Surahammar 39 332
Smedjebacken 39 580
Filipstad 38 527
Laxa 34 456
Kristinehamn 30 656
Askersund 29 259
Karlskoga 27 1211
Karlsborg 27 136
Vingaker 27 226
Strémsund 26 412
Gallivare 26 650
Degerfors 26 281
Atvidaberg 24 188
Nordanstig 23 248
Dorotea 22 102
Hallefors 21 253
Bracke 21 184
Soderhamn 21 984

Kalla: SCB

Bland privata fastighetsagare ar det ytterst fa som har rivit lagenheter pa
grund av uthyrningssvarigheter. Sammanlagt under hela tiodrsperioden har
1 320 privata lagenheter rivits pa grund av uthyrningssvarigheter i 25 olika
kommuner. Fastighetsagare i Boden, Skelleftea och Fagersta star tillsam-
mans for mer an 40 procent av rivningarna i det privata bestandet.

En hel del av de kommuner dar det har rivits bostader pa grund av uthyr-
ningssvarigheter har fortfarande ett 6verskott pa bostader pa den lokala
bostadsmarknaden och i en del av dem 6vervéger man att gora sig av med
annu fler bostéder. Det innebdr att det i hog utstrackning ar samma kom-
muner som under en lang tid och trots atgarder, har problem med vikande
efterfragan pa bostadsmarknaden. Och som vi ser har drabbar detta i forsta
hand de allmannyttiga bostadsforetagen.

Sammanfattning

Det ar bara en liten del av det allmannyttiga bostadsbestandet som har rivits
pa grund av uthyrningssvarigheter — knappt 2,5 procent. Men lokalt kan
detta ha betytt mycket — i ett tjugotal kommuner har man tvingats riva mer
an var femte allmannyttig lagenhet for att det inte langre finns nagon efter-
fragan pa dem.
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Utvecklingen av allmannyttans bestand

Vi har nu sett vad som har hant inom det allmannyttiga bostadsbestandet
under de senaste femton aren i form av bostadsbyggande, forséljningar och
rivningar. Fragan &r vilka nettoeffekter det har gett pa bestandet. Har all-
mannyttans bestand okat eller minskat de senaste aren? Finns allmannyttan
kvar dverallt?

Bara ett tiotal kommuner saknar allmannyttiga bostader

De allra flesta kommuner har ett allmannyttigt bostadsbolag. Nagra kom-
muner har fler dn ett bostadsforetag. | nagra fall har kommunen valt att
lagga over det kommunala bostadsbolaget eller bostadsstiftelsen i egen
forvaltning’. Endast ett tiotal kommuner saknar helt ett allméannyttigt bo-
stadsbestand®. Det finns for narvarande (varen 2008) totalt cirka 290 kom-
munala bostadsforetag, exklusive en del féretag och stiftelser som &r spe-
cialiserade pa nagon sarskild malgrupp, t.ex. studenter eller &ldre.

Allmannyttan som del av bostadsbestandet

Hur stor allméannyttan &r idag, i bostéder réknat, finns det tyvarr inga sakra
uppgifter om. Vid den senaste Folk- och bostadsrakningen 1990 uppgick
bestandet till 885 000 bostader, varav 827 000 i flerbostadshus. Allméannyt-
tan stod darmed for cirka 20 procent av det totala bostadsbestandet. Numera
gor SCB beréakningar av bostadsbestandets omfattning och fordelning pa
agarkategorier, pa basis av uppgifter om byggande, ombyggningar, riv-
ningar och omvandlingar. Enligt den senaste skattningen fran SCB uppgick
allméannyttans bestand ar 2007 till cirka 893 000 bostader, varav 829 000 i
flerbostadshus. Det innebér en sammanlagd blygsam nettodkning med

8 000 bostader sedan Folk- och bostadsréakningen 1990, varav 2 000 i fler-
bostadshus, och att det fortfarande &r sa att ungefar var femte bostad finns
inom allménnyttan.

Boverket har med utgangspunkt fran SCB:s berakningar av bostadsbe-
standets storlek och sammanséttning i kommunerna 2005 analyserat férand-
ringarna sedan 1990.

Ar 2005 svarade allmannyttan for cirka 20 procent av bostadsbestandet i
Sverige. Bostadsréatterna uppgick till en ungefér lika stor andel. Totalt sett
utgjorde egnahem den stérsta andelen med 42 procent av bostadsbestandet.
Cirka 17 procent av bostadsbestandet var privat hyresratt. Stat, landsting
och kommun &gde tillsammans cirka 1 procent av bestandet.

Pa den lokala nivan har det skett stora forandringar mellan 1990 och
2005 i bostadsbestandets sammansattning, vilket vi aterkommer till. Pa
riksniva har forandringarna inte fatt sarskilt stort genomslag. Den storsta
forandringen bestar i att bostadsratternas andel har okat med 3 procentenhe-
ter. Allmannyttan har minskat sin andel med ett par procentenheter och
andelen i egnahem har minskat med en procentenhet. Den privata hyresrét-
ten har en oférandrad andel av bostadsbestandet i landet.

" Det géller Skinnskatteberg, Norberg, Fagersta, Ragunda och Bjurholm
8 Det ar Salem, Taby, Danderyd, Nacka, Vaxholm, Valdemarsvik, Markaryd, Borgholm,
Gréstorp och Hjo
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Bostadsbestandet i Sverige 1990 efter agarkategori
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Kalla: SCB, FoB90 resp beraknat bostadsbestand 2005

Hog andel allméannytta i Stockholm, 1ag i Malmé

Bostadshestandets sammanséttning skiljer sig kraftigt at mellan olika delar
av landet och mellan olika typer av kommuner. Ar 1990 hade allméannyttan
en mycket hog andel av bostadshestandet i Storstockholm, hela 30 procent,
den hogsta andelen av de olika kommungrupperna. | Storgéteborg och pa
de storre hogskoleorterna svarade allméannyttan for 25 procent av det totala
bostadsbestandet. Pa de mindre hogskoleorterna och 6vriga kommuner med
mer an 25 000 invanare uppgick andelarna till runt 20 procent. Stormalmé
skiljde sig ifran de Gvriga storstaderna genom att ha en mycket lag andel av
sitt bostadshestand hos allmannyttan, bara 15 procent, vilket var mindre &n
de allra minsta kommunerna hade i genomsnitt. 15 ar senare hade allman-
nyttans andel minskat med 5 procentenheter i Storstockholm, 2 procenten-
heter i Storg6teborg och 1 procentenhet i 6vriga kommuner med mindre &n
25 000 invanare.

Den privata hyresratten var 1990 som mest utbredd i storstadsomradena.
Andelen bostader i privat hyresratt uppgick till 24 procent i Stormalmé, 23
procent i Storstockholm och 22 procent i Storgéteborg, allt mindre i dvriga
kommuntyper och bara 10 procent i de allra minsta kommunerna. Ar 2005
hade andelen minskat med fem procentenheter i Storstockholm och med ett
par procentenheter i de bada andra storstadsregionerna, medan den dkat lite
i Ovriga regioner och kommuntyper.
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Bostadsratten har sedan lang tid tillbaka haft en ovanligt hog marknadsan-
del i Stormalmg, hela 27 procent 1990. | Storstockholm och pa de storre
hogskoleorterna utgjorde bostadsratterna da 21-22 procent av bostadsbe-
standet och i StorgGteborg inte mer an 17 procent. | de mindre kommunerna
var andelen annu lagre, bara runt 8 procent i genomsnitt i de minsta. Mellan
1990 och 2005 6kade andelen bostadsrétter i alla regioner och kommunty-
per utom de mindre hdgskoleorterna. Storst var 6kningen i Storstockholm,
dar andelen var uppe i 33 procent ar 2005.

De storsta skillnaderna mellan de olika kommungrupperna finns nér det
géller boendet i egnahem. Inte ovéntat &r det betydligt vanligare att bo i
egnahem pa mindre orter an i de mer tatbefolkade delarna av landet. Den
lagsta andelen aterfinns i Storstockholm, dar bara cirka var fjarde bostad &r
ett egnahem. | de allra minsta kommunerna — som alltsa star for mer &n
hélften av Sveriges kommuner och en fjardedel av invanarna — ar drygt sex
av tio bostader egnahem. Egnahemmen har minskat sin andel av bostadsbe-
standet nagot mellan aren 1990 och 2005, framfor allt pa hogskoleorterna.

Bostadsbestandet i olika kommungrupper efter agarkategori
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Kélla: SCB, FoB90 resp. berdknat bostadsbestand 2005

Nettoférandringar i olika regioner och kommuntyper

Vi ska nu titta narmare pa hur bostadsbestandet har forandrats i olika de-
lar av landet. Nedanstaende tabell ar en sammanstallning av hur bostads-
bestandet har férandrats mellan 1990 och 2005 i olika regioner och kom-
muntyper. Det framgar att utvecklingen i Stockholmsregionen varit gans-
ka speciell jamfort med andra delar av landet.
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Nettoférandring 1990-2005 i olika regioner och kommuntyper samt riket

Allméannyttan  Privat hyresratt  Bostadsratt Egnahem
Storstockholm -20 900 -27 800 119 000 22000
Storgéteborg 8 800 -700 18 900 14 900
Stormalmd 6 400 1100 13 300 8 100
Storre hégskoleorter 8 500 36 300 25700 17 500
Mindre hdgskoleorter 6 300 12 400 6 600 8 700
Ovri kommuner > 25’ inv 1200 7 900 6 500 8 500
Ovriga kommuner < 25’ inv -8 600 19 900 8 200 17 900
Riket 1700 49 000 197 800 97 500
Forandring av bostadsbestandet 1990-2005 i procent

Allménnyttan  Privat hyresréatt  Bostadsratt Egnahem

Storstockholm -9 -15 66 11
Storgéteborg 10 -1 31 11
Stormalmé 17 2 19 9
Storre hégskoleorter 4 26 16 6
Mindre hdgskoleorter 8 20 10 4
Ovr kommuner > 25 inv 1 12 10 4
Ovr kommuner < 25 inv -5 20 10 3
Riket 0,2 7 29 6

Kélla: SCB, FoB90 resp. berdknat bostadsbestand 2005

Krympande allméannytta i Storstockholm

I Storstockholm férsvann ndrmare 21 000 allménnyttiga bostéader mellan
1990 och 2005. Det var nettoférandringen enligt SCB:s skattning utifran
nybyggnad, ombyggnad, rivningar, forsaljningar och inkdp samt omvand-
lingar till bostadsrétt.

Cirka 28 000 lagenheter i privat hyresratt férsvann mellan 1990 och
2005. | gengald 6kade bostadsratterna mycket kraftigt, med 66 procent,
eller narmare 120 000 bostader. Aven egnahemmen ékade, men med mer
mattliga 11 procent, det tillkom &ven 22 000 smahus.

Fler allmannyttiga bostéder i Géteborgsregionen

| StorgGteborg har allméannyttans bestand istéllet 6kat med 10 procent.
Awven bostadsratterna har 6kat i antal, men forandringen ar inte alls lika
kraftig som i Storstockholm. Det har tillkommit ndrmare 19 000 bostader i
bostadsratt mellan 1990 och 2005. Egnahemmen har 6kat i samma ut-
strackning som i Storstockholm — narmare 15 000 smahus har tillkommit
under perioden. For den privata hyresratten har forandringarna varit sma —
cirka 700 privata hyreslagenheter har forsvunnit fran marknaden, netto.

Stormalmds allmannytta har 6kat mest

Aven i Stormalmé har allménnyttan enligt SCB:s berakningar okat sitt be-
stand. | absoluta tal handlar det om cirka 6 500 lagenheter. Bostadsratterna
har 6kat med 19 procent, eller cirka 13 000 lagenheter. Egnahemmen har
okat i ungefar samma utstrackning som i de 6vriga storstadsomradena. Den
privata hyresratten har 6kat med ett par procent, eller cirka 1 100 l&genhe-
ter.
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Pa storre hogskoleorter 6kar alla upplatelseformer

Pa de storre hogskoleorterna har allmannyttan okat mellan de aktuella aren.
Okningen uppgér till cirka 4 procent, eller cirka 8 500 bostéder. P& de storre
hogskoleorterna dr det annars den privata hyresrétten som har 6kat mest.
Cirka 36 000 lagenheter har tillkommit — en 6kning med 26 procent. Aven
bostadsratterna har 6kat. Har handlar det om en ¢kning om 16 procent eller
narmare 26 000 lagenheter. Det har ocksa tillkommit narmare 9 000 bosta-
der i egnahem.

Allméannyttan 6kade mer pa de mindre hogskoleorterna

Awven pa de mindre hogskoleorterna har allmannyttan okat sitt bostadsbe-
stand mellan 1990 och 2005, narmare bestamt med 8 procent eller drygt

6 000 bostader. | dvrigt ar det den privata hyresratten som har 6kat mest.
Cirka 12 500 bostader har tillkommit under de aktuella aren, vilket innebar
en 6kning med cirka 20 procent. Aven har har bostadsratterna 6kat men i
jamforelse med storstaderna och de stérre hogskoleorterna ar 6kningen
mera mattlig. Det har tillkommit sammanlagt 6 500 lagenheter, vilket inne-
béar en 6kning om 10 procent. Samtidigt har det tillkommit ndrmare 9 000
bostader i egnahem men eftersom de utgor en stor andel av bostadsbestéan-
det pa dessa orter innebér det endast en 6kning om 4 procent.

Sma forandringar i évriga kommuner

I dvriga kommuner med mer an 25 000 invanare har forandringarna 6verlag
varit sma. Allmannyttan har i stort sett varit oférandrad mellan de tva
mattillfallena. Cirka 1 200 bostader har tillkommit, totalt sett, vilket mot-
svarar 1 procent av bestandet. De privata hyresratterna har 6kat med 12
procent, eller narmare 8 000 lagenheter. Det har ocksa tillkommit cirka

6 500 bostadsratter, vilket motsvarar en 6kning med 10 procent. Egnahem-
men har 6kat mest i antal. Det handlar om en 6kning om cirka 8 500 bosta-
der. Eftersom egnahemmen utgor en stor del av bostadsbestandet i dessa
kommuner resulterar det endast i en 6kning om fyra procent.

Allmannyttan krymper i de minsta kommunerna

| 6vriga kommuner med mindre &n 25 000 invanare, som omfattar mer an
halften av Sveriges kommuner, har allmannyttan totalt sett minskat mellan
de tva mattillfallena. Det har forsvunnit sammanlagt drygt 8 500 bostader,
netto, ur det allmannyttiga bestandet, en minskning med 5 procent. De pri-
vata hyresratterna har 6kat med 20 procent eller ndrmare 20 000 bostader.
Det har tillkommit drygt 8 000 bostadsratter, en 6kning med 10 procent.
Egnahemmen har blivit 18 000 fler men eftersom de utgor en mycket stor
del av bestandet motsvarar det endast en 6kning med 3 procent.

Den hér gruppen ar forstas inte homogen. | sjélva verket har allmannyttan
minskat i 82 av de 175 kommunerna i gruppen, det vill séga i ndrmare half-
ten av kommunerna. Fran dessa kommuner har det forsvunnit sammanlagt
16 500 allmannyttiga bostader, netto. Det innebdr att det i de resterande 93
kommunerna har tillkommit sammanlagt 8 000 bostader i allmannyttan.

Granskning av vara tre storsta stader

Inom vart och ett av de tre storstadsomradena finns kommuner med helt
olika karaktar. Det finns darfor skal att titta narmare pa de tre storsta sté-
derna for sig — &r de mer lika sinsemellan &n vad storstadsregionerna ar?
Nej, sammansattningen av bostadsbestandet skiljer sig at dven mellan dessa
tre stader. Allmannyttan har lange haft en betydligt hégre andel av bostads-
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bestandet i Stockholm och Goteborg an i Malma, dar bostadsréatten av tradi-
tion har haft en stark stallning.

Bostadsbestandet i Stockholm, Géteborg och Malmoé efter agarkategori
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Kalla: SCB, FoB90 resp beraknat bostadsbestand 2005

Tabellerna nedan visar nettoférandringarna mellan aren 1990 och 2005 i
antal bostader respektive den procentuella forandringen mellan de bada
aren. Har framstar utvecklingen i huvudstaden i &nnu hogre grad som spe-
ciell i férhallande till andra delar av landet.

Nettoférandring 1990-2005 i Stockholms stad, Géteborgs stad och Malmo stad

Allmé&nnyttan Privat hyresratt Bostadsratt Egnahem

Stockholms stad -5 808 -39 798 75 747 811
Goteborgs stad 3978 -3072 13 051 5143
Malmé stad 1661 -482 6 967 1929

Forandring av bostadsbestandet 1990-2005 i procent

Allmé&nnyttan Privat hyresratt Bostadsratt Egnahem

Stockholms stad -5 -28 89 2
Goteborgs stad 6 -5 29 12
Malmo stad 9 -1 16 10

Kalla: SCB, FoB90 resp beraknat bostadsbestand 2005

Mycket kraftig 6kning av bostadsratterna i Stockholms stad

Den privata hyresratten utgjorde den stérsta andelen av bostadsbestandet i
Stockholms stad vid Folk- och bostadsréakningen 1990. Allménnyttan om-
fattade da narmare en tredjedel av bostadsbestandet. Bostadsratterna utgjor-
de en dryg femtedel av bostadsbestandet i staden. Andelen bostader i egna-
hem var mycket lag. Bara var tionde bostad var ett egnahem.

Fram till 2005 skedde kraftiga férandringar av bostadsbestandets sam-
mansattning i Stockholms stad. Bostadsratternas andel okade kraftigt, ar
2005 var enligt SCB:s berékningar ndrmare fyra av tio bostader inom
kommunen i bostadsratt. Férandringarna skedde framst pa bekostnad av
den privata hyresratten, som minskade rejélt. Allmannyttans andel av bo-
stadshestandet minskade ocksa, men bara med fyra procentenheter, netto.
Minskningen av allmannyttans andel var alltsa mindre i Stockholms stad &n
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i regionen som helhet. Andelen bostéder i egnahem var i stort sett oférand-
rad.

Mer mattliga nettoférandringar i Goteborgs stad
| Goteborgs stad har nettoforandringarna inte varit lika kraftiga som i
Stockholm. Allméannyttans bostadsbestand har 6kat med 4 000 bostader
eller sex procentenheter mellan aren 1990 och 2005.

Den privata hyresratten har minskat med tre procentenheter och bostads-
ratterna har 6kat med fyra procentenheter. Goteborgs stad har en dubbelt sa
hog andel bostader i egnahem som Stockholms stad.

Viss 6kning av allmannyttan i Malmg stad

Malmo stad har en betydligt lagre andel av sitt bostadsbestand i allmannyt-
tan dn Stockholm och Géteborg. Cirka 15 procent av bostadsbestandet ar
allmannyttigt, vilket ar halften sa hog andel som i Stockholm och Goteborg.
Det har enligt SCB:s berakningar tillkommit 1 700 allmannyttiga lagenhe-
ter mellan 1990 och 2005, vilket motsvarar en 6kning med 9 procent. Aven
i Malmo har det tillkommit manga bostadsratter under den aktuella perio-
den — narmare 7 000, vilket ar en 6kning med 16 procent. Endast den priva-
ta hyresratten har minskat. Cirka 500 privata hyresrétter har forsvunnit,
netto, mellan de bada mattillfallena.

Allmannyttan i férhallande till befolkningsutvecklingen

Befolkningsutvecklingen har under den hdr perioden sett valdigt olika ut i
de regioner och kommuntyper vi beskrivit, vilket forstas ar en del av for-
klaringen till skillnaderna i allméannyttans utveckling 1990-2005. Medan
storstadsregionerna vuxit med 8-10 procent har befolkningen i gruppen
ovriga kommuner med mindre an 25 000 invanare minskat med 3,3 pro-
cent. Aven 6vriga kommuner med mer &n 25 000 invanare har haft mins-
kande befolkning i genomsnitt. De storre hdgskoleorterna har 6kat med i
genomsnitt ndstan 5 procent medan de mindre okat ytterst marginellt.
Tablan nedan sammanfattar allmannyttans utveckling kvantitativt sett, i
relation till befolkningsutvecklingen, i olika delar av landet sedan bérjan
av 1990-talet.

| forhallande till befolkningen &r det pa hogskoleorterna som det byggts
flest allmannyttiga bostader — 0,7-0,8 per tusen invanare i genomsnitt. |
storstadsregionerna har det legat pa 0,5-0,6 och i den stora gruppen Gvriga
kommuner pa i genomsnitt 0,4 bostader per tusen invanare. Eftersom be-
folkningen samtidigt minskat i dessa kommuner hade man kanske véntat
sig att skillnaden skulle vara storre, men en del av forklaringen ligger i att
det samtidigt rivits betydligt mer déar — 6-8 lagenheter per tusen invanare.
En stor del av det allménnyttiga bostadsbyggandet i Storstockholm har
skett inom Stockholms stad, medan det i Goteborg och Malmg inte byggts
mer an cirka 0,3 allmannyttiga bostader per tusen invanare.

Ovrigt bostadsbyggande har daremot legat lagre i Stockholms stad 4n i
regionen som helhet. Annars har dvrigt bostadsbyggande foljt ungefar
samma manster som det allméannyttiga, men spannvidden mellan storstads-
regionerna och gruppen 6vriga kommuner &r stérre an for allmannyttigt
byggande. Allméannyttan har alltsa byggt forhallandevis mer &n andra
byggherrar i de mindre kommunerna runt om i landet.
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Allmannyttans utveckling 1990-2005 i forhallande till befolkningsutvecklingen i
olika regioner och kommuntyper

Ovr bostads- Rivningar p.g.a. Allménnyttigt
Befolknings-  Allmannyttigt byggande uthyrningssvarig-  bostadsbestand
utveckling bostadsbyggande 1991-05 heter per tusen per tusen inv.
1991-2005 1991-06 per tusen per tusen inv inv och ar 2005 enligt
i procent inv och ar och ar 1998-07 SCB:s berakning
Storstockholm 10,0 0,5 3,0 0,0 116
Stockholms stad 9,5 0,6 2,2 0,0 145
Storgoteborg 8,5 0,6 2,8 0,3 113
Goteborg stad 8,3 0,3 2,4 0,4 153
Stormalmo 9,3 0,6 31 0,1 73
Malmo stad 11,0 0,3 2,6 0,0 74
Hogsk ort > 75’ inv 4.8 0,8 2,5 0,7 112
Hogsk ort < 75’ inv 0,9 0,7 1,9 2,2 95
Ovr kir > 25’ inv -0,4 0,4 1,6 59 88
Ovr kir < 25’ inv -3,3 0,4 1,4 8,0 73

Kélla: SCB, Boverkets bearbetning

Slutligen kan man konstatera att det allmannyttiga bostadsbestandet nu
(enligt SCB:s skattning for 2005) i forhallande till befolkningen &r storst i
Stockholm och Goéteborg. Stort ar det &ven i Storstockholm, Storgdteborg
och pa de storre hogskoleorterna, men betydligt mindre i Stormalmo,
inklusive Malmg stad och i de mindre kommunerna runt om i landet.

Uppgifterna gar isar
Nar det galler den del av allmannyttan som bestar av flerbostadshus finns
det ocksa en annan officiell kélla for information om utvecklingen av
bestandet — uppgifter insamlade fran de kommunala bostadsforetagen i
samband med SCB:s arliga matningar av antalet outhyrda lagenheter.
Denna kélla ger en ganska annorlunda bild. Enligt den métningen mins-
kade antalet lagenheter i flerbostadshus inom de kommunala bostadsbo-
lagen fran 838 000 till 782 000 mellan 1990 och 2007, dvs. med 56 000
lagenheter. Bestandet okade kontinuerligt fram till 1996 och uppgick som
mest till 881 000 lagenheter. Sedan dess har det alltsa enligt dessa uppgif-
ter forsvunnit cirka 100 000 lagenheter ur det allméannyttiga bestandet,
netto. Detta ska jamforas med SCB:s senaste skattning av bestandet vad
galler flerbostadshus, som visar pa en blygsam men dock ékning med
cirka 2 000 lagenheter till 829 000 ar 2007.

Det ar naturligtvis otillfredsstallande att det inte gar att séga sakert om
allmannyttans bestand i flerbostadshus totalt sett i landet 6kat med 2 000
lagenheter eller om det minskat med 56 000 sedan 1990.
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Lagenheter i flerbostadshus i allmannyttan 1990-2007. Jamforelse av uppgifter

frén olika kallor
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Kalla: SCB, FoB90 och beraknat bostadsbestand (skattning) resp. enkat till
bostadsforetagen om outhyrda lagenheter

Sammanfattning

Med utgangspunkt fran SCB:s berakningar av forandringar i bostadshe-
standet mellan 1990 och 2005 kan man konstatera att antalet bostéder inom
allmannyttan 6kat i fem av de sju kommungrupperna. | Storstockholm och i
kommuner med mindre &n 25 000 invanare har allmannyttan daremot
minskat sitt bestand. Det handlar om nettominskningar pa 9 procent i Stor-
stockholm, vilket motsvarar cirka 21 000 l&genheter och 5 procent i de
mindre kommunerna, vilket motsvarar cirka 8 500 ldgenheter. Men orsa-
kerna till minskningen dr helt olika. | Storstockholm handlar det frdmst om
ombildningar till bostadsrétt, medan det i de mindre kommunerna ofta
handlar om att man saljer delar av bestandet till privata fastighetsagare och
ibland om rivningar till f6ljd av problem med tomma l&genheter.

Totalt sett i riket ar antalet bostadder inom allménnyttan enligt dessa
berdkningar i stort sett oférandrat. Men en jamférelse med de uppgifter
som SCB samlar in fran bostadsforetagen i samband med de arliga mét-
ningarna av outhyrda l&genheter ger en ganska annorlunda bild. Enligt
dem har antalet lagenheter i flerbostadshus inom allménnyttan forst okat
kontinuerligt till cirka 880 000 lagenheter vid mitten av 190-talet och
sedan minskat med cirka 100 000 Idgenheter fram till och med 2007.

Den privata hyresratten har enligt SCB:s berakningar minskat patagligt i
Storstockholm — betydligt mer &n vad allménnyttan gjort. En liten minsk-
ning kan ocksa noteras i Storg6teborg, men totalt sett, i landet som helhet,
har antalet l&genheter i privat hyresrétt i Sverige 6kat med 7 procent eller
cirka 49 000 bostéder sedan 1990.

Bostadsratterna har 6kat kraftigt mellan de bada mattillfallena. Totalt i ri-
ket motsvarar det en 6kning med 29 procent. | absoluta tal handlar det om
198 000 l&genheter, som tillkommit under den aktuella perioden. Av dessa
aterfinns 60 procent eller 119 000 lagenheter inom Storstockholm.

En ndrmare granskning av de tre storsta staderna visar att medan allmén-
nyttans bestand minskat i Stockholms stad mellan 1990 och 2005 har det
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tvartom Okat nagot i Géteborg och Malmo. | Stockholms stad har bostads-
ratterna 6kat mycket mer &n i de tva andra staderna.

Skillnaderna i allmannyttans utveckling aterspeglar delvis befolkningsut-
vecklingen i regionerna — det har byggts mest dar befolkningen 6kat mest.
Men i forhallande till andra byggherrar har allmannyttan byggt mer i grup-
pen évriga mindre kommuner, dar det dock samtidigt rivits betydligt fler
bostader an det byggts.

Malmo stad har en betydligt lagre andel av sitt bostadsbestand i allmén-
nyttan an Stockholm och Goteborg. Cirka 15 procent av bostadsbestandet
ar allmannyttigt, halften sa mycket som i Stockholm och Géteborg. | for-
hallande till befolkningen finns det betydligt fler allméannyttiga bostader i
Storstockholm, Storgdteborg och de storre hogskoleorterna én i Stormalmao
och de mindre kommunerna ute i landet.
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Allmannyttans roll
— 1 bostadsforsorjningen, socialt
sett och | samhallsutvecklingen

Har beskrivs allmannyttans roll och ansvar utifran tre fragestallningar.
For det forsta: - Vilken roll har allménnyttiga bostadsforetag i bostadsfor-
sOrjningen? FOr det andra: - Tar de ett sarskilt bostadssocialt ansvar? Och
for det tredje: - Tar dessa foretag ett tydligt samhallsansvar i mer éver-
gripande bemarkelse, for utvecklingen i stort i sina respektive kommuner?
Vi har ocksa fragat oss om det finns skillnader i hur foretagen arbetar ut-
ifran deras storlek, marknadsandel, vakansgrad eller bostadsmarknadsla-
ge, och om det finns skillnader mellan olika regioner och kommuntyper.

Bostadsforsérjning

Bygga dar och nar det behtvs

Att bygga bra bostéder till rimliga kostnader for alla ménniskor, oavsett
inkomstgrupp eller samhallsklass, kan ségas vara allménnyttans ursprungli-
ga och mest grundlaggande uppgift. Manga allmannyttiga bostadsforetag
har ocksa genom sina agardirektiv en uttalad roll i bostadsforsorjningen i
kommunen, men exakt vad detta innebar ar sallan ndrmare beskrivet. Det
uttrycks ofta i valdigt allmé@nna ordalag, som att bolaget ska framja bo-
stadsforsorjningen” eller liknande. Och ibland ar det dverhuvudtaget inte
uttalat i &gardirektiven utan betraktas som sjélvklart.

Fragan & om de allmannyttiga bostadsforetagen idag verkligen tar ett sar-
skilt ansvar for bostadsforsorjningen? Ett ansvar som gar utdver vad man
kan forvénta sig av privata hyresvardar? En roll och ett ansvar som skulle
kunna uttryckas som att man forvantas bygga “dar och nér det behovs” — i
motsats till “d&r och nér det ar I6nsamt”. Det &r vart att notera att formule-
ringar som “framja” eller “medverka till” faktiskt inte indikerar ett sarskilt
ansvar, jamfort med andra aktorer.

Det finns agardirektiv som atminstone antyder ett sarskilt ansvar. Det kan
sta att bolaget ska tillgodose behovet av bostader for olika hushallstyper”,
”se till att det finns bostéder i tillrdcklig omfattning” eller “agera vid bo-
stadsbrist”.
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| Karlstad &r &garen annu lite tydligare: ’Bolaget har ett sarskilt ansvar
for att kommunens ambitioner vad géller bostadsproduktion inom kommu-
nen uppfylls.”” Och Mullsjo kommun har alagt sitt bostadsforetag att *tillse
att bolagets lagsta vakansniva ar sadan att den medger en tillfredsstallande
rorlighet pa bostadsmarknaden i kommunen.”” Men samtidigt ingar det i
bolagens ataganden att agera affarsmassigt™ och utifran foretagsekono-
miskt sunda principer’, ibland kryddat med preciserade avkastningskrav. |
praktiken blir det inte séllan konflikt mellan rollen i bostadsférsorjningen —
i synnerhet om denna ar formulerad som ett séarskilt ansvar — och kraven pa
affarsméssighet. Kommunen och bostadsforetaget kan ha ganska olika upp-
fattning om det affarsmassiga i att bygga nya bostéder “dar det behdvs och
nar det behovs”.?

Att halla en viss lagsta vakansgrad, som Mullsjé kommun alagt sitt bo-
stadsforetag, ar en malsattning som man fran bolagets sida inte finner helt
realistisk. Vid intervjutillfallet var frigan hogst aktuell genom att &dgaren
ville att bolaget skulle bygga marklagenheter med bostadsratt med inrikt-
ning pa aldre, medan bolaget tvekade av foretagsekonomiska skal. Man
tolkar malsattningen i agardirektiven som att bolaget ska ha beredskap att
bygga nér det behdvs, inte att man faktiskt ska bygga nérhelst det behdvs
fler bostader.*°

Intervjupersonerna i Tingsryd vittnar om liknande diskussioner: Det finns
ett tryck fran &garen och allméanheten att bygga fler bostader inne i sjélva
Tingsryd, dar det &r brist pa bostader, men stiftelsen har tomma lagenheter i
mindre tatorter, och &r darfér obendgen att bygga nya bostéder. Det finns en
risk att man da skulle bidra till inflyttningen till centralorten och att vakan-
serna pa de mindre orterna skulle 6ka ytterligare.

Det finns skél att tro att det ar lttare for de storre och ekonomiskt starka
bostadsforetagen att leva upp till rollen som den som bygger “dar och néar
det behdvs”: Bostads AB Eidar i Trollhdttan menar att det bara &r allméan-
nyttan som bygger utanfér stadskarnan. Det finns nagra privata byggherrar
verksamma i kommunen, men de bygger bara i de bésta lagena.

| Stockholm betraktas de allméannyttiga bostadsbolagen nér det géller ny-
produktion som ett viktigt verktyg i bostadsforsérjningen. Pa Stockholms-
hem menar man att bolaget ska vara "infrastrukturbyggare”, dvs. bygga
hyresbostader, dels for att méta en expansion men ocksa for att starka
stadsdelarna. "Bygga dér och nér ingen annan gor det”. Bostadsforetaget
havdar att de tar stérre risker an privata aktorer vid nyproduktion. I nagra
fall har man fatt gora direktavskrivningar och det har da skett som medvet-
na satsningar, av bostadsforsorjningsskal. Stiftelsen Kommunhus i Tings-
ryd séger sig daremot vara mindre benégen att ta ekonomiska risker i byg-
gandet an privata byggherrar. Det kan hanga samman med att de &r en sa
mycket mindre aktor, men vi sag inget tydligt sadant samband i vara inter-
vjuer.

De flesta foretag ser investeringar pa lang eller medellang sikt

| februari 2008 genomfoérde Boverket en enkédtundersdkning bland de all-
mannyttiga bostadsforetagen i syfte att belysa hur dessa foretag faktiskt
arbetar och vilken roll de har pa sina lokala bostadsmarknader. En fraga
som bostadsforetagen uppmanades att svara pa var vilka Ionsamhetskrav de
stéller infor beslut om nyproduktion. Fyra av tio foretag uppgav att de stal-

% Boverket (2006) En studie av allménnyttiga bostadsforetag som kommunala instrument
10 :
ibid.
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ler krav pa ekonomisk lénsamhet pa medellang sikt — for att ta beslut om
nyproduktion av bostader vill man vara séker pa att projektet ar ekonomiskt
I6nsamt inom 4-10 ar.

Men det finns ocksa bostadsforetag som ar ndjda om ett projekt ar 16n-
samt forst pa lang sikt, vilket har definieras som 11 ar eller mer. Mer &n
vart femte foretag resonerar sa. Nastan lika manga menar att det inte i forsta
hand &r lI6nsamhetskrav som styr vid beslut om nyproduktion. A andra si-
dan dr det en hel del allménnyttiga bostadsféretag som kréver att ett projekt
ska vara lénsamt redan pa kort sikt — inom 1-3 ar.

Devisen "att bygga dar och nar det behdvs” verkar alltsa halla for en hel
del av de kommunala bostadsféretagen. Sammanlagt fyra av tio uppger ju
att de antingen ser nyproduktion som en mycket langsiktig investering eller
att det inte ar I6nsamheten som i forsta hand avgor var och nar det ska byg-
gas. En hel del av de allménnyttiga bostadsféretagen verkar emellertid géra
i princip samma évervaganden som privata fastighetségare, vilket innebér
att det enbart byggs néar det finns en saker efterfragan och i sadana geogra-
fiska lagen dar investeringen kan forvantas vara lénsam redan fran borjan.

Vilka krav p& I6nsamhet staller ni normalt sett infor beslut om nyproduktion av
bostader? 0% 10% 20% 30% 40%  50%

Det méste vara ekonomiskt [dnsamt
pa kort sikt (inom 1-3 ar)

Det maste vara ekonomiskt I6nsamt pa me-
dellang sikt (inom 4-10 &r)

Det maste vara ekonomiskt [dnsamt pa
l&ng sikt (efter cirka 11 ar)

Det ar inte i forsta hand Iénsamhetskra-
vet som ar avgorande for beslutet

I

Skillnader utifran fem bakgrundsvariabler

Vi har genomgaende valt att undersoka om skillnaderna i foretagens sétt att
arbeta forklaras av foretagens storlek métt i antalet bostader, féretagens
andel av den lokala hyresmarknaden, andelen tomma lagenheter i foreta-
gens bostadsbestand, vilken typ av kommun eller vilken region som foreta-
gen aterfinns i samt om foretagens lokala bostadsmarknad préaglas av brist,
balans eller 6verskott pa bostader. Dessa bakgrundsvariabler har valts ut
eftersom de bar pa viktig information om foretagens forutsattningar att age-
ra inom olika omraden.

En uppdelning utifran foretagsstorlek visar att bostadsforetag med fler an
2 000 bostader i bestandet i nagot storre utstrackning tenderar att se inve-
steringar pa riktigt lang sikt. Detta skulle méjligen kunna ses som ett stod
for hypotesen att det ar lattare for de storre och ekonomiskt starka bostads-
foretagen att leva upp till rollen som den som bygger dér och nér det be-
hovs. Det ar a andra sidan fler av de mindre foretagen som menar att 16n-
samhetskravet dverhuvudtaget inte ar avgdrande for beslut om nyproduk-
tion. Lagger man ihop de tva kategorierna ar det svart att se nagra systema-
tiska skillnader mellan stora och sma foretag.
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Vilka krav pa l6nsamhet staller ni normalt sett infor beslut om nyproduktion av
bostader?
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m Det méste vara ekonomiskt Ionsamt pa kort sikt (inom 1-3 &r)

Antal bostader i féretaget

o Det maste vara ekonomiskt Isnsamt pa medellang sikt (inom 4-10 ar)
O Det maste vara ekonomiskt Ionsamt palang sikt (efter cirka 11 ar)
O Det &rinte i forsta hand I6nsamhetskravet som ar avgoérande for beslutet

Man kan fraga sig om skillnaderna i sattet att arbeta kanske styrs mer av
foretagens marknadsandel &n av storleken i absoluta tal. Vi har jamfort
enkatsvaren med hur stor del av hyressektorn som foretaget ifraga star for
pa sin lokala bostadsmarknad. Ar det méjligen s att bostadsféretag med en
storre marknadsandel & mer benagna att ha ett langsiktigt Iénsamhetsper-
spektiv? Materialet ger inte stod for detta. Snarare kan man ana en tendens
till motsatsen — bland dem med stdrst marknadsandel &r det flest som stéller
krav pa lénsamhet i det korta eller medellanga perspektivet och tvartom:
bland dem med minst marknadsandel &r det vanligare med langsiktighet.

Vilka krav p& I6nsamhet staller ni normalt sett infor beslut om nyproduktion
av bostader?
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m Det maste vara ekonomiskt [6nsamt pa kort sikt (inom 1-3 &r)
@ Det maste vara ekonomiskt [6nsamt p& medell&ng sikt (inom 4-10 &r)
o Det maste vara ekonomiskt Iénsamt pa Iang sikt (efter cirka 11 ar)

o Det &rinte i forsta hand I16nsamhetskravet som &r avgérande for beslutet

Forutsattningarna pa de lokala bostadsmarknaderna skiljer sig markant mel-
lan landets olika kommuner. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét 2008
har drygt var tionde kommun ett 6verskott pa bostader, medan nastan half-
ten har bostadsbrist. Enkaten till bostadsforetagen visar att det i kommuner
dar det rader brist pa bostader ar en nagot storre andel foretag som kréaver
kortsiktig lonsamhet for att satsa pa nyproduktion. Att det ar andra faktorer
an lénsamheten som &r avgdrande for beslut om nyproduktion &r daremot
vanligare bland foretag i kommuner med 6verskott pa bostader.
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Vilka krav pa lIénsamhet staller ni normalt sett infor beslut om
nyproduktion av bostader?
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m Det maste vara ekonomiskt l6nsamt pa kort sikt (inom 1-3 ar)

Bostadsmarknadslaget

o Det maste vara ekonomiskt I6nsamt p& medellang sikt (inom 4-10 ar)
O Det maste vara ekonomiskt lénsamt pa lang sikt (efter ca 11 ar)

O Det &r inte i forsta hand lonsamhetskravet som ar avgorande for beslutet

For att i nagon man sétta resultaten i relation till foretagens ekonomiska
forutsattningar har vi ocksa tittat pa vakansgraden i respektive foretags
bostadsbestand. Det visar lite Gverraskande att bostadsféretag med en hogre
andel lediga lagenheter i bestandet i stérre utstrackning ser andra motiv &n
de ekonomiska som avgérande vid beslut om nyproduktion. Anmarknings-
vart ar ocksa att de bostadsforetag som har mindre problem med tomma
lagenheter i stérre utstrackning kraver I6nsamhet pa kort sikt. Man hade
annars kunnat ténka sig att dessa foretag skulle ha storre mdjligheter an
andra att ha ett langsiktigt perspektiv pa Ionsamhet.

Vilka krav pa lIonsamhet staller ni normalt sett infor beslut om nyproduktion av bostader?
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Andel tomma lagenheter

m Det maste vara ekonomiskt [6nsamt p& medell&ng sikt (inom 4-10 &r)
O Det maste vara ekonomiskt Ionsamt pd lang sikt (efter cirka 11 ar)

@ Detér intei forsta hand lonsamhetskravet som ar avgérande for beslutet

Enkéatundersokningen visar dven pa vissa regionala skillnader; i Stor-
stockholm ar exempelvis andelen foretag som staller krav pa kortsiktig 16n-
samhet nagot hogre &n i de tva andra storstadsregionerna och betydligt stor-
re an i de mindre hégskolekommunerna. Det kan dven vara vért att notera
att endast ett av tio foretag i Stormalmo svarar att de arbetar utifran ett
langsiktigt avkastningsperspektiv, medan sa mycket som fyra av tio foretag
i Storgdteborg, liksom i de storre hogskolekommunerna, gor det. De foretag
som anger att det ar andra motiv an lénsamhet som ar avgérande for beslut
om nyproduktion aterfinns till stor del i ndgon av landets mindre kommu-
ner.
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Vilka krav pa lonsamhet stéller ni normalt sett infor beslut om
nyproduktion av bostader?
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@ Det maste vara ekonomiskt l6nsamt pa medellang sikt (inom 4-10 &r)

O Det maste vara ekonomiskt lonsamt pa l&ng sikt (efter cirka 11 &r)

@ Det &r inte i forsta hand Idnsamhetskravet som &r avgérande for beslutet

Bostader for alla

Nasta fraga ar om de allmannyttiga bostadsforetagen har en annan roll &n
andra fastighetsagare nar det galler att erbjuda bostader for alla? Ja, i viss
man verkar det faktiskt vara sa.

Men forst maste man kanske klargéra vad "for alla” innebar. Fran borjan
lag tonvikten pa att de allmannyttiga bostaderna inte skulle vara reservera-
de for fattiga hushall. Det skulle inte finnas nagra inkomstgranser eller
andra begransningar avseende vilka som kunde fa en bostad hos allméannyt-
tan, utan denna sektor skulle vara 6ppen for alla som ville bo dar. Idag tar
vi det narmast for sjalvklart, men som framgar av rapportens forsta del var
detta fran borjan ett mycket medvetet avstandstagande fran den selektiva
modell man tillampat for de sa kallade barnrikehusen.

| dag lagger man nog inte tonvikten vid att &ven valbargade hushall kan
fa bo i allménnyttiga bostader utan snarare vid att allméannyttan ska se till
att det finns bra bostader som vem som helst kan efterfraga. Med detta syn-
satt blir det viktigt att bygga och tillhandahalla forhallandevis billiga bosta-
der — sd att man inte utestanger nagra grupper.

’Det &r inte vi som ska bygga de flashigaste lagenheterna™, sager man pa
Mullsjobostader. De kénner i stéllet ett ansvar att bygga for dem som sak-
nar ekonomiska mojligheter att kdpa sin bostad eller att hyra en dyr lagen-
het. I Huddinge har kommunen anpassat markpriset for att Huge Fastighe-
ter, i enlighet med agardirektiven, ska kunna bygga hyresbostader som van-
ligt folk har rad att bo i. ”Det ar ingen annan som bygger hyresbostéader,
eftersom det inte gar att fa I6nsamhet i det””, hdvdar man pa Armada Fas-
tighets AB i Osteréker. Och om man inte vill ha kategoribostéder, typ ”so-
cial housing”, kravs en kontinuerlig nyproduktion.**

Dessa uttalanden tyder pa att man trycker pa att allmannyttan ska strava
efter att inte utestidnga nagon — atminstone inte av ekonomiska skal.

En annan tolkning av "for alla” dr att man som allmannyttigt bostadsfore-
tag ska strava efter att kunna erbjuda olika typer av bostader, for att kunna
matcha hushallens skiftande preferenser, livsstil, livssituation och ekono-
miska méjligheter. Detta kommer till tydligt uttryck p& Orebrobostader, dar
man andrat motto, fran Vi bygger for alla™ till Vi bygger for dig”, som

1 Boverket: Intervjuer med kommuner och kommunala bostadsféretag 2006
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en markering av att man satsar pa att tillfredstalla olika individuella behov
och 6nskemal.*?

Hur fordelas de allmannyttiga bostéderna?

Man skulle ocksa kunna havda att i den man de kommunala bostadsforeta-
gens bostader fordelas i kétidsordning, eller enligt andra tydliga och trans-
parenta principer, utan att varken utesluta eller favorisera nagon och utan
hansyn till personliga kontakter, sa bygger och forvaltar allmannyttan bo-
stader for alla.

Awv tradition har allmannyttiga bostader formedlats via en kommunal bo-
stadsko eller i kétidsordning av foretagets egen personal. Numera ar detta
inte langre lika sjalvklart. Det &r bara ett tiotal kKommuner i landet som har
nagon kommunal bostadsformedling och det verkar vara fa kommuner som
i sina agardirektiv styr upp hur det kommunala bostadsforetagets bostéder
ska fordelas. Fragan blir da efter vilka principer dessa foretag sjalva valjer
att fordela sina bostéder. Bland de bostadsforetag Boverket varit i kontakt
med forekommer olika varianter. Bostads AB Mimer i Vasteras har t.ex. i
botten ett kdsystem, men enligt foretagets uthyrningspolicy ska man ocksa
efterstrava en “bra balans” av hyresgéaster: ’Ratt kund till ratt bostad &ar
grundtanken nar vi hyr ut vara bostader. Det innebér att vi, med hansyn till
foretagets och befintliga kunders bésta, faster stor vikt vid valet av ny kund.
Vi vill ha lugna och trygga omraden. Det skapar vi genom att ha en bra
balans av olika manniskor i vara hus. | en fastighet dar det finns fa barn
kan en barnfamilj vara rétt kund, men &r situationen omvand kan bostaden
lampa sig béttre for en familj utan barn.”” 2

Atta av tio fordelar i kétidsordning

Boverkets enkdtundersokning visar att mer &n 80 procent av de kommunala
bostadsforetagen fordelar sina lagenheter huvudsakligen efter kétid. |
manga av dessa foretag stélls dock krav pa aktivitet fran den sokandes sida
for att fa nagot erbjudande om lagenhet. Det forekommer &ven att bostads-
foretaget inom ramen for kotidssystemet forbehaller sig ratten att forsoka
styra sammansattningen av hyresgaster i vissa bostadsomraden.

Sju procent av foretagen fordelar lagenheterna delvis efter kétid och del-
vis rakt dver disk”, medan sammanlagt tio procent huvudsakligen férdelar
“rakt Over disk”, utan hansyn till kétid, eller genom “matchning”, dvs. for-
soker hitta ratt sokande till ratt bostad och later kotid spela mindre roll.

Anmarkningsvart ar att vart tionde bostadsforetag har ambitionen att styra
sammanséattningen av hyresgaster i vissa omraden. Det kan t.ex. innebara
att man stéller krav pa forvarvsinkomst eller motsvarande for att fa bostad i
ett omrade dar forvarvsfrekvensen ar Iag eller, som hos Mimer, att man kan
prioritera en viss hushallstyp i vissa fastigheter. Att fem procent av foreta-
gen matchar sokande mot typ av lagenhet eller bostadsomrade, snarare &n
att lata kotiden vara avgorande for vem som far en ledig lagenhet, &r ocksa
vart att notera. Sadana forfaranden kan vara tveksamma ur diskriminerings-
synpunkt. | bada fallen kan det handla om att fastighetségaren nekar vissa
personer en bostad dér han eller hon vill bo for att han eller hon inte anses
passa in just dar.

12 Boverket: Intervju med Orebrobostader AB, Orebro, véren 2007
13http:// www.mimer.nu (2008-05-09)
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Hur férdelas era bostader generellt sett?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

S4 gott som helt efter kotid. De bostadssokande
far erbjudande nar de kommit fram i kén

Huvudsakligen efter kétid men med krav pa de
bostadssokande att vara aktiva for att f& nagot |
erbjudande om bostad

Huvudsakligen efter kétid men med inslag
av att vi férsoker styra sammansattningen |
av hyresgéster i vissa omraden

Delvis efter kotid, delvis "rakt over disk”, dvs. |
till de bostadsstkande som &r mest aktiva

Huvudsakligen "rakt éver disk”, utan
hansyn till kétid EI

Huvudsakligen genom "matchning” — ratt
s6kande till ratt bostad. Kétid spelar mindre EI
' roll

Huvudsakligen efter behov. De flesta
lagenheterna fordelas efter hur starkt U
eller akut behov den sékande har

Materialet visar pa ett samband med vakansgraden i bestandet — dar det &r
gott om lediga lagenheter halls det inte alltid sa hart pa koétiden. Bland fore-
tag med manga vakanser ar det betydligt farre som fordelar bostaderna hu-
vudsakligen efter kotid.

Hur férdelas era bostader generellt sett?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

0-1.9%

2.0-3.9%

4.0-5.9%

6.0-18.6%

Andel tomma lagenheter

m S& gott som helt efter kotid

@ Huvudsakligen efter kotid, men med krav pa aktivitet fran de sokande

O Huvudsakligen efter kotid, med viss styrning av hyresgéstsammanséttningen
@ Delvis efter kotid, delvis "rakt dver disk”

@ Huvudsakligen "rakt éver disk”

O Huvudsakligen genom "matchning”

m Huvudsakligen efter behov

Det finns ocksa regionala skillnader. 1 Storstockholm och Stormalmé forde-
lar sa gott som samtliga bostadsforetag sina lagenheter huvudsakligen efter
kétid. De foretag som har andra principer for fordelning av lagenheter lig-
ger till storsta delen i ndgon av de sma kommunerna ute i landet — 22 av 37
foretag aterfinns dar.

Vart femte foretag med mindre &n tusen bostéder uppger att de forsoker
styra sammansattningen av hyresgaster i vissa omraden, medan "match-
ning” ar vanligare i de storre foretagen. Men nagra raka samband med fore-
tagsstorlek kan man inte se.
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Hur férdelas era bostader generellt sett?
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Antal bostader i foretaget

B S& gott som helt efter kotid

O Huvudsakligen efter kotid, men med krav pa aktivitet fran de sékande

O Huvudsakligen efter kétid, med viss styrning av hyresgéstsammanséttningen
@ Delvis efter kétid, delvis "rakt éver disk”

O Huvudsakligen "rakt 6ver disk”

O Huvudsakligen genom "matchning”

B Huvudsakligen efter behov

Bostader for unga — och for aldre

En annan roll som man skulle kunna forvanta sig att allméannyttan har i
bostadsforsérjningen ar att forsoka maota behovet av bostader for dem som
har lite speciella behov eller som kan ha lite svarare &n andra att havda sig
pa bostadsmarknaden — att ta vid dar marknaden tenderar att fallera. Det
kan t.ex. gélla att se till att det finns bostader som &r lampliga for &ldre och
for rorelsehindrade personer, t.ex. genom att 6ka tillgangligheten i bostader
och utemiljoer. Det kan ocksa handla om att se till att det finns lagenheter
som kan efterfragas av ungdomar som vill flytta hemifran och tillrackligt
med bostader for studenter vid de regionala hdgskolorna. Eventuella insat-
ser for hemlosa eller for flyktingar har vi ddremot hér valt att fora till ”Bo-
stadssocialt ansvar”, som behandlas i nasta avsnitt.

Ungdomspuckeln narmar sig
Under de narmaste aren kommer gruppen ungdomar i aldrarna 19 till 24 ar
att 6ka kraftigt i antal. Ar 2012 beraknar SCB att det kommer att finnas
157 000 fler ungdomar i denna aldersgrupp an det fanns ar 2001. Det
kommer troligen att leda till ett okat tryck pa sma hyresratter till rimliga
kostnader samt till viss del p& studentbostader.™

| Bostadsmarknadsenkaten 2008 uppger halften av kommunerna att det
réder brist pa bostéder som ungdomar kan efterfraga.”> Formella krav pa
forutsagbar inkomst, viss inkomstniva eller fast anstallning kan forsvara for
unga och andra utsatta grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det
galler sarskilt pa orter dar det rader bostadsbrist men dven generellt sett.

Manga bostadsforetag kanner ansvar for ungdomarna

Boverket fragade de kommunala bostadsforetagen om de sjalva ser det som
sitt ansvar att se till att det finns bostader for ungdomar som vill flytta hem-
ifran. Tre av tio foretag tar oreserverat pa sig ett sadant ansvar. Drygt half-

14 Boverket: Bostadsmarknaden &r 2007-2008.
15 Boverket: Bostadsmarknadsenkaten 2008, radata
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ten gor det i viss utstrackning”, medan 17 procent menar att de inte har
mer ansvar for detta &n vad andra fastighetsagare har.

Ser ni som ert ansvar att se till att det finns bostader fér ungdomar som vill
flytta hemifran?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ja, det gorvi |

Ja, i viss utstrackning

Nej, vi har inte mer ansvar én

andra fastighetsagare for detta _'_l
Enkatsvaren visar att bostadsforetag med mindre &n 20 procent av hyres-
marknaden tycks vara nagot mindre bendgna att vidkéannas ett sarskilt an-
svar for ungdomarna. Detsamma galler foretag i kommuner dér bostads-
marknaden préglas av brist eller balans, liksom foretag med fa tomma la-
genheter i bestandet. Det verkar alltsa som om ansvarskanslan i viss man &r
beroende av marknadslage och vilka majligheter man har att méta efterfra-
gan fran ungdomarna.

Ser ni som ert ansvar att se till att det finns bostader fér ungdomar som
vill flytta hemifran?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

70-88% I

60-69%

50-59%

40-49%

30-39%

20-29%

10-19%

Andel av hyresmarknaden

<10%

B Ja, dett gor vi
0 Ja, i viss utstréckning
O Nej, vi har inte mer ansvar &n andra fastighetsagare for detta

Sex av tio har bostader till ungdomarna

Hur ser det da ut i praktiken? Kan de kommunala bostadsforetagen erbjuda
ungdomarna en bostad nar de behdver det? Enligt Boverkets enkat kan fak-
tiskt sex av tio foretag erbjuda bostéder till ungdomar som vill flytta hem-
ifran, under forutsattning att en vantetid pa upp till sex manader kan accep-
teras. Vart tredje foretag kan daremot endast gora det i begrénsad utstréck-
ning och/eller med langre véntetider, medan sju procent upplever att de har
stor brist pa bostader som lampar sig for ungdomar.
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Kan ni for narvarande erbjuda bostader till ungdomar som vill flytta hemifran?

0%  10% 20% 30%  40%  50%
\ \ \

Ja, inom cirka 3 manader |

Ja, men med en véntetid p& 3-6 manader

Bara i begransad utstréckning och/eller
och/eller med langre vantetider

Nej, vi har stor brist pa bostader som &r
lampliga for ungdomar :l

Har finns det inga tydliga mdnster med avseende pa foretagens storlek eller
marknadsandel. Men naturligt nog finns det ett samband mellan vakansgra-
den i bestandet och mojligheten att erbjuda ungdomar en bostad inom rim-
lig tid. 1 de allra flesta kommuner med Gverskott pa bostader &r det inga
problem for ungdomar att fa tag pa en lagenhet genom allmannyttan.

Enkéten visar aven, foga dverraskande, att det ar svarast for ungdomar i
storstadsregionerna, och da framfor allt i Stockholm och Géteborg, att fa en
bostad nar de vill flytta hemifran. | landets 6vriga kommuner klarar de fles-
ta allméannyttiga bostadsforetag — enligt egen utsago — att erbjuda ungdomar
en lamplig lagenhet inom hogst sex manader.

Kan ni fér narvarande erbjuda bostader till ungdomar som vill flytta hemifran?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

I I I I I I I I I
Stor-Sthim [ ‘ ‘ ‘ ‘ I
Stor-Gthg ‘ I ‘ ‘ I
\

Stor-Malmo

H-ort stor

H-ort liten

ovr stor

ovr liten

B Ja, inom ca 3 manader
@ Ja, men med en vantetid pa 3-6 manader
O Bara i begrénsad utstrackning och/eller med langre vantetider

O Nej, vi har stor brist pa bostader som &r lampliga for ungdomar

Okad efterfragan fran aldre

Under de narmaste aren kommer antalet yngre alderspensionarer att 6ka
markant. Av dem som &r gifta eller samboende bor tre fjardedelar idag i
eget hus och en hel del av dem kommer formodligen att efterfraga nagon
annan boendeform nér de inte langre har lust eller ork att skota villa och
tradgard. De flesta av dem é&r relativt friska och vélbestéllda och kommer
troligen att kunna stalla hoga krav pa bekvamlighet, &ndamalsenliga plan-
I6sningar samt god utformning och gestaltning. Medelstora lagenheter med
hyres- eller bostadsrétt i attraktiva l&gen, néra service och kultur kommer
sakert att efterfragas av allt fler. En del skulle foredra att bo i nagon typ av
seniorbostéder, tillsammans med andra som befinner sig i samma fas i livet
och med storre mojligheter till gemenskap an man har i traditionella boen-
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deformer. De ensamstaende pensionérerna ar ofta mindre valbestallda och
bor vanligen i hyres- eller bostadsrattslagenheter, manga av dem i aldre hus
med dalig tillganglighet. Det kommer att behévas saval anpassningar i det
befintliga bestandet som nyproduktion for att tillgodose bostadsbehoven for
de &ldre.

De allra flesta kommuner kanner redan nu av ett 6kat efterfragetryck fran
denna grupp. Fragan ar vilken roll allménnyttan har i det sammanhanget.
Enligt Bostadsmarknadsenkéaterna 2007 och 2008 var det nagot seniorbo-
endeprojekt pa gang i cirka halften av kommunerna och i ungefér halften av
fallen ar det allméannyttan som driver projektet.

Sju av tio foretag erbjuder seniorbostéder

Boverket fragade de kommunala bostadsforetagen om de idag kan mota
aldre personers efterfragan pa seniorbostader eller liknande. Sju av tio fore-
tag uppger att de har den mojligheten. Merparten anger dock att de har
langre véntetider an sex manader och/eller inte tillrackligt manga sadana
bostéader att tillhandahalla. Narmare en femtedel av foretagen kan inte er-
bjuda seniorbostéder dverhuvudtaget, medan 8 procent inte har mgjlighet
att gora det i dagslaget, men planerar att bygga sadana bostader inom kort.

Val att mérka &r det bara tre procent av bostadsforetagen som séger att de
inte har markt av nagon sadan efterfragan — mest mindre foretag i nagon av
landets mindre kommuner. Det ar ocksa de mindre foretagen som verkar ha
svarast att fa fram seniorbostader. Utan langre véntetider har allmannyttan i
storstadsregionerna ocksa svarigheter att mota efterfragan pa seniorbosta-
der.

Kan ni erbjuda seniorbostéader eller liknande till aldre personer

som efterfragar detta?
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Ja, det kan vi, inom cirka 6 manader ‘

Ja, i viss utstrackning och/eller med
lanare véantetider

Nej, det kan vi inte idag, men vi ska :I
bygga sddana bostader inom kort |

Nej, det kan vi inte |

Vi har inte méarkt av ndgon sadan
efterfragan D

Till skillnad fran nar det galler ungdomsbostéader finns det inget tydligt
samband mellan mojligheten att erbjuda seniorbostéder och vakansgraden i
bestandet. En annan skillnad, som visar i samma riktning, &r att inte heller
foretag i kommuner med ett generellt 6verskott pa bostader svarar att de har
mojlighet att erbjuda seniorbostader i storre utstrdckning &n foretag i kom-
muner med bostadsbrist.

Man ser det som sin roll

Bostadsforetagen hade dven mdjlighet att ange de huvudsakliga motiven till
varfor man véljer att tillhandahalla seniorbostader. Av de foretag som kan
erbjuda, alternativt star i begrepp att bygga, sadana bostader, uppfattar sju
av tio att detta foljer av deras roll som allmannyttigt bostadsforetag. Fyra av



Allmannyttans roll — i bostadsforsdrjningen, socialt sett och i samhaéllsutvecklingen

tio menar att det ar affarsmassigt, och cirka 15 procent av féretagen har
uppmanats av agaren. Enkatundersokningen tyder alltsa pa att en hel del
kommuner anvénder sina allmannyttiga bostadsforetag medvetet for att fa
fram ett utbud av seniorbostader i kommunen. Detta ar sarskilt vanligt i
Storstockholm dér 40 procent av de allméannyttiga bostadsfoéretagen svarar
att de har uppmanats av &garen.

Vad ar ert viktigaste motiv for att gora detta?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Vi beddémer det som ‘ ‘ ‘ ‘
ekonomiskt
lonsamt/affarsmassigt

Vi uppfattar att det &r
var roll som
allmannyttigt
bostadsforetag

Agaren har uppmanat
0ss att gora detta

Manga forbattrar tillgangligheten successivt
Vi fragade ocksa om de kommunala bostadsforetagen kan erbjuda bostader
som ér tillgangliga for rorelsehindrade personer. Svaren visar att vart femte
foretag har gott om sadana bostader. Nastan vartannat foretag uppger att de
successivt forbattrar tillgangligheten i befintliga bostader och boendemiljo-
er for att mota detta behov, medan sex procent svarar att de har brist pa
bostader som lampar sig for rérelsehindrade personer.

Tre av tio foretag uppger att detta i forsta hand 16ses med bostadsanpass-
ningsbidrag. Darmed ldgger man ansvaret for att anpassningen blir av pa
den enskilde och det ekonomiska ansvaret pa kommunen.

Kan ni erbjuda bostader som ar tillgangliga for rérelsehindrade personer?

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Ja, vi har gott om bostader ‘
som ar lampliga for rorelse-
hindrade personer

Ja, vi forbattrar
tillgangligheten successivt i
befintliga bostader

Nej, detta I6ses i forsta hand
med bostadsanpass-
ningsbidrag

Nej, vi har brist p& bostader |
som ar lampliga for
rorelsehindrade personer |

Det kan noteras att inget av de storsta bostadsforetagen uppger sig ha gott
om den har typen av bostader. Tillgangligheten forbéattras successivt i tva
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tredjedelar av de storsta foretagen medan resterande tredjedel svarar att
detta i forsta hand l6ses med bostadsanpasshingsbidrag.

Precis som i fraga om seniorbostader 6kar inte mojligheten att tillhanda-
halla den har typen av bostader med vakansgraden. Materialet visar dven att
mojligheterna att méta behovet av bostéder for den har gruppen inte nod-
vandigtvis ar lattare pa bostadsmarknader med ett generellt dverskott pa
bostader. I kommuner med bostadsbrist ar visserligen tillgangen pa bosta-
der som lampar sig for rérelsehindrade personer ofta mindre, men forutsatt-
ningarna att successivt forbattra tillgangligheten i det befintliga bestandet
tycks vara battre.

Samband mellan olika aspekter av bostadsforsorjningen?

Kan de foretag som uppger sig ha gott om bostéder for ungdomar dven
tillgodose de &ldres behov, och tvartom? Diagrammet nedan visar att de
foretag som har lattast att mota efterfragan pa seniorbostader fran aldre
aven har storst mojligheter att erbjuda bostéder till ungdomar som vill flytta
hemifran. Darefter upphor dock sambanden — de foretag som inte kan er-
bjuda seniorbostéader tycks t.0.m. ha lattare att méta efterfragan fran ung-
domarna &n de foretag som kan erbjuda seniorbostader i viss utstrackning.

Kan ni for narvarande erbjuda bostader till ungdomar som vill fiytta hemifran?

0%  10% 20% 30% 40% 50% e 70% 80% 90%  100%

Kan erbjuda seniorbostéder
inom 6 man

Kan erbjuda seniorboende i
viss utstréackning

Planerar for seniorbostader

Kan inte erbjuda seniorbostéader

Mérker ingen sédan efterfragan

B Ja, inom cirka 3 manader
0 Ja, men med en vantetid p& 36 manader

0 Bara i begransad utstrackning och/eller med langre vanteider
O Nej, vi har stor brist pa bostader som &r lampliga for ungdmar

Vart material tyder dven pa att de foretag som kan erbjuda seniorbostader
inom 6 manader har storst mojligheter att erbjuda tillganglighetsanpassade
bostader for rorelsehindrade.

En hel del av de foretag som planerar bygga seniorbostader uppger att de
har uppmanats déartill av &garen, medan det bland de foretag som har lattast
att erbjuda seniorlégenheter &r vanligare med I6nsamhetsmotiv. De foretag
som kan erbjuda bostéader till ungdomar redan inom 3 manader ser detta
som sitt ansvar i storre utstrackning &n foretag som har svarat pa annat satt.

Sammanfattning och slutsatser

Boverkets tidigare kontakter med kommunala bostadsforetag visar att det
inte ar ovanligt att det finns en motsattning mellan kravet pa de kommunala
bostadsforetagen att agera affarsmassigt och deras upplevda eller av kom-
munen begérda roll i bostadsforsorjningen. Det kan mycket val vara sa att
kommunen uppfattar att det finns ett behov av nyproduktion, men bostads-
foretaget menar att detta inte gar att tillgodose pa affarsmassiga premisser.
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Devisen att bygga dar och nar det behdvs” verkar anda halla for en hel
del av de kommunala bostadsféretagen. Fyra av tio foretag svarar att de
arbetar utifran ett langsiktigt Ionsamhetsperspektiv eller att det &r andra
faktorer an de ekonomiska som styr vid beslut om nyproduktion. Men
Boverkets undersokning visar ocksa att en hel del av de allmannyttiga
bostadsféretagen verkar gora i princip samma évervaganden som man
kan forvanta sig av kommersiella fastighetségare och krava I6nsamhet
redan pa kort sikt.

Nagot ovantat visade det sig vanligare bland bostadsforetag med manga
tomma lagenheter att se andra motiv an lénsamhetskraven som avgérande
vid nyproduktion, medan det bland foretag med fa lediga lagenheter verkar
vara vanligare att krava lonsamhet redan pa kort sikt. — Kan det vara sa att
man definierar sig utifran sin marknad? — Att man blir lite mer marknadsin-
riktad om man agerar pa en marknad som praglas av hogt efterfragetryck,
och lite mer socialt inriktad om man verkar pa en vikande marknad? Men
for en del av de sistnamnda foretagen ar detta en hypotetisk fraga, eftersom
det i praktiken inte har varit aktuellt med nyproduktion pa lange. Materialet
tyder ocksa pa att det i Storg6teborg och pa de storre hogskoleorterna ar
forhallandevis fler av bostadsforetagen som resonerar langsiktigt, medan
Storstockholm &r den region dér stérst andel av foretagen kraver lénsamhet
i det korta perspektivet.

Kanske dr det mest anmarkningsvart att det inte gar att se mer tydliga
samband. Resultaten tyder pa att varken storlek, marknadsandel eller va-
kansgrad har nagon avgorande betydelse i det har ssmmanhanget. Kan det
vara sa att variationen i svaren beror pa skillnader i tradition och foretags-
kultur eller i agarens installning till allménnyttan som bostadspolitiskt
styrmedel?

Ur en annan synvinkel framtrader mer entydigt en roll i bostadsforsorj-
ningen — att erbjuda bostéader till alla pa samma villkor, foretradesvis efter
kotid, utan krav pa ekonomisk insats eller personliga kontakter. De allra
flesta allmannyttiga bostadsforetag fordelar sina lagenheter pa traditionellt
vis, i kotidsordning — dven om det &r manga som ocksa stéller krav pa viss
aktivitet fran den bostadssokandes sida. De bostadsforetag som har andra
principer for fordelning av lagenheter aterfinns huvudsakligen i nagon av
de mindre kommunerna ute i landet, och ofta i kommuner med gott om
lediga lagenheter.

De flesta allménnyttiga bostadsforetag anser att de har ett visst ansvar for
ungdomar som ska flytta hemifran medan bortat vart femte menar att de
inte har mer ansvar for detta &n vad andra fastighetsagare har. Det verkar
som ansvarskanslan har beror ratt mycket pa marknadslaget men de flesta
kommuner i landet uppger att ungdomar som vill flytta hemifran kan fa en
bostad genom allmannyttan inom hgst 6 manader.

Sju av tio kommunala bostadsforetag har seniorbostader eller motsvaran-
de att erbjuda. Det ingar i deras roll som allméannyttigt foretag, menar de
flesta av dem men manga uppfattar det samtidigt som affarsmassigt. Enkéa-
ten tyder ocksa pa att detta ar ett omrade dar en hel del kommuner, sarskilt i
Storstockholm, anvander sina bostadsforetag pa ett medvetet satt och ger
uttryckliga agardirektiv.

En hel del allménnyttiga bostadsforetag har ambitionen att anpassa be-
standet successivt, sa att det blir tillgangligt for rorelsehindrade. Men sa
mycket som vart tredje foretag svarar att detta i forsta hand I6ses med bo-
stadsanpassningshidrag och lagger darmed Gver ansvaret pa den enskilde
och pa kommunen.
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Foretag med manga lediga lagenheter har naturligt nog lattare att tillgo-
dose bostadsbehovet fér ungdomar men nar det géller aldre eller rérelse-
hindrade tycks vakansgraden inte ha samma betydelse. Mojligen ar det
senare mer en fraga om ekonomiska resurser.

Bostadssocialt ansvar

Det finns manga uppfattningar om vad ett bostadssocialt ansvar skulle in-
nebara och i vilken man allmannyttiga bostadsforetag bor ha eller faktiskt
tar ett sddant ansvar. De kommuner och bostadsforetag som medverkade i
Boverkets studie 2006 tryckte framfor allt pa att det gallde att ta fram bo-
stader till hushall som beviljats fortur eller lagenheter till kommunen for
stodboende for personer som inte blir godkénda som hyresgaster pa den
vanliga bostadsmarknaden. En del tog upp insatser for 6kat boendeinfly-
tande som exempel pa socialt ansvar. Flera av de intervjuade bostadsforeta-
gen menade att allmannyttan har — och tar — ett socialt ansvar, medan andra
tryckte pa att de allmannyttiga bostadsforetagen numera agerar pa lika vill-
kor som de privata hyresvardarna och inte bor utsattas for andra krav an
dessa. Nagra poangterade att bostadsforetaget inte ska bedriva verksamhet
som &r de sociala myndigheternas ansvar.

En annan aspekt av socialt ansvarstagande som ofta nd&mns i dessa sam-
manhang 4r att arbeta med brottsforebyggande eller trygghetsskapande
atgarder i bostadsomradena. Ytterligare en bostadssocial fraga, som kanske
ar mer aktuell nu &n ndgonsin, ar att se till att alla de som kommer till landet
pa grund av forfoljelse eller oroligheter i hemlandet far nagonstans att bo.

Det finns ytterst fa studier av vilken roll allmannyttiga bostadsforetag ge-
nerellt och i praktiken spelar harvidlag. I en artikel av Lena Magnusson och
Bengt Turner® redovisas emellertid en kvantitativ studie av i vilken ut-
strackning allmannyttan i Sverige tar ett bostadssocialt ansvar, i bemarkel-
sen hyser de mest sarbara grupperna i samhéllet — familjer som lever pa
socialbidrag och invandrare fran fattiga lander. De utgar fran ett "index
over socialt ansvarstagande”, som méter andelen svaga hushall hos ett all-
mannyttigt bostadsforetag, kontrollerat for andelen svaga hushall i kommu-
nens befolkning som helhet. Inte ovantat kan Magnusson och Turner visa
att svaga hushall ar 6verrepresenterade i allmannyttan, generellt sett. Men
denna 6verrepresentation ar speciellt tydlig i storstadsomradena och i andra
storre stader medan monstret inte alls &r lika tydligt i mindre stéder och
landsbygdskommuner.

Studien visar ocksa pa skillnader inom dessa kommuntyper. Indexet ten-
derar att 6ka med minskande marknadsandel for allméannyttan i kommunen.
Eller med andra ord: ju mindre allménnyttig sektor, desto stérre "socialt
ansvar” tas av allmannyttan — forutsatt att man mater socialt ansvar som
andelen svaga hushall i bestandet. Eller & andra sidan — ju storre allmannyt-
tig sektor desto lagre koncentration av svaga hushall inom allmannyttan.
Magnusson och Turner visar dessutom att deras "index for socialt an-
svarstagande” &r korrelerat till den politiska styrningen av en kommun.
De finner stdd for att borgerligt styrda kommuner i hdgre grad anvénder
sina allménnyttiga bostadsforetag som “social housing”.

16 Magnusson, L och Turner, B (2006): Municipal Housing Companies in Sweden — So-
cial by Default
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Magnusson och Turner drar slutsatsen att svaga hushall, i synnerhet famil-
jer med socialbidrag och invandrare fran fattiga lander, i stor utstrackning
bor inom den allméannyttiga sektorn, men att detta inte grundar sig pa nagon
generell policy for socialt ansvarstagande for allmannyttiga bostadsforetag.
Omfattningen av detta avgors i stallet i huvudsak av den relativa storleken
pa sektorn. De allmannyttiga bostadsforetagen forefaller vara social by
default” — eller med andra ord ta det sociala ansvaret for utsatta grupper om
inget annat ségs eller gors.

Foljande fem aspekter far har fungera som indikatorer pa om de kommu-
nala bostadsforetagen har ett uttalat bostadssocialt ansvar. Avsikten ar att
belysa om och i vilken utstréackning de &gnar sig at att:

- erbjuda bostader med fortur till vissa hushall

- motverka hemldshet

- erbjuda bostader till flyktinghushall

- utveckla hyresgasternas inflytande och delaktighet

- Oka tryggheten och motverka brott i bostadsomradena

Erbjuda bostader med fortur till vissa hushall

Det finns alltid hushall som har ett sérskilt stort eller sarskilt akut behov av
bostad. Det galler t.ex. dem som maste flytta pa grund av nytt jobb, par som
skiljer sig och dem som pa grund av sjukdom eller funktionshinder inte
langre kan bo kvar i sin nuvarande bostad. De som har ekonomiska forut-
séattningar kan klara sig genom att kdpa en bostad men andra ar hanvisade
till att soka efter en ledig hyreslagenhet, vilket kan vara mycket svart om
det &r bostadsbrist. En hel del allménnyttiga bostadsforetag kan erbjuda
fortur till bostad, nér det ror sig om t.ex. skilsmassa, sjukdom eller nytt
jobb. Det galler alltsa akuta bostadsbehov, som inte &r kopplade till sadana
sociala eller ekonomiska problem som gor att hushallet inte blir godkant
som hyresgést.

En hel del av de 25 bostadsforetag som Boverket intervjuade histen 2006
bekraftade att de gav fortur i vissa fall. Armada Fastighets AB i Osteraker
stéller upp med lagenheter nér det finns ett akut behov och i Tingsryd har
Stiftelsen Kommunhus sérskilda krav pa sig att ta emot sociala och medi-
cinska forturer samt kommunplacerade flyktingar.*’

Mullsjébostader upplever att de har ett bra samarbete med socialtjénsten,
som fangar upp behov, utreder och skickar rekommendationer till foretaget
pa personer som ar i akut behov av bostad. Da ordnar bolaget bostad med
forstahandskontrakt, utan att géra nagon egen utredning eller stalla nagra
sérskilda krav. De kraver inte referenser och kontrollerar inte heller om den
sokande har tillracklig inkomst utan gar helt pa socialtjanstens rekommen-
dationer.™®

Fyra av tio kommuner uppger i Boverkets bostadsmarknadsenkéat 2008 att
de har nagon form av forturssystem inom kommunen och i de flesta fall &r
det kommunala bostadsforetaget som star for forturshanteringen. Ofta ror
det sig om ett samarbete med Socialtjénsten; i hélften av de kommuner som
har ett forturssystem ar Socialtjdnsten delaktig. | var tionde kommun &r det
Socialtjnsten ensam som hanterar forturerna. Den fortursgrund som fore-
kommer i flest kommuner &r lattare rorelsehinder. Sa kallad naringslivsfor-

17 Boverket: Intervjuer med kommuner och kommunala bostadsféretag 2006
18 :
ibid.
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tur (till kommunen inflyttad arbetskraft) tillampas i néstan hélften av de héar
kommunerna, vilket innebér ungefér var femte kommun i landet. *°

Halften av bostadsforetagen har inte nagot forturssystem

I Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen svarar drygt halften
att de i princip aldrig ger fortur. | resten av foretagen gar en del av de lediga
bostaderna till forturer. Nagra fa foretag lamnar mer an var fjarde lagenhet
till fortur. Bendgenheten att ge mojlighet till fortur &r minst i de mindre
foretagen; i den grupp som har ett bestand pa upp till 500 lagenheter uppger
nérmare sju av tio foretag att de i princip aldrig ger fortur.

Ger ni fortur till bostadsstkande som har sarskilda skal eller behov?
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Antal bostader i foretaget

B Ja, mer &n var fiarde ledig lagenhet gar till forturer
O Ja, en mindre del av vara lediga bostader gar till forturer (hogst 25 %)
O Nej, viger i princip aldrig fortur

Med undantag av de fa foretag som har dver 70 procent av hyresratterna pa
marknaden verkar bendgenheten att ge mojlighet till fortur 6ka med mark-
nadsandelen.

| Stormalmo &r det endast ett av tio foretag som har nagot forturssystem,
medan sex av tio foretag pa de mindre hogskoleorterna uppger att de ger
mojlighet till forturer.

Materialet visar dven att bostadsforetag med fa lediga lagenheter, liksom
foretag i kommuner dar det ar bostadsbrist, i nagot stérre utstrackning ger
mojligheter till fortur an foretag med manga tomma lagenheter och foretag i
kommuner dar det finns ett generellt dverskott pa bostader. Det behovs
kanske inte heller nagot forturssystem dar det brukar finnas gott om lediga
lagenheter.

Motverka hemldshet

Socialstyrelsen gjorde en ny kartlaggning av hemldsheten varen 2005 och
fann att hemldsheten hade 6kat sedan 1999. Totalt inrapporterades 17 800
personer som hemldsa. Problemen &r storst i de storre stdderna men fore-
kommer i 86 procent av alla kommuner?. Personer som &r hemldsa har i
manga fall — om &n inte alltid — sociala, psykiska eller drogrelaterade pro-
blem, som gor att de inte blir godkanda som hyresgaster pa den vanliga
bostadsmarknaden. Ingen hyresvard dnskar att bland sina hyresgéster ha
personer som &r belastade med betalningsanmaérkningar eller hyresskulder
eller som upptratt storande i sitt tidigare boende. Saval de allmannyttiga
som de privata fastighetsagarna kan vagra ta emot sadana hushall. | andra

19 Boverket: Bostadsmarknadsenkaten 2008, radata.
20 Socialstyrelsen 2006: Hemldshet i Sverige. Omfattning och karaktar.
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fall kan det handla om att det saknas den intradeshiljett som referenser fran
tidigare hyresvérd utgor. Kommunerna maste anda forsoka l6sa bostadsfra-
gan for dessa personer och vander sig da manga ganger i forsta hand till
sina egna bostadsforetag. Sju av tio kommuner har enligt Boverkets bo-
stadsmarknadsenkét 2008 ett regelbundet samarbete med allméannyttan for
att fa fram lagenheter till hemlésa medan bara var fjarde kommun samarbe-
tar med privata vérdar?.

I en hel del kommuner fungerar det sa att kommunen tecknar hyresavtal
med fastighetsdgare och hyr ut lagenheten i andra hand till en person som
inte anses kunna sta for ett kontrakt sjalv. Kommunen &r ansvarig for att
hyran blir betald och att personen som bor i lagenheterna skoéter sig. | Bo-
stadsmarknadsenkéten 2008 uppgav 70 procent av kommunerna att man
arbetar pa detta satt.

Bostads AB Mimer i Vasteras kan tjana som exempel pa denna modell.
Vésteras stad har tecknat ett samarbetsavtal med Mimer och de privata fas-
tighetségarna i staden om att de ska erbjuda bostader fér personer som av
olika skal inte klarar sig pa den vanliga bostadsmarknaden. Det speciella
med Vasterasexemplet ar att de flesta fastighetsagare, dven de privata, fak-
tiskt har anslutit sig till avtalet. Avtalet gar ut pa att fa fram lagenheter att
hyra ut, dels till flyktingar som fatt uppehallstillstand, dels for bostadssocia-
la andamal. Individ- och familjeomsorgen gor varje ar en beddmning av
behovet, i antal lagenheter réknat, och darefter fordelas ansvaret 6ver fas-
tighetségarna efter deras storlek, omsattning och karaktar. | praktiken star
Mimer for en proportionellt sett storre del av lagenheterna an privata fastig-
hetségare, men avtalet innebér andé en viss férdelning av ansvaret.??

Vi har genom enkaten till de kommunala bostadsféretagen forsokt fa en
Overblick 6ver i vilken utstrackning dessa bidrar till att 16sa bostadsbehovet
for dessa grupper.

Ju storre foretag desto vanligare med avtal med kommunen

Enkaten tyder pa att cirka 75 procent av de kommunala bostadsforetagen i
nagon utstrackning bidrar till att I6sa bostadsfragan for kommunens hemlo-
sa. Mer &n vart fjarde foretag har ett sérskilt avtal med kommunen som
reglerar detta och ytterligare 10 procent l&mnar bostéder till hemldsa i den
utstrackning det behdvs. Fyra av tio gor det i viss utstrackning. | genomsnitt
15 procent av foretagen svarar att detta l6ses utan sarskilda insatser fran
deras sida, medan resterande tio procent menar att fragan inte ar aktuell i
deras kommun.

| det hér fallet &r skillnaderna mellan storre och mindre bostadsforetag
tydliga. Forekomsten av ett sérskilt avtal tycks 6ka med foretagets storlek.

21 Boverket, Bostadsmarknadsenkaten 2008, radata
22 Boverket: Intervju med Bostads AB Mimer, Vasteras, hosten 2007
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Lamnar ni bostader till kommunen for att [6sa bostadsfragan for hemlosa
personer som inte godkanns pa den vanliga bostadsmarknaden?
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B Ja, enligt sarskilt avtal med kommunen

O Ja, iden utstrackning det behdvs

0 Ja, i viss utstréckning

O Nej, detta léses utan sarskilda insatser fran var sida

Det ar framfor allt i storstadsregionerna och pa de storre hogskoleorterna
som man har speciella avtal med kommunen om att I1amna lagenheter till
hemldsa. Bostadsforetagen i Storg6teborg verkar 6verhuvudtaget nagot
mer benagna att Iamna bostéader till kommunen for detta andamal an i
andra regioner. Pa de mindre hégskoleorterna och i Stormalmo svarar
vart fjarde foretag att detta I6ses utan sarskilda insatser fran deras sida.

Lamnar ni bostader till kommunen for att 16sa bostadsfragan for

hemldsa personer som inte godkénns pa den vanliga
bostadsmarknaden?
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B Ja, enligt sérskilt avtal med kommunen
O Ja, i den utstrackning det behdvs
O Ja, i viss utstréackning

@ Nej, detta I6ses utan séarskilda insatser fran var sida

Vi har dven jamfort foretagen utifran deras marknadsandel, men kan inte
finna nagra samband. Inte heller vakansgrad eller bostadsmarknadslage
verkar spela nagon roll.
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Lamnar ni bostader till kommunen for att l6sa bostadsfragan for
hemldsa personer som inte godkanns pa den vanliga

bostadsmarknaden?
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B Ja, enligt sérskilt avtal med kommunen

@ Ja, i den utstrackning det behdvs

0O Ja, i viss utstrackning

@ Nej, detta loses utan séarskilda insatser fran var sida

Erbjuda bostader till flyktinghushall med uppehallstillstand

Under 2008 forvantas 25 000 flyktingar fa uppehallstillstand i Sverige. De
allra flesta kommuner har avtal med Migrationsverket om att ta emot flyk-
tinghushall och se till att de far en bostad.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkéat 2008 ordnar 65 procent av lan-
dets kommuner fram bostader till kommunmottagna flyktingar genom ett
regelbundet samarbete med allménnyttan, medan mindre &n var femte
kommun samarbetar med privata fastighetsagare pa en regelbunden basis.

Tre av fyra lamnar bostader till flyktinghushallen

I den enkét som gick ut direkt till de allméannyttiga bostadsféretagen uppger
knappt 40 procent att de lamnar bostéder till kommunen for att 16sa bo-
stadsfragan for flyktinghushall i den utstrackning det behovs” eller “enligt
sérskilt avtal”. Dartill l&mnar 35 procent av foretagen bostader till kommu-
nen i viss utstrackning”. Det innebdr att tre av fyra kommunala bostadsfo-
retag i ndgon utstrackning tar ansvar for flyktinghushallens boséttning. Men
det sker inte genom forturshantering — bara 2 procent ger fortur at dessa
hushall. Vart femte foretag svarar att de inte gor nagra sérskilda insatser
och en mindre del av bostadsforetagen havdar att detta inte ar aktuellt i de-
ras kommun.
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Gor ni nagra sarskilda insatser for att l6sa bostadsfragan for flyktinghushall
som har fatt uppehallstillstdnd och ska bosétta sig i kommunen?
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[

Ja, vi lamnar bostéader till kommuneni den [ [
utstrackning det behdévs (eller enligt avtal) |

Ja, vi lamnar bostéader till kommunen |
i viss utstrackning

Ja, vi ger fortur &t dessa hushall D

Nej, inga sérskilda insatser

Inte aktuellt i var kommun

Generellt svarar de allra minsta och de allra stdrsta féretagen att de lamnar
bostader till kommunen i viss utstrdckning, medan mellanskiktet gor det i den
utstrackning det behdvs. Det kan tyckas anméarkningsvart att tre av tio bostads-
foretag med Gver 10 000 lagenheter i bestandet anger att de 6verhuvudtaget
inte gor nagra sérskilda insatser for att 16sa bostadsfragan for kommunmottag-
na flyktingar. Men detta kan delvis hanga samman med att de sa kallade ebo-
reglerna® gor att det hela tiden fylls pd med nyanlinda anhériga eller bekanta
som flyttar in, helt utom fastighetsagarens kontroll. Detta kan mgjligen ocksa
ligga bakom att vartannat allmannyttigt bostadsforetag i Stormalmo svarar att
de inte gor nagra sarskilda insatser for att 16sa bostadsfragan for kommunmot-
tagna flyktingar. | Storgdteborg och Gvriga stora kommuner [&mnar daremot
det absoluta flertalet allmannyttiga bostadsforetag bostéder till kommunen i
detta syfte.

23 7Epo” innebr att asylsckande inte behdver bo pa forlaggning om de kan skaffa sig en
egen bostad, vilket foretradesvis sker genom att man flyttar in hos nagon slékting, bekant
eller ndgon annan landsman. Det &r inte ovanligt att man efter att uppehallstillstand med-
delats véljer att bo kvar dr.
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Gor ni nagra sarskilda insatser for att I6sa bostadsfragan for
flyktinghushall som har fatt uppehallstillstand och som ska bosatta
sig i kommunen?
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@ Ja, vi [amnar bostéder till kommunen i viss utstrackning
0O Ja, vi ger fortur at dessa hushall

O Nej, inga sarskilda insatser

Utifran enkétsvaren kan man ana ett positivt samband mellan foretagens
andel av hyresmarknaden och bendgenheten att lamna bostader till kommu-
nen for att 16sa bostadsfragan for flyktinghushall med uppehallstillstand.

Gor ni nagra sarskilda insatser for att [6sa bostadsfragan for
flyktinghushéll som har fatt uppehallstillstdnd i kommunen?
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B Ja, vi lamnar bostéder till kommunen i den utstréackning det behévs (eller enligt avtal)

O Ja, vi lamnar bostéder till kommunen i viss utstrackning
O Ja, vi ger fortur at dessa hushall

O Nej, inga sarskilda insatser

Foretag med en lag vakansgrad ar nagot mindre benégna att lamna bostader
till kommunen. Och i kommuner med bostadsbrist svarar de kommunala
bostadsforetagen oftast att de lamnar bostader till kommunen i ”viss ut-
strackning”, medan féretag i kommuner som har éverskott pa bostader
lamnar bostader till kommunen i den utstrackning det behdvs. Men det &r
faktiskt en storre andel av de senare foretagen som inte bidrar med nagra
bostader till flyktinghushall dverhuvudtaget — mojligen beroende pa att det
inte behdvs dar.
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Samband mellan aspekter av socialt ansvar?

Finns det en konsekvens i bostadsforetagens hallning gentemot socialt ut-
satta grupper? Vart material ger visst stod for en sadan hypotes. Bland de
foretag som bistar kommunen med bostader for hemlosa ar det aven vanligt
att man lamnar bostader till flyktinghushall som har fatt uppehallstillstand
och ska bosétta sig i kommunen. Materialet tyder pa att de foretag som har
ett sarskilt avtal med kommunen for att 16sa bostadsfragan for hemlosa
aven har det vad galler flyktinghushallen. Det visar ocksa att manga foretag
som inte gor nagra sarskilda insatser for hemlosa inte heller gor det for
flyktingarna.

Gor ni ndgra sarskilda insatser for att |6sa bostadsfragan for flyktinghushall som har fatt
uppehallstillstand och ska bosétta sig i kommunen?

0%  10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
Lamnar bostader till hemlosa ‘ ‘ ‘ I ‘
enligt avtal

Gor det i den utstrackning det
behdvs

Gor det i viss utstrackning

[

\ \ \
\ \ \ \

Inga insatser for hemlésa ‘ ‘ [ ‘ I ‘ ‘

W Ja, vilamnar bostader till kommunen i den utstrackning det behdvs (eller enligt avtal)
@Ja, vilamnar bostéder till kommunen i viss utstréackning
OJa, viger fortur at dessa hushall

B Nej, inga séarskilda insatser
m Inte aktuellt i var kommun

Utveckla hyresgéasternas inflytande och delaktighet

Den nuvarande lagen om allménnyttiga bostadsféretag, som ar mycket
kortfattad i Gvrigt, innehaller en paragraf om boendeinflytande: "Ett all-
mannyttigt bostadsforetag skall strava efter att erbjuda hyresgéasterna moj-
lighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget.”*

Utvecklingen av hyresgésternas mojligheter till inflytande

Det finns en lang tradition av att utveckla boendeinflytandet inom de all-
méannyttiga bostadsforetagen. Det forsta steget var den sa kallade “tapetre-
formen” 1975, da det infordes i Hyreslagen att hyresgaster har ratt att mala
och tapetsera sin lagenhet sjalva, pa egen bekostnad. I slutet av 70-talet
formulerade SABO och Hyresgéstforeningen riktlinjer for avtal om boen-
deinflytande. Det handlade i huvudsak om att bostadsfdéretagen och hyres-
gastforeningen atog sig att informera de boende och att samrada med var-
andra om t.ex. forvaltningen av bostaderna och aktuella férandringar i bo-
endemiljon. Vid mitten av 80-talet utvidgades boendeinflytandeavtalet fran
att bara handla om information och samrad till att ge hyresgasterna maojlig-
het till beslutanderétt i vissa fragor. Men det skulle ske genom de lokala
hyresgastforeningarna. Bada dessa avtal praglades av att man trodde pa
centralt formulerade rekommendationer och att hyresgasterna alltid skulle
foretradas av hyresgastforeningen. %

24 kap. 3 §, Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag
2 SABO (2007) Hyresgastinflytandet 2006. En allménnyttig rapport
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I slutet av 1990-talet blev det en tydlig forandring av synséttet genom att
Hyresmarknadskommittén® antog ett principuttalande: "Boendeinflytande
pa 2000-talet — delaktighet och ansvar”. Det nya har ar att hyresgéasterna
inte langre forutsatts foretradas av hyresgastféreningen eller nagon annan
organisation. ’En verklig decentralisering av beslutsratten och en sam-
mankoppling av beslutsratt och ansvar ger goda forutsattningar for att
utveckla det lokala inflytandet pa det satt och i de former hyresgasterna
sjalva valjer.”%’

Boendeinflytande i praktiken

Allmannyttiga bostadsforetag ska alltsa saval enligt lag som enligt egna
principuttalanden stréva efter att erbjuda hyresgésterna majlighet till ”bo-
endeinflytande”. Gor man det? | vilken utstrédckning arbetar de allmannytti-
ga bostadsforetagen aktivt med att utveckla sina hyresgasters mojligheter
till inflytande 6ver sitt boende? Vad som egentligen avses med “boendein-
flytande” framgdr inte av lagen och det &r nog svart att hitta nagon entydig
definition, men ofta handlar det om att man som hyresgést ska kunna vara
med och bestdmma 6ver vad som ska handa med den egna bostaden och
den narmaste boendemiljén och kanske ocksa kunna paverka sina boende-
kostnader.

Flera av foretagen som Boverket intervjuade 2006 tog upp boendeinfly-
tande som en del i det bostadssociala ansvaret. Men vi stétte ocksa pa upp-
fattningen att detta att verka for okat hyresgéastinflytande inte ska ses som
en social frga utan ndgot som gors av affarsméassiga skal. Man vill ha in-
tresserade och engagerade hyresgaster, for det I6nar sig i langden.

Det finns ocksa en hel del exempel i litteraturen, framfor allt i SABO:s
skrifter. Botkyrkabyggen, t.ex., samverkar med de boende inom en sérskild
verksamhet som kallas ViBo — Vitaliserat boendeinflytande — som gar ut pa
att man vill fa hyresgasterna mer engagerade och delaktiga i sitt boende.
Foretaget anslar en viss summa per lagenhet och ar, varav merparten star
till hyresgésternas forfogande. Vad pengarna ska anvandas till bestdms av
hyresgasterna tillsammans, i sa kallade framtidverkstader, dit alla hyresgas-
ter i omradet bjuds in. Motesdeltagarna far skriva upp och rangordna vad
man vill forbéttra i kvarteret. En gemensam prioritering gors, som sedan
ligger till grund for bildandet av arbetsgrupper, som ska genomfora atgar-
derna. Ett hundratal sddana arbetsgrupper ar verksamma varje ar och cirka
nio procent av hyresgésterna &r engagerade.?

Ju storre foretag desto vanligare med satsningar pa boendeinflytande

| Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen stalldes fragan ”Ar-
betar ni aktivt med att utveckla era hyresgasters mojligheter till inflytande
over sin boendemiljo?” Vart fjarde foretag uppger att de satsar mycket pa
detta, strax 6ver halften sager att de gor det i viss utstréackning eller i vissa
bostadsomraden, medan vart femte svarar att det for narvarande inte &r ak-
tuellt med nagra sadana satsningar.

Har &r skillnaderna mellan mindre och stdrre bostadsféretag tydliga. Ju
storre foretag desto fler som satsar pa att utveckla hyresgasternas mojlighe-

26 Mellan SABO och Hyresgéastforeningen finns den partssammansatta Hyresmarknads-
kommittén. Dar sker dels prévningar av tvister, dels 6verlaggningar i fragor av 6ver-
gripande intresse och betydelse fér organisationerna och de lokala parterna.

%7 http://www.sabo.se/2909.ASP (2007-12-02)

28 SABO (2007) Hyresgastinflytandet 2006. En allménnyttig rapport
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ter till inflytande. Bland foretag med farre an 500 lagenheter ar det daremot
bara fem procent som anger att detta dr nagot som det satsas mycket pa.
Man kan spekulera i om detta beror pa att inflytandemajligheterna mojligen
anda ar storre i de sma foretagen eller om det snarare avspeglar att det &r en
fraga om resurser.

Arbetar ni aktivt med att utveckla era hyresgasters mdgjligheter till inflytande éver sin boendemiljo?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%  90%  100%

10000-44000

5000-9999

2000-4999

1000-1999

500-999

Antal bostader i féretaget

100-499

g Ja, visatsar mycket pa detta
O Ja, i viss utstrackning /i vissa bostadsomraden

O Nej, det ar inget vi satsar sarskilt pa fér narvarande

Man ser inga tydliga monster utifran marknadsandel men en tendens till att
foretag med lag vakansgrad i kommuner dar det ar bostadsbrist eller balans
pa bostadsmarknaden nagot oftare &n andra satsar pa att utveckla boendein-
flytandet. | gruppen “6vriga mindre kommuner” &r det minst vanligt att
foretagen &r aktiva pa detta omrade.

Vanligast med inflytande éver bostaden och narmiljon

Vad menas da med hyresgastinflytande? Vad ar det som hyresgasterna ges
mojlighet att ha inflytande dver? Boverket bad de bostadsféretag som upp-
gett att de i nagon utstrackning arbetar aktivt med att utveckla boendeinfly-
tandet att specificera vad detta innebar. Det vanligaste &r inte ovantat att
hyresgasterna far paverka forandringar i den egna bostaden och den nér-
maste yttre miljon. Hela 67 respektive 75 procent av foretagen uppger detta.
57 procent uppger att hyresgasterna ges inflytandemaojligheter nér det géller
forandringar i gemensamma utrymmen och néstan lika manga vad galler
utvecklingen av bostadsomradet i stort. Detta innebér & andra sidan att
bortat halften av de bostadsforetag som arbetar aktivt med att utveckla hy-
resgastinflytandet inte slapper in de boende i fragor som rér utvecklingen
av bostadsomradet i stort.



Allmannyttans roll — i bostadsforsérjningen, socialt sett och i samhallsutvecklingen 75

Vad har hyresgasterna mojlighet att paverka?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Férandringar i den narmaste [ [ [ [ [ \ [
yttre miljon |

Férandringar i den egna ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
bostaden |

Forandringar i gemensamma ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
utrymmen |

Utvecklingen av bostads- |
omradet i stort

Sina boendekostnader |
Uppléaggningen av den |
I6pande fastighetsskotseln

Hur bostadsféretaget drivs El

Det ar daremot annu farre foretag som anger att de later sina hyresgaster
vara med och bestdmma éver den lépande fastighetsskotseln eller hur bo-
stadsforetaget drivs. Cirka 12 procent av bostadsforetagen uppger att de
boende kan paverka upplaggningen av den lopande fastighetsskotseln, och i
nagra fa fall kan de paverka hur bostadsforetaget drivs. | genomsnitt vart
femte bostadsforetag ger hyresgasterna méjlighet att paverka sina egna
boendekostnader. Det kan t.ex. handla om individuell métning av forbruk-
ningen av el, vatten och/eller varme eller att hyresgasterna sjalva far styra
lagenhetsunderhallet.

Sjalvférvaltning

Sjalvforvaltning &r en form av systematiserat hyresgéastinflytande, som in-
nebdr att hyresgasterna tar dver delar av fastighetsforvaltningen och dérige-
nom kan sénka sina boendekostnader.

Alebyggen i Goteborg var allra forst med sjalvforvaltning. Anda sedan
1979 har foretaget haft ett avtal med Hyresgéstféreningen om boendeinfly-
tande, dar mojlighet till sjalvforvaltning funnits. Hyresgasterna kan paverka
sina boendekostnader genom att omradesvis valja vilken service de vill ha.
Den service de valjer bort kan de sjalva utfora i stallet. Det &r huvudsakli-
gen skotsel av den inre och yttre miljon samt tillsyn som hyresgésterna har
Overtagit, i nagot fall &ven reparationer.

Ett av de kanske mest valkanda exemplen &r annars det som hénde i bo-
stadsomradet Holma i Malmg i borjan av 90-talet. MKB fick uppdraget att
forbattra Holma, som sedan mitten av 80-talet ansetts som ett problemom-
rade. Man borjade med att genomfdra en enkat bland hyresgasterna om vad
de hade for 6nskemal och om de sjalva kunde ténka sig att bidra till forand-
ring. 1992 genomfordes sedan en radikal omorganisation, som innebar att
kundkontakterna i fortsattningen skulle ske via husvardar, och aret darpa
infordes ett system med sjalvforvaltning, som innebar att hyresgasterna i
princip tog Gver ansvaret for yttre och inre skotsel. Hyresgésterna fick er-
sattning i forhallande till sina insatser. MKB:s modell for sjalvforvaltning
har blivit mycket uppmarksammad — delvis pa grund av att den fran borjan
inte dverensstamde med gallande skattelagstiftning men framfor allt for de
goda resultat man uppnadde. Omradet blev rent, snyggt och tryggt — vilket
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stod hogst pa énskelistan for de boende och de fick en utemiljé som det
normalt sett inte hade funnits resurser for att skapa. %

MKB:s modell har varit forebild bland annat for bostadsforetagen i Gote-
borg. Vid mitten av 1990-talet presenterades en utredning om allmannyt-
tans framtid i Goteborg som fastslog att det skulle vara en huvuduppgift for
de allménnyttiga bostadsforetagen att utveckla reella méjligheter till infly-
tande for hyresgasterna. | Poseidons affarsidé skrevs da in att man skulle
"ge de boende ett langtgaende inflytande 6ver sin bostad och dess narmaste
omgivning” och 1997 startades ett stort projekt kallat ”Lokal demokrati och
sjalvforvaltning”. Sjalvforvaltningen inforlivades sa smaningom i foretagets
ordinarie verksamhet.®

Vanligast i Malmdoregionen att man far paverka fastighetsskotseln

Tva av svarsalternativen i Boverkets enkatfraga om hyresgasternas infly-
tande kan fungera som en indikator pa hur vanligt det &r med inslag av
sjalvforvaltning. Det galler hyresgasternas mojligheter att paverka "sina
boendekostnader” respektive "upplaggningen av den Idpande fastighets-
skotseln”. Drygt vart femte bostadsforetag svarar att hyresgésterna har moj-
lighet att paverka sina boendekostnader och lite mer &n vart tionde anger att
de kan paverka fastighetsskétseln. Det gar dven att utlésa att allmannyttan i
Gateborgsregionen har satsat pa att lata hyresgasterna fa inflytande dver
sina boendekostnader, medan de kommunala bostadsféretagen i Malmdore-
gionen ligger i framkant nér det géller att ge hyresgésterna mojlighet att
paverka upplaggningen av den Ipande fastighetsskétseln.

Vad har hyresgasterna majlighet att paverka?
Andel av bostadsfoéretagen i respektive region

Sina boende- Upplaggningen av
kostnader den I6pande fastig-
hetsskotseln
Storstockholm 26 % 21%
Storgéteborg 54 % 15%
Stormalmo 33% 44 %
Hogsk ort, storre 22 % 6 %
Hogsk ort, mindre 20 % 13%
Ovr stérre komm 20 % 4%
Ovr mindre komm 18 % 10 %

Bara nagra fa som ger hyresgasterna inflytande i foretaget

I lagen star faktiskt ocksa att hyresgasterna bor erbjudas méjlighet till infly-
tande i foretaget. Det &r nagot man mer sallan hor talas om, men det finns
tva valkanda exempel pa hur detta har inforts i praktiken — Gardstensbosta-
der och Hjallbobostaden i Goteborg. | dessa bada bolag utgors majoriteten
av styrelseledamdterna av hyresgaster i respektive stadsdel. Har har alltsa
hyresgasterna fatt formell makt dver hur foretaget ska agera. Bakgrunden &r
de &gardirektiv som togs fram ndr bolagen bildades i slutet av 90-talet. Dér
star att ’De boende skall genom bostadsféretagen ges ett langtgaende infly-
tande 6ver sin bostad och dver dess ndrmaste omgivning’ och ’Genom ett

2 SABO (2001) Sjalvforvaltning — ett satt for de boende att ta makt 6ver vardagen
0 Bengtsson, B (2003) Sjalvférvaltning — en vision med variation. Utvardering av ett
sjalvforvaltningsprogram inom Bostads AB Poseidon i Goteborg
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fordjupat engagemang i, och ansvarstagande for, sitt boende skall de bo-
ende utveckla sin egen valfard.” 3

Enligt Boverkets enkét dr det bara i 4 procent av de kommunala bostads-
foretagen som hyresgasterna ges mojlighet till inflytande i féretaget.

Oka tryggheten och motverka brott i bostadsomradena

Nér det géller trygghetsskapande arbete finns en diskussion om det &r den
fysiska miljon eller manniskorna och det sociala sammanhanget som ska sta
i fokus. Ska man investera i las, staket och Gvervakningsanlaggningar eller
ska insatserna framfor allt inriktas pa att framja social kontroll, genom att
skapa incitament for manniskor att vistas mera ute i bostadsomradena?

Manga bostadsbolag arbetar aktivt med trygghetsfragor. Bostads AB
Mimer i Vasteras samarbetar med organisationer och foreningar for att ska-
pa motesplatser som leder till gemenskap. Mimer arbetar ocksa mycket
aktivt med hur husen utformas. Nér det galler nyproduktion har de "mjuka
fragorna” blivit allt viktigare. ”Varna Vasterds” ar en satsning som innebar
att det finns brottsforebyggande rad i de olika stadsdelarna, dar representan-
ter fran berérda organisationer ingar. En anstalld i varje distrikt har trygghet
och sikerhet som sin huvudsakliga arbetsuppgift.*

Nér hyresgaster hos OBO framforde att de upplevde sitt bostadsomrade
som otryggt satsade bostadsforetaget pa att engagera hyresgasterna sjélva i
forbattringsarbetet. Pa sa satt véxte “vuxenvandrarverksamheten” fram i
bostadsomradet Vivalla.*®

Ocksa i Karlstad arbetar bostadsbolaget med trygghetsvandringar. Man
ser ocksa 6ver utemiljo och belysning samt portar, 1as med mera. | ett par
omraden har man anstallt personal som sérskilt ska varna om de aldre for
att de ska kanna sig mer trygga.®*

Mullsjobostader har egna véktare som samarbetar med narpolisen, vilket
ar bra for alla, sdger man, inte bara for de egna hyresgésterna. Samarbetet
mellan nérpoliserna och bostadsforetaget genom vaktmastare, véktare och
VD betraktas som mycket lyckat. Bolaget har t.0.m. tillhandahallit en spa-
narlagenhet.®®

"Trygga Mollevangen” ar ett natverk mellan fastighetsagare, hyresgaster,
foretagare, stadsdelsforvaltningen, polisen och kommunens tekniska for-
valtning i den centralt belagna stadsdelen Méllevangen i Malmao. Det var
MKB som tog initiativet ar 2005 och syftet var att bygga ett bestaende
partnerskap mellan den offentliga, den ideella och den privata sektorn for
att tillsammans arbeta for att forbattra tryggheten i stadsdelen. Det gér man
bl.a. genom att stddja varandra i att vara normbérande, sétta granser och
saga ifrén. %

Mycket vanligt med insatser for tryggheten

Nar Boverket fragade de kommunala bostadsforetagen vad som ingar i de-
ras integrationsframjande arbete (se vidare i avsnittet ”Verka for integra-
tion” pa sidan 84) var det just trygghetsskapande och brottsforebyggande
atgarder som kryssades i av flest foretag. Hela 77 procent av de foretag som

31saBO (2007) Hyresgastinflytandet 2006. En allménnyttig rapport

32 Boverket: Intervju med Bostads AB Mimer, Vasteras, hosten 2007

33 Boverket: Intervjuer med kommuner och kommunala bostadsféretag 2006
** ibid.

% ibid.

% saBO (2007) Hyresgastinflytandet 2006. En allménnyttig rapport
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svarat att de arbetar aktivt for att framja integrationen eller har for avsikt att
gora det hade kryssat i detta alternativ. Det innebar att minst halften av alla
kommunala bostadsforetag pa nagot sétt jobbar med trygghetsskapande
eller brottsforebyggande atgarder, formodligen fler, eftersom en del kan
gora det utan att rakna det som integrationsframjande arbete.

Stora foretag, foretag med lag vakansgrad och foretag i kommuner dar
bostadsmarknaden préglas av brist eller balans verkar arbeta mer med
trygghetsskapande och/eller brottsforebyggande atgéarder an mindre foretag,
foretag med manga tomma lagenheter och foretag i kommuner med bo-
stadsdverskott. Det tyder pa att det i viss utstrackning &r en resursfraga men
kan forstas ocksa hanga samman med att behovet av sadana insatser ar oli-
ka stort i olika kommuntyper.

Ingar nagot av foljande i ert arbete for att framja integration?
Andel av bostadsfoéretagen i respektive storleksklass

Antal bostader Trygghetsskapande
i foretaget och/eller brottsfore-
byggande &tgarder

10 000-44 000 100 %
5 000-9 999 88 %

2 000-4 999 93 %

1 000-1 999 77 %
500-999 56 %
100-499 53 %

I Storstockholm och Storgdteborg har samtliga foretag angett att de arbetar
med trygghetsskapande och/eller brottsforebyggande atgarder. Sa ar dar-
emot inte fallet i Stormalmd, dér flera foretag i kranskommunerna enligt
egen uppgift inte arbetar sarskilt med detta. Det ar ocksa mindre vanligt
bland 6vriga mindre kommuner.

Ingar nagot av foljande i ert arbete for att framja integration?
Andel av bostadsfoéretagen i respektive region/kommuntyp

Region/ Trygghetsskapande
kommuntyp och/eller brottsfore-
byggande atgarder
Storstockholm 100 %
Storgdteborg 100 %
Stormalmd 71 %
Hogskoleorter, storre 82 %
Hogskoleorter, mindre 92 %
Ovr stoérre kommuner 95 %

Ovr mindre kommuner 59 %
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Sammanfattning och slutsatser

Det &r mycket vanligt att kommunala bostadsforetag tar ett sérskilt bostads-
socialt ansvar i de fem beméarkelser som vi har har tittat pa. Nastan halften
av foretagen tillampar nagon form av forturssystem for hushall med sarskilt
akuta bostadsbehov, tre av fyra forser kommunen med l&agenheter for att
I6sa bostadsfragan for hemlésa och lika méanga stéller upp med bostader till
flyktingar som fétt uppehallstillstind. Annu nagot fler utvecklar hyresgast-
inflytandet. Det ar ocksa manga som arbetar med trygghetsskapande eller
brottsforebyggande atgarder — minst hélften av foretagen. Genom den arliga
Bostadsmarknadsenkéten vet vi att det &r betydligt vanligare att kommu-
nerna véander sig till allménnyttan &n till privata hyresvérdar nér det galler
att fa fram bostader till forturer, hemldsa och flyktingar.

Man kan se ett visst samband med foretagsstorlek, sa att en storre andel
av de stora foretagen ar aktiva pa det har omradet, sarskilt nar det géller
insatser for hemlosa eller utveckling av boendeinflytandet.

Nar det galler forturssystem och bostader till flyktingar och mojligen
trygghetsskapande atgarder verkar en hog marknadsandel ocksa ha viss
betydelse, annars inte. Det gar inte att finna ndgra samband som matchar
det som Magnusson och Turner visar pa. De fann att fattiga hushall och
invandrare fran fattiga lander &r mer dverrepresenterade i foretag med
mindre marknadsandel. Boverkets undersokning ger i och for sig inget matt
pa koncentrationen av svaga hushall i bostadsbestanden och undersokning-
arna ar alltsa inte direkt jamforbara, men man hade kanske vantat sig att
aven Boverkets material skulle visa pa nagon form av samband mellan so-
cialt ansvar och lag marknadsandel Sa ar alltsa inte fallet, snarare tvartom.

Forturssystem och trygghetsskapande atgarder, liksom insatser for att ka
boendeinflytandet aterfinns framfor allt i kommuner med bostadsbrist och
Iag vakansgrad i bestandet, medan bostéader till flyktinghushallen i stérre
utstrackning lamnas av foretag med manga vakanser och i kommuner med
ett generellt Gverskott pa bostader.

Vi ser ocksa skillnader mellan regioner och kommuntyper. Storg6teborg
utmérker sig genom att det dar ar sarskilt vanligt forekommande med insat-
ser for hemldsa och for flyktingar samt trygghetsskapande atgarder. Det
sistnamnda géller aven Storstockholm. Men nar det géller bostéder for
hemlgsa ar de kommunala bostadsforetagen Gverhuvudtaget mer aktiva i
storstadsregionerna och pa storre hogskoleorter. Forturshantering tycks
daremot vara nagot vanligare pa mindre hogskoleorter &n i andra kommun-
typer. Vi kan ocksa se att insatser for att 6ka boendeinflytandet &r minst
vanligt bland foretag i 6vriga mindre kommuner.

Naér det galler vad man gor for att utveckla hyresgéastinflytandet ar det
vanligast att detta avser forandringar i den egna bostaden och narmiljon.
Men Malmdregionen utmarker sig genom att det &r vanligare dar att de
boende far inflytande dver den I6pande fastighetsskotseln. | Géteborgsregi-
onen &r det relativt sett fler foretag som ger hyresgasterna mojligheter att
paverka boendekostnaderna.



80

Nyttan med Allménnyttan

Samhallsansvar

En hel del av de allménnyttiga bostadsforetagen tar en aktiv del i samhalls-
utvecklingen i stort i sina kommuner. Tydligast &r detta kanske uttryckt i
agardirektiven for de allménnyttiga bostadsforetagen i Goteborg, som togs
fram efter en genomgripande omorganisation i mitten av 90-talet. Det var
en helt ny typ av agardirektiv, som utgick fran att sjalva motivet for kom-
munens fastighetsdgande skulle vara att bidra till en starkare utveckling av
Goteborg. ’Genom bostadsforetagens verksamhet ska Géteborgs utveck-
ling starkas.” Speciellt for Goteborg ar ocksa att man bildat olika allman-
nyttiga bostadsforetag, knutna till varsin stadsdel. Gardstenshostaders ut-
vecklingsarbete &r kanske det mest kanda och Hjallbobostaden star nu infor
motsvarande insatser for att utveckla "sin” stadsdel. Men det finns ocksa
andra exempel. Sa har lat det fran nagra av de foretag Boverket intervjuade
2006:

Vi ska vara motor i Gavles utveckling”, sa man pa Gavlegardarna. Bo-
stadssektorn ar en viktig del i kommunens utveckling och det allmannyttiga
bostadsforetaget en viktig del av bostadssektorn. Man anser sig ha en be-
tydligt vidare roll &n att skapa I6nsamhet for foretaget.

”Att gora Norrkdping battre ar en vision.” Om foretaget fungerar bra &r
det bra ocksa for kommunen. Foretaget kan vara med och utveckla olika
typer av boenden och bostadsomraden som gor Norrkoping mer attraktivt.

De mindre bostadsféretagen har kanske inte samma mdojligheter till brett
engagemang i samhallsutvecklingen, men i Jokkmokk papekar man fran det
kommunala bolagets sida att man ar den klart storsta fastighetsagaren i
kommunen och att det darfor blir viktigt for kommunens anseende utat hur
bostadsforetaget skoter sina fastigheter.

En helt annan uppfattning om vad deltagandet i samhallsutvecklingen i
stort innebér star Vellingebostader for: ”Nar det galler skonhetstankande
och arkitektoniskt tdnkande ligger vi i spetsen”, sager de. De har arbetat
medvetet med detta och bl.a. genomfort flera idé- och inspirationsresor i
samband med det, berattar man.

Mot bakgrund av vad som kommit fram i Boverkets kontakter med kom-
muner och bostadsforetag runt om i landet har vi hér valt att fokusera pa
fem indikatorer, som skulle kunna visa pa hur vanligt det &r att kommunala
bostadsforetag tar ett samhéllsansvar utéver sitt uppdrag som bostadsforval-
tare. Ambitionen &r att ringa in i vilken utstrdckning kommunala bostadsfo-
retag ser det som sin roll att:

- motverka boendesegregation,

- verka for integration i samhallet,

- utveckla stadsdelar och bostadsomraden

- tillhandhalla bostéder for inflyttande arbetskraft och/eller

- ligga i framkant i miljofragor

De tre forsta av dessa indikatorer hénger intimt samman med varandra
och det &r nog inte manga av dem som arbetar med fragorna konkret som
gor nagon strikt uppdelning. Att motverka boendesegregation kan vara ett
sétt att frdmja integration och normalt sett finns det ingen anledning att
skilja pa insatser for att framja integration och atgarder for att forbattra
livskvaliteten for hyresgasterna i vissa bostadsomraden. Men eftersom det
hdr i hog grad handlar om att forsoka ringa in och beskriva allménnyttans
skiftande roll i olika kommuner, kan det vara en poang att i analysen forso-
ka hélla dessa saker i sar.
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Motverka boendesegregation

Fragan om boendesegregation fick ett stort genomslag i debatten under
1990-talet. N&r den forsta Storstadsutredningen presenterade sitt slutbetén-
kande 1990 konstaterades det att segregationen hade okat, i alla fall i stor-
staderna. Miljonprogrammens minst attraktiva bostadsomraden hamnade i
fokus. Men boendesegregation &r inte en ny fraga, den har funnits med at-
minstone sedan 1970-talet.”

Boendesegregation betyder att olika grupper bor atskilda fran varandra.
Segregation ar ofta ett uttryck for en ojamn fordelning i samhallet, bade nar
det galler vasentliga resurser och avseende olika boendemiljoers kvaliteter
och attraktivitet.*® Segregation blir ett allvarligt samhéllsproblem nér det
bidrar till att nagra grupper i samhéllet far samre forutséttningar an andra att
utnyttja de mojligheter som staden eller orten erbjuder i form av sysselsatt-
ning, utbildning, kultur, rekreation och inte minst vardiga levnadsvillkor
dar man bor. En fysisk atskillnad mellan méanniskor med olika socioeko-
nomiska forutséttningar eller olika etnisk bakgrund kan bidra till att forstér-
ka framlingskap och motsattningar i samhéllet. Hur bostadsbolagen hante-
rar denna fraga och vilken roll de har i arbetet med att forbattra situationen
blir darfér mycket viktig.

Inte sjalvklart att poéngtera det etniska perspektivet

Boverkets erfarenhet ar att manga kommuner och bostadsféretag runt om i
landet inte k&nner igen sig i segregationsdebatten, som idag fors med starka
etniska fortecken. Aven en del av de storre foretagen ser ett behov av ett
annat forhallningssatt.

Saval Botkyrkabyggen som MKB i Malm vittnar om att malet om att
minska den etniska segregationen har sjunkit tillbaka. Man ser inte detta
som lika angelaget langre utan utgar fran den befolkning som nu bor i bo-
stadsomradena. Daremot &r det angeldget att verka for att hushall som far
lite battre ekonomiska forutsattningar inte genast ger sig av fran stadsde-
len.*

Bostads AB Mimer poéngterar vikten av att segregationsfragorna ses ur
andra perspektiv &n enbart det etniska. Varje individ har individuella behov
och 6nskemal och det ar inte bara en fraga om etniskt ursprung. Mimer
menar att det kan bli stigmatiserande att enbart utga fran grupper. Genom
att tillharédahélla ett brett utbud &r mojligheten storre att tillgodose behovet
for alla.

Storre foretag jobbar mer med insatser mot segregation

| Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen stélldes fragan ”Ar-
betar ni aktivt for att motverka boendesegregation i kommunen?” Begrep-
pet definierades som ’geografisk atskillnad mellan hushall med olika eko-
nomiska resurser eller med svensk respektive annan etnisk harkomst.”
Enligt enkéatsvaren ar det inte mer &n vart tionde allmannyttigt foretag
som satsar mycket pa att motverka boendesegregationen i respektive kom-
mun men ytterligare 45 procent av foretagen gor det i viss utstrackning,

37 Borevi, K (2001) Bostadspolitiken och fragan om bostadssegregationen i Den nya
bostadspolitiken (red. Lindholm, A.)

38 Boverket (2004): Integration och segregation i boendet — begrepp och indikationer

39 SABO (2007) S& ndra men &nda s& I&ngt ifran. Om bostadsféretags arbete med boen-
desegregation och integration

40 Boverket: Intervju med Bostads AB Mimer, Vasteras, hosten 2007
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medan néstan lika manga svarar att de inte arbetar aktivt for detta. Nagra fa

avser att inleda en sadan satsning inom kort. En hel del kommenterar sitt
svar med att segregation inte &r nagot problem i deras kommun.

Materialet tyder pa ett positivt samband mellan aktiva satsningar pa segre-
gationsarbete och foretagsstorlek; exempelvis arbetar samtliga foretag med
6ver 10 000 bostader i bestandet aktivt for att motverka boendesegregatio-

nen i kommunen.
Arbetar ni aktivt for att motverka boendesegregation i kommunen?

0% 10% 20%  30% 40% 50% 60%  70% 80% 90%

100%

10000-44000

5000-9999

2000-4999

1000-1999

Antal bostader i foretaget

500-999

100-499

B Ja, vi satsar mycket pa detta
@ Ja, i viss utstréckning

Ovi avser inleda en s&dan satsning inom kort
O Nej, det kan man inte saga att vi gor for narvarande

Vi kan inte se nagra samband med marknadsandel eller andel tomma I4-

genheter i foretaget men i kommuner med ett generellt 6verskott pa lagen-

heter &r det nagot mindre vanligt med insatser mot segregationen.

Det tycks inte heller foreligga ndgon tydlig koppling mellan den hér ty-
pen av satsningar och lokalisering till ett storstadsomrade. Det ar visserli-

gen vanligast i Storgoteborg, men i saval Storstockholm som Stormalmo

ar

det bara vartannat foretag som anger att de arbetar aktivt for att motverka

segregation. Pa hogskoleorterna verkar det daremot vara vanligare.

Arbetar ni aktivt for att motverka boendesegregation i kommunen?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stor-Sthim

Stor-Gbg

Stor-Malmd

H-ort stor

H-ort liten

ovr stor

B Ja, visatsar mycket pa detta
@ Ja, i viss utstrackning

ovr liten

O vi avser inleda en s&dan satsning inom kort
O Nej, det kan man inte saga att vi gor for narvarande

Ovantat manga forsoker styra sammansattningen av hyresgaster

Hur gor man da for att motverka boendesegregationen? De bostadsforetag

som svarat att de arbetar aktivt for att motverka boendesegregationen i

kommunen fick ocksa tala om vilken typ av insatser de hade pa agendan.

Majliga svarsalternativ framgar av tabellen nedan.
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Det ar kant att en del allmannyttiga bostadsforetag har infort hardare krav
pa de bostadssokande i vissa socialt utsatta bostadsomraden, som ett led i
att styra inflyttningen sa att man far in mer resursstarka hushall och und-
viker en ytterligare koncentration av invanare som inte ar férankrade pa
arbetsmarknaden. Boverkets enkat visar att detta ar mycket vanligt fore-
kommande. Det svarsalternativ som kryssades i av flest foretag var fak-
tiskt att man arbetar for att motverka boendesegregationen i kommunen
genom att i viss man forsoka styra sammansattningen av hyresgaster i
sina bostadsomraden. Enkaten tyder pa att sex av tio av de foretag som
svarat att de arbetar aktivt for att motverka segregation gor det. Detta
motsvarar 28 procent av det totala antalet foretag som har svarat pa enka-
ten. Sarskilt vanligt &r det bland mindre bostadsforetag, bostadsféretag
med manga tomma lagenheter, samt bostadsforetag i mindre kommuner.
Som vi tidigare papekat &r detta varken invandningsfritt eller okontrover-
siellt. Kanske ar det darfor som det ar betydligt farre av foretagen som
uppger detta som en generell fordelningsprincip, nér vi fragar efter hur
lediga lagenheter fordelas. Da var det bra ett av tio foretag som tog upp
detta.

Ingar nagot av foljande i ert arbete for att motverka boendesegregationen i
kommunen?*
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Procent
| viss man styra sammansattningen av hyresgaster i bostadsomradena 60 %

Strava efter att i nyproduktionen astadkomma ett varierat utbud av lagenhetstyper 47 %

Bygga hyresratter i omraden som domineras av andra upplatelseformer 28 %

Komplettera mindre populéra bostadsomraden med lite mer exklusiva lagenheter 20 %

Bygga savél enklare som mer exklusiva bostader i samma omréde 13%

Ombilda till bostadsratt i mindre populara bostadsomraden 12 %

*Foljdfraga till de foretag som angett att de arbetar aktivt for att motverka boendesegregation
eller som avser att inleda en sadan satsning inom kort.

Ett varierat utbud av lagenhetstyper, t.ex. med avseende pa storlek, i nypro-
duktionen kan vara ett annat satt att motverka boendesegregationen. Néstan
vartannat foretag i den har gruppen uppger att de arbetar utifran denna prin-
cip. Naturligt nog géller detta framfor allt bostadsforetag i kommuner déar
det rader brist pa bostéader eller dar vakansgraden i det egna bestandet ar
lag. Det ar ju framfor allt dar det kan bli aktuellt med nyproduktion. Det ar
dessutom oftare aktuellt i storre foretag samt i foretag i storstadsregionerna
och pa de strre hogskoleorterna.

Dar det inte ar aktuellt med storre nybyggnadsomraden kan ett alternativ
vara att komplettera villaomraden eller bostadsomraden som domineras av
bostadsratt med nybyggda hyreslagenheter. Det uppger 28 procent av de
har foretagen att de gor. Det ror sig framfor allt om stora foretag, foretag
med lag vakansgrad samt foretag lokaliserade till ndgon av storstadsregio-
nerna. Motsatsen forekommer ocksa — att mindre populéra bostadsomraden
kompletteras med mer exklusiva hyreslagenheter, men det & mindre van-
ligt.

Man skulle forstas ocksa medvetet och fran bérjan kunna vilja att bygga
saval enklare som mer exklusiva allméannyttiga bostéader i ett och samma
omrade, nagot som enligt enkaten &r ganska ovanligt.
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Ombildning till bostadsratt i syfte att motverka segregation vanligast i
Goteborgsregionen

En del kommuner runt om i landet har gett sina allmannyttiga bostadsfore-
tag i uppdrag att forsoka ombilda till bostadsratt i vissa av de minst attrakti-
va bostadsomrédena. Det géller t.ex. Goteborg och Orebro. Det handlar om
att 6verlata en del av bostaderna i mindre attraktiva bostadsomraden till
hyresgasterna i syfte att astadkomma en storre variation nar det galler upp-
latelseformer i bostadsomraden som idag helt domineras av hyresratt. Dar-
igenom hoppas man kunna fa behalla férhallandevis resursstarka hushall,
som ges mojlighet att gora boendekarriar inom bostadsomradet i stéllet for
att flytta darifran nar den ekonomiska situationen forbéttras.

Tolv procent av de kommunala bostadsféretag som svarat att de arbetar
aktivt for att motverka segregation eller avser inleda en sadan satsning an-
ger ombildning till bostadsratt som ett medel for detta. Det géller foretra-
desvis storre bostadsforetag, men marknadsandelen verkar éverraskande
nog inte ha nagon betydelse.

Undersdkningen bekréftar att det i stor utstrackning ar allmannyttiga bo-
stadsforetag i Goteborgsregionen som ser ombildning till bostadsratt som
ett led i att motverka boendesegregation.

Ingar nagot av foljande i ert arbete for att motverka boendesegregationen i
kommunen? Andel av bostadsféretagen i respektive region/kommuntyp*

Ombilda till bostadsratt
i mindre populéara

omraden
Storstockholm 25%
Storgdéteborg 50 %
Stormalmo 0%
Hogskoleorter, storre 33%
Hogskoleorter, mindre 17 %
Ovr stérre kommuner 0%
Ovr mindre kommuner 2%

*Foljdfraga till de foretag som angett att de arbetar aktivt for att motverka segregation eller
avser att inleda en sadan satsning inom Kort.

Verka for integration

Boendesegregationen i sig behover inte alltid vara ett problem men den far
ofta negativa konsekvenser, i form av att de som bor i vissa bostadsomra-
den far samre mojligheter &n andra att integreras i samhallslivet. Ibland
talar man om att den fysiska atskillnaden i boendet paverkar manniskors
livschanser. Men insatser for att frAmja integrationen behdver inte ngdvan-
digtvis ta sin utgangspunkt i att blanda olika samhallsgrupper utan kan
handla om att fa ett bostadsomrade att fungera béttre for sina invanare sa att
dessas forutsattningar eller livschanser forbéttras.

Det finns manga exempel pa hur kommunala bostadsforetag arbetar aktivt
for att frimja sina hyresgésters integration i samhéllet. I samband med
SABO:s framtidsprojekt varen 2007 lyftes bland annat féljande insatser
fram: 4

1 SABO (2007) S& ndra men &nda s& I&ngt ifran. Om bostadsféretags arbete med boen-
desegregation och integration
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Vétterhem har ingatt som en part i det tioariga integrationsprogram som
Jonkopings kommun har drivit sedan 1997 under namnet ”Atgarder for
integration och delaktighet i Jonkdpings kommun”. Denna satsning fore-
gicks av ett pilotprojekt 1996 i Raslatt: "Lokal mobilisering for att bryta
segregation, skapa integration och bygga starka natverk pa Raslatt”. | pro-
jektledningen, vars ordférande var ett kommunalrad, ingick representanter
for bostadsbolaget och de kommunala forvaltningarna, arbetsformedlingen,
forsakringskassan och boende i stadsdelen. Denna grupp fortsatte att traffas
4-5 ganger per ar under en tioarsperiod. Malsattningarna har varit att 6ka
sysselsattningen, arbeta med sprakutveckling, ta vara pa de boendes forslag
samt fysisk upprustning. Sedan snart tio ar arrangerar Vatterhem tillsam-
mans med Fritid Raslatt och skolan den arliga Raslattsdagen for att visa upp
stadsdelen och numera lyckas man locka runt 10 000 besokare.

Vatterhem har bidragit med att erbjuda arbetstillfallen inom en sérskild
satsning kallad 100-jobben”. Kommunen har sammanlagt satsat 62,5 mil-
joner kronor i projektet och fatt ett statligt bidrag pa 6 miljoner kronor fran
regeringens storstadsmedel. Sysselséttningen okade fran cirka 30 procent
till cirka 50 procent mellan 1995 och 2005.

MKB har en egen arbetsférmedling for sina hyresgaster - JobbAkuten,
som drivs av en privat entreprendr pa uppdrag av MKB. Gardstenshostéder
har en liknande modell.

AB Botkyrkabyggen samverkar med Botkyrka kommun men poangterar
att man inte vill vara drivande i de fragor som man anser att kommunen ska
ansvara for. Bostadsforetaget har bland annat engagerat sig i arbetet med
Ungdomens hus i Fittja centrum, dar kommunen driver huset tillsammans
med engagerade ungdomar. Annars &r arbetsmarknadsatgarder det som har
prioriterats hogst under senare ar.

Skebo star for alla de platser for asylsokande som Migrationsverket har
avtal med Skelleftea kommun om och man arbetar systematiskt for att spri-
da dem Gver bostadsbestandet i olika delar av kommunen. Bolaget har ock-
sa tagit initiativ till sarskilda samverkansgrupper for att skapa natverk mel-
lan lokala aktorer som pa olika satt kommer i kontakt med de asylsokande.
Det galler t.ex. folktandvarden, vardcentralerna, kyrkan, skolan, vuxenut-
bildningen, fritidssektorn, teaterféreningen, sportklubben och lokala afférs-
idkare.

Manga stora bostadsforetag arbetar aktivt for integration

| Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen stélldes fragan Ar-
betar ni aktivt for att frdmja integrationen i samhallet?” Begreppet definie-
rades som ““att alla manniskor, oavsett harkomst, social status eller ekono-
miska resurser, ska kdnna sig delaktiga i samhéllet och uppleva att de har i
grunden samma réattigheter och mgjligheter som andra invanare.”

Enligt enkatsvaren ar det nagot fler foretag som satsar pa integrations-
framjande arbete dn som aktivt arbetar for att motverka boendesegregatio-
nen. cirka 13 procent av de allmannyttiga bostadsforetagen satsar mycket pa
att framja integrationen i samhéllet, medan knappt halften gor det i viss
utstrackning. 1 37 procent av foretagen pagar det inget sadant arbete for
narvarande, men i 3 procent av foretagen avser man att inleda en sadan
satsning inom Kort.

Ocksa har verkar det finnas ett positivt samband med foretagsstorlek.
Bland kommunala bostadsbolag med éver 5 000 bostader uppger i princip
samtliga att de arbetar aktivt for att framja integrationen.
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Arbetar ni aktivt for att framja integrationen i samhallet?

(4] 10% 20% 30%  40% 50% 60%  70% 80%  90%  100%
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Antal bostader i foretaget

100-499

B Ja, vi satsar mycket pa detta
0 Ja, i viss utstrackning

O Vi avser inleda en s&dan satsning inom kort
O Nej, det kan man inte séga att vi gor for narvarande

Foretag i kommuner med bostadsbrist eller balans pa bostadsmarknaden
och de som har fa tomma lagenheter i sitt eget bestand ar nagot 6verrepre-
senterade. Det finns ddremot inget samband med foretagets marknadsandel.

Vanligast med satsningar pa integrationsarbete &r det i Storgéteborg, foljt
av de kommuner som har en hogskola. Man hade kanske kunnat vénta sig
att integrationsfragorna skulle vara mer pa agendan aven i de andra tva
storstadsregionerna, men i likhet med satsningar pa segregationsfragor an-
ger endast omkring vartannat foretag i Storstockholm och Stormalmé att de
overhuvudtaget arbetar med de har fragorna.

Arbetar ni aktivt for att frimja integrationen i samhéallet?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stor-Sthim

Stor-Gbg

Stor-Malmo

H-ort stor

H-ort liten

Ovr stor

ovr liten

B Ja, visatsar mycket pa detta
OJa, i viss utstrackning

Byi avser inleda en sé&dan satsning inom kort
Nej, det kan man inte séga att vi gor for narvarande

Insatser for att frdmja integration

De bostadsforetag som svarade att de arbetar aktivt for att frimja integra-
tionen i samhallet fick &ven mojlighet att utveckla vilken typ av integra-
tionsframjande insatser det rorde sig om. Majliga svarsalternativ framgar av
tabellen nedan.

Det vanligaste ar att tillhandahalla moteslokaler i bostadsomradena,
trygghetsskapande eller brottsforebyggande atgarder samt att verka for ge-
mensamma aktiviteter ute i bostadsomradena. Att ha bovardar ute i bo-
stadsomradena ses ocksa av ganska manga foretag som ett sétt att framja
integrationen. Dessa alternativ har kryssats i av mer an halften av dem som
séger sig arbeta aktivt for att framja integration.



Allmannyttans roll — i bostadsforsérjningen, socialt sett och i samhallsutvecklingen 87
Néstan halften anger omfattande fornyelse av den yttre miljon och drygt
var tredje att man goér en omfattande upprustning av bostadshusen. Tre av
tio verkar aktivt for att forbattra servicen i omradena.

Att utveckla former for boendeinflytande ingar bland de integrations-
framjande atgarderna hos 37 procent av dessa foretag.

Ovriga svarsalternativ var det farre &n 30 procent som anslot sig till (se
tabellen nedan). Det var t.ex. bara var tionde som uppgav att de hade sar-
skilda jobbsatsningar eller verkade aktivt for béttre kollektivtrafikforbindel-
ser.

Ingar nagot av foljande i ert arbete for att framja integration?*

Procent

Tillhandahalla méteslokaler i bostadsomradena 79 %
Trygghetsskapande och/eller brottsforebyggande atgarder 77 %
Verka for gemensamma aktiviteter ute i bostadsomradena 63 %
Ha bovardar, kvartersvardar el. motsv. ute i bostadsomradena 54 %
Omfattande fornyelse av den yttre miljon i nagot eller vissa bostadsomraden 46 %
Tillhandahalla informationsmaterial pa andra sprak &n svenska 43 %
Utveckla former for boinflytande 37 %
Omfattande upprustning av bostadshusen i nagot eller vissa bostadsomraden 35%
Aktivt verka for battre service i bostadsomradena 30 %
Sarskilda satsningar for ungdomar 29 %
Astadkomma ett varierat utbud av lagenhetstyper i alla bostadsomréden 25%
Ge hyresgasterna mdjlighet att vara delaktiga i fastighetsskotseln 19 %
Sarskilda satsningar for att skapa/skaffa jobb for arbetslésa hyresgéster 11%
Aktivt verka for béattre kollektivtrafikforbindelser 10 %

*Foljdfraga till de foretag som angett att de arbetar aktivt for att framja integration eller som
avser att inleda en sddan satsning inom Kort.

Forvaltningsstrategi som metod i utsatta bostadsomraden

Under nittiotalet och i vissa fall tidigare har vi sett en utveckling av forvalt-
ningsformer, som innebdr decentralisering av fastighetsskoétseln och tillsy-
nen 6ver bostadsomradena med storre narhet och mer hansyn till de boende.
Det mest slaende inslaget har varit det som kallas husvérdar, bovérdar,
kvartersvardar eller liknande och som gar ut pa att en person far ett 6ver-
gripande ansvar for en viss begransad del av ett bostadsomrade, dar han
eller hon ska finnas pa plats hela tiden och vara den som de boende i forsta
hand méter vid kontakter med fastighetsdgaren. Det &r husvarden man ska
vanda sig till nar det géller allt fran droppande kranar i lagenheten till
otrygghet i kvarteret. Husvardarnas insatser utgar direkt fran de boende i
stallet for fran order uppifran. De har typiskt sett eget budget- och uppfolj-
ningsansvar. En nyckelfraga i sammanhanget ar ocksa att man trycker val-
digt hart pa social kompetens vid rekryteringen till dessa jobb. Det ar inte
den rent tekniska fastighetsskdtarkompetensen som &r det viktigaste utan
formagan att mota manniskor.

Det intressanta med dessa forandringar ar att de genomforts inte for att ef-
fektivisera och fa ner forvaltningskostnaderna utan som ett medel for att
komma till ratta med sociala problem och for att forbattra livsmiljén i bo-
stadsomradena. Vilket i och for sig ocksa kan visa sig I6nsamt pa lite sikt.
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Minst héalften av bostadsforetagen har bovardar

Boverkets enkaét till de kommunala bostadsforetagen kan ge en indikation
pa hur vanligt det ar med den héar typen av forvaltningsorganisation. Pa
fragan om hur foretaget arbetar for att framja integration var ett av svarsal-
ternativen att man har ’bovéardar, kvartersvardar eller motsvarande ute i
bostadsomradena”. Over halften av de féretag som arbetar aktivt for att
frdmja integration har kryssat i detta svarsalternativ. Det motsvarar 36 pro-
cent av alla foretag som svarat pa enkéaten. Bland de allra storsta allmannyt-
tiga bostadsféretagen uppger nio av tio att de har bovérdar. Det kan tankas
att annu fler skulle svara ja pa en rak fraga om de har bovardar, eftersom
detta kanske inte alltid ses som ett led i att 6ka integrationen.

Utveckla bostadsomraden och stadsdelar

Det ar ocksa omvittnat att kommunala bostadsforetag kan ha en mycket
framtradande roll i férnyelse och utvecklingsarbete i problemtyngda stads-
delar. Det kan te sig naturligt, eftersom de ofta ar den storsta fastighetséga-
ren i omradet, men det handlar ocksa om deras roll som allméannyttiga bo-
stadsforetag. Kommunerna har mdjlighet att anvanda sina bostadsforetag
for att astadkomma attraktiva och vélfungerande bostadsomraden och
stadsdelar. Detta behdver i och for sig inte sta i motsattning till affarsmas-
sigheten — insatser for att skapa mer attraktiva bostadsomraden kan I6na sig
pa sikt. Som tidigare namnts ar det i praktiken svart att renodla utveckling
av utsatta stadsdelar fran insatser for att framja integration.

Ett av de mest omtalade exemplen ar Gardstensbostéader, som gatt langt
utdver vad som kan anses vara ett bostadsforetags ansvar for att forbéattra
levnadsvillkoren i stadsdelen Gardsten utanfor Goteborg. Man har t.ex.
inréttat en egen arbetsformedling, verkat for en direktférbindelse till Gote-
borgs centrum, arbetat hart for att fa en livsmedelsbutik i omradet och kam-
pat for att fa dit en uttagsautomat. Och parallellt med den typen av insatser
har omradet successivt rustats upp och fornyats. Till de mer spektakuléra
ombyggnadsprojekten hor Solhusen, med vaxthus till de boende, tvéttstu-
gor i markplanet och solfangare pa taket, samt terasshusen, dar man terras-
serat husen genom att riva delar av vaningsplan och darmed astadkommit
jattestora balkonger till gavellagenheterna. Gardstensbostader har ocksa
overtagit stora omraden med kommunal parkmark for att fa till stand en
battre skotsel och darmed ett béattre utnyttjande av de gemensamma grén-
omradena. Gardstensbostader har fatt flera priser for sina insatser, bland
annat Stora Samhéllsbyggarpriset 2006.

Ett annat uppmarksammat exempel ar omvandlingen av Navestad utan-
for Norrkoping. Hyresbostader Norrképing AB och Norrképings kommun
fick Stadsmiljoradets utmarkelse for ar 2006 for att med kraftfulla atgar-
der ha omvandlat ett storskaligt bostadsomrade till en stadsdel med mansk-
lig skala, attraktiva stadsrum och 6kad funktionsblandning, vilket tillsam-
mans med en planerad forlangning av en av stadens sparvagslinjer ger
forutsattningar for en barkraftig stadsdel som &r val integrerad i en vaxan-
de lokal arbetsmarknadsregion (Ringdansen).” 2
Vatterhem har som redan ndmnts haft en nyckelroll i den positiva utveck-
lingen i stadsdelen Raslatt, sex kilometer utanfor Jonkopings stadskarna. |
det EU-finansierade forskningsprojektet Restate lyfts arbetet dar fram
som ett positivt exempel pa hur ett langsiktigt och granséverskridande

42 \www.boverket.se 2008-05-30
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arbete kunnat vanda utvecklingen och skapa framtidstro bland de boende.
Vatterhem har satsat mycket pa att rusta upp och fornya centrum, skolan
och fritidsanlaggningen i Raslatt samt en idrottsplats som &r éppen for
alla, inte bara for raslattsbor och absolut inte bara for dem som i Vatter-
hems bestand. En utvardering visar att kvaliteten pa servicen har forbéatt-
rats och bostadsomradet har blivit tryggare. Armada Fastighets AB i Os-
teraker ar drivande nar det galler utbyggnad och forsoker genom partner-
skapslosningar fa in aktorer som bygger andra upplatelseformer ocksa.
Genom att kommunen anvisar marken till aliméannyttan, eller om de redan
ager den, far kommunen storre mojligheter att styra utbyggnaden.43

Ocksa lulebor agerar utover sitt egentliga uppdrag, t.ex. for att behalla
nérservice, busslinjer m.m. Man menar att det &r en del av samhallsansva-
ret. Nar nya omraden ska byggas tittar man mycket pa den yttre miljon,
narhet till skola, tillganglighet osv. Man maste se boendet som en helhet,
menar foretaget.*

P4 stadsdelen Oster i Gévle har Gavlegardarna satsat langsiktigt och
malmedvetet pa en genomgripande fysisk upprustning och fornyelse. Det
har skett i samrad med de boende sjalva och darigenom har man samtidigt
skapat en bas for gemenskap och 6kat hyresgastinflytande. Fran foretagets
sida menar man att man satsat betydligt mer p& Oster an vad som skulle
vara motiverat av foretagsekonomiska skél.

Stangastaden i Linkoping arbetar kontinuerligt med att utveckla bostads-
omradena, vilket man menar ar synnerligen affarsmassigt men det handlar
ocksa om att framja tillvéxten i kommunen.

Mullsjobostader &r inte frammande for att arbeta med naringslivsfragor.
Bolaget har t.ex. kopt in en konkursdrabbad livsmedelsbutik i liten tatort
och forhandlat med olika aktorer for att fa nagon att ta Gver verksamheten.
Pa sikt kanske det kan locka andra verksamheter dit, hoppas man.

Pa Stockholmshem héavdar man att om dgaren sa vill finns det goda moj-
ligheter att anvanda ett sdpass stort allmannyttigt bostadsbolag som Stock-
holmshem for att utveckla staden. Det kan t.ex. galla att utveckla sma
stadsdelscentra. Likasa kan man anvéanda bostadsforetaget for att fornya de
centrumanlaggningar som foretaget ager. Agaren kanske kan acceptera en
lagre avkastning om man ser till samhéllsnyttan, dvs. vad som &r bra for
Stockholm, menar var intervjuperson.

Ocksa har finns det alltsd manga allmannyttiga bostadsforetag som arbe-
tar pa ett ambitiost sett och gar langt utéver vad manga skulle tycka vara
ramarna for fastighetséagaransvaret. Av de manga exemplen att doma skulle
man kunna tro att nastan alla kommunala bostadsforetag har sadana har
insatser pa agendan. Men enkaten till bostadsforetagen ger en delvis annan
bild.

Merparten arbetar inte med genomgripande omradesfornyelse
Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen visar att tre av tio all-
mannyttiga bostadsforetag i dagsléget &r involverade i genomgripande for-
nyelse av nagot socialt utsatt bostadsomrade. Tva av tre gor det i egenskap
av den drivande aktoren. Ovriga deltar tillsammans med andra aktorer, t.ex.
kommunen eller andra fastighetségare. Men & andra sidan visar materialet

3 SABO (2007) S& ndra men &nda s& I&ngt ifran. Om bostadsféretags arbete med boen-
desegregation och integration.

#4 Detta och nedanstiende exempel ar fran Boverkets intervjuer med kommuner och
kommunala bostadsféretag 2006
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att det for sju av tio kommunala bostadsforetag for narvarande inte ar aktu-
ellt med genomgripande fornyelse av nagot socialt utsatt bostadsomrade.

Arbetar ni for narvarande med genomgripande férnyelse av
nagot socialt utsatt bostadsomrade?

0% 20% 40% 60% 80%

Ja, vi & den drivande aktoren

Ja, vi deltar tillsammans med andra aktorer

Nej, det &r inte aktuellt for narvarande |

Satsningar pa omradesférnyelse har ett tydligt positivt samband med fore-
tagsstorleken. Det ar dessutom vanligast i storstadsregionerna samt i hég-
skolekommunerna. | landets mindre kommuner &r det daremot hela 85 pro-
cent av foretagen som har svarat att det inte ar aktuellt med nagot sadant
arbete for narvarande. Dessa skillnader aterspeglar sannolikt till stor del att
behovet av genomgripande atgarder inte ar till narmelsevis lika stort i de
mindre kommunerna men troligen till viss del ocksa att resurserna saknas.

Arbetar ni for narvarande med genomgripande férnyelse av nagot socialt
utsatt bostadsomrade?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stor-Sthim : : : I : :

Stor-Gbg

Stor-Malmd

H-ort stor I

H-ort liten

Ovr stor

ovr liten I

B 32, vi ar den drivande aktéren
OJa, vi deltar tillsammans med andra aktorer (kommunen, andra fastighetsagare, etc.)
ONej, det ar inte aktuellt for narvarande

Att jamfora bostadsforetag med olika marknadsandel ger daremot inget
utslag, knappast heller vakansgrad eller bostadsmarknadslage.

Ingar i rollen — men &r ocksa lonsamt

Vad anger da bostadsforetagen sjalva for motiv till satsningarna pa omra-
desfornyelse? Bland de foretag som for nérvarande arbetar med genomgri-
pande fornyelse av nagot socialt utsatt bostadsomrade &r det i stort sett lika
manga som menar att det ar ekonomiskt I6nsamt, som att det foljer av deras
roll som allméannyttigt bostadsforetag. Har fanns det mojlighet att ange mer
an ett huvudsakligt motiv, vilket en hel del foretag har gjort.
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Vad ar ert viktigaste motiv till satsningarna pa genomgripande férnyelse av ndgot
socialt utsatt bostadsomrade?*

procent
Vi bedémer att det ar ekonomiskt lonsamt p& sikt 66 %
Vi uppfattar att det &r var roll som allmannyttigt bostadsforetag 63 %
Agaren har uppmanat oss att géra detta 6 %

*Foljdfraga till de foretag som angett att de for narvarande arbetar med genomgripande
fornyelse av nagot socialt utsatt bostadsomrade.

Samband mellan aspekter av samhéllsansvar?

Som namnts &r det svart att sarskilja satsningar som syftar till motverkande
av boendesegregation, frimjande av integration samt fornyelse av socialt
utsatta bostadsomraden. Boverkets enkat till de kommunala bostadsforeta-
gen visar ocksa pa en tydlig sadan koppling. Som diagrammet nedan visar
anger i princip alla foretag som satsar mycket pa integrationsframjande
atgarder att de dven satsar pa att motverka segregation. Dessutom ar avsak-
nad av satsningar pa det ena omradet tydligt kopplat till avsaknad av sats-
ningar pa det andra.

Arbetar ni aktivt for att motverka boendesegregation i kommunen?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Satsar mycket p& |
integrationsarbete

Satsar pa det i viss ”
utstréckning ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

B Ja, visatsar mycket pa detta

B Ja, i viss utstrackning

Ovi avser inleda en sddan satsning inom kort

B Nej, det kan man inte séga att vi gor fér narvarande

Ingen satsning pa
integrationsarbete

Foretag som satsar mycket pa integration och segregationsarbete ar enligt
Boverkets enkét oftare ocksa involverade i omradesfornyelse av nagot soci-
alt utsatt bostadsomrade. Materialet visar &ven pa andra, mer eller mindre
forvantade, samband — exempelvis &r det vanligare med boendeinflytande i
foretag som dven satsar pa integration och segregationsarbete respektive
arbetar aktivt med omradesfornyelse. Det finns ocksa en positiv korrelation
mellan dessa variabler och satsningar pa miljévanlig avfallshantering. Detta
tyder pa att det finns foretag som har en aktiv roll inom flera av de omraden
som vi hér har definierat som samhéllsansvar. Det finns dven kopplingar till
fragor som har behandlats i tidigare avsnitt — exempelvis tycks foretag som
satsar pa integration och segregationsarbete ocksa lamna bostader till flyk-
tinghushall som har fatt uppehallstillstand och ska bosatta sig i kommunen i
stdrre utstrackning &n de foretag som inte arbetar aktivt med detta.

Tillhandahalla bostader for inflyttande arbetskraft

Manga kommuner har en ambition att vaxa befolkningsmassigt och ibland
satter man upp ett konkret befolkningsmal, uttryckt som en viss inflyttning
per ar eller som antal invanare man tanker sig ha ett visst ar. Detta ar da i
grunden snarare en politisk viljeyttring &n en prognos men kan ocksa fun-
gera som en konkret planeringsforutsattning. | sadana fall framstar det na-
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turligtvis som ytterst angelaget att man far en god ekonomisk utveckling
med ett tillskott av nya arbetstillfallen, men ocksa och inte minst att det
finns bostéder for den nya arbetskraften som behdvs i det lokala naringsli-
vet. Fragan blir da vilken roll de kommunala bostadsféretagen har i detta.
De kan bidra dels med att sta for ett kontinuerligt bostadsbyggande, dels
med att se till att fa fram lagenheter i det befintliga bostadsbestandet nér det
behdvs for inflyttande arbetskraft.

Intrycket fran Boverkets kontakter med allméannyttiga bostadsféretag ar
att dessa ofta pa mer eller mindre formella vagar kan hjalpa till att ordna
bostad for inflyttande arbetskraft.

Bostads AB Mimer i Vasteras har en uthyrningspolicy att prioritera vissa
kunder. Det galler i praktiken framfor allt inflyttande i kommunen pa grund
av arbete eller studier. Genom dessa sa kallade naringslivsforturer gor Mi-
mer kommunnytta, menar man. Fortur beviljas dock inte till en centralt
belagen eller sérskilt attraktiv ldgenhet®.

Stangastaden i Linkoping har planer pa att bygga hyresradhus, och even-
tuellt aven hyresvillkor, for att locka ratt sorts arbetskraft. Manga har inte
rad att kopa villa i Linkdping och detta &r ett satt att attrahera dven dem
som vill bo i smahus.

Karlstads Bostads AB anser sig ha en sarskild roll att producera hyresbo-
stdder. Kommunen vill vdxa men ingen annan bygger hyresrétter.

Bostads AB Eidar i Trollhdttan beréttar att kommunen har ett befolk-
ningsmal pa 70 000 invanare och att bolaget vill vara med och bidra till
detta, vilket aterspeglas i att man lagt in detta i bolagets egna mal.

Vellingebostader AB uppger att nér det galler nyrekrytering av arbets-
kraft till kommunen, finns bolagets lagenheter som ett alternativ for dem
som inte kan eller vill kdpa sig en egen villa — en normalvilla i Vellinge
kostar fran 3 miljoner kronor och uppat.

Fortur av arbetsmarknadsskal i var femte kommun

I Boverkets Bostadsmarknadsenké&t 2008 &r det inte mer &n var femte
kommun som uppger att personer som har fatt arbete i kommunen och som
bor sa langt bort att det inte gar att pendla har méjlighet att fa fortur till en
bostad. Det &r tankbart att detta egentligen férekommer i fler kommuner
utan att det ar formaliserat i en forturshantering. Ser man det som en andel
av de kommuner som har uppgett att de har ett forturssystem sa finns denna
majlighet i nastan halften av kommunerna. Som framgaitt tidigare ar det i de
flesta fall allmannyttan som star for dessa lagenheter.

Liggai framkant nar det galler miljofragor

Ekologisk hallbarhet har oftast ingen hog prioritet i styrelserummen”,
konstaterar Jonas Hansson, VD for Halmstads Fastighets AB i en rapport
som togs fram i samband med SABO:s framtidsstudie varen 2007. Men han
havdar ocksa att ’Successivt har allt fler foretag insett att miljokraven mas-
te med pa agendan och i takt med 6kad kompetens stélls ocksa fler och
hégre miljokrav. Skillnaderna i kompetens mellan SABO-féretagen ar dock
stora varfor ocksa det miljoméassiga agerandet ar ojamnt.” *°

5 Boverket: Intervju med Bostads AB Mimer, Vasteras, histen 2007. Ovriga exempel &r
hamtade fran Boverkets intervjuer med kommuner och kommunala bostadsféretag 2006
6 sABO (2007) Hallbar utveckling — for alla. Om hur kommunala bostadsforetag kan
styra mot héllbar utveckling
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Alingsashem har beslutat att de i framtiden inte kommer att bygga nagot
annat an sa kallade passivhus, dvs. extremt energisnala hus, som huvud-
sakligen varms upp av éverskottsenergin fran manniskor som bor i huset
och fran belysning och annan utrustning som anvands i huset.

Karlstads Bostads AB var pa eget initiativ foregangare nar det gallde kall-
sortering. De har ocksa pa ett nyskapande och ambitiost satt arbetat for att
fa ner energianvandningen i sina fastigheter.

Gardstensbostader har i ett uppmarksammat projekt kallat Solhusen byggt
om nedslitna lamellhus fran miljonprogrammet och forsett dem med solpa-
neler pa taket, inglasad fasad och véxthus i entréplanet. Med nya energilos-
ningar har man kunnat fa ner energikostnaden med 5 000 kronor per ar och
lagenhet. Gardstensbostader fick ar 2005 det prestigefyllda priset "World
Habitat Award” fér denna ombyggnad.

"SABO-foretagens Skaneinitiativ” dr ett gemensamt dtagande om mins-
kad energianvandning som kom till stand i Malmg i februari 2008. De fore-
tag som ansluter sig till initiativet atar sig att minska sin energianvandning
med 20 procent framtill 2016. Over 80 foretag anslot sig direkt.

Energianvandningen och avfallshanteringen &r jamte inomhusmiljon de
miljofragor som framstar som viktigast nar det kommer till forvaltning av
bostader. Var och en av dessa tre har ocksa ett eget delmal i det nationella
miljokvalitetsmalet God bebyggd miljé. Vi har har valt att anvanda "ener-
gisparatgarder” och "miljévanlig hantering av avfall” som indikatorer pa
hur vanligt det &r med ett uttalat miljoperspektiv i de kommunala bostadsfo-
retagens forvaltning.

Nastan alla bostadsforetag arbetar aktivt med energisparatgarder

Pa fragan om energisparatgarder ar nagot som foretaget arbetar aktivt med
ar det bara ett foretag som svarar nekande. Tva tredjedelar av foretagen
svarar att detta & nagot som man arbetar med i hog grad, medan tre av tio
menar att det &r nagot som gors i viss utstrackning. Resterande fyra procent
avser att inleda en sadan satsning inom kort.

Miljovanlig avfallshantering har inte fatt riktigt lika stort genomslag i fas-
tighetsforvaltningen men strax dver halften av landets allmannyttiga foretag
har dock infort ett system for miljovéanlig hantering av avfall i hela sitt be-
stand. Ytterligare 30 procent har gjort det i en del fastigheter, och i ytterli-
gare 5 procent av foretagen ar en sadan satsning pa gang.
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Arbetar ni aktivt med energisparatgarder i era fastigheter?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

[ [ T ] [ ]
Ja, i hog grad |

Ja, i viss utstrackning |

Nej, men vi avser inleda en sadan [I
satsning inom kort

Nej

Har niinfoért system fér miljovanlig hantering av avfall i era fastigheter?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
\ \ \ \ \

Ja, i hela besténdet |

Ja, i en del fastigheter

Nej, men vi avser inleda en sadan D
satsning inom kort

Nej _’_[

Har finns ett visst samband med foretagsstorlek — de mindre foretagen har
generellt sett inte kommit lika langt som de storre nar det géller miljosats-
ningar. Marknadsandelen verkar daremot inte spela nagon roll.

Energisparatgarder arbetar man med 6ver hela landet men nar det galler
system for miljovanlig hantering av avfall &r skillnaderna mellan regioner
och kommuntyper stora. Géteborgsregionen och Stormalmd samt hdgsko-
leorterna ligger langt framme — mellan 70 och 80 procent av bostadsforeta-
gen har infort ett system for miljovanlig avfallshantering i hela bestandet,
medan bara vart tredje foretag i Stockholmsregionen har gjort det. | 6vriga
kommuner har bortat halften av foretagen infort ett sddant system i hela
bestandet.
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Har ni infort system for miljovanlig hantering av avfall i era fastigheter?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

I I I I I I
Stor-Sthim |

Stor-Gbg

Stor-Malmé

H-ort stor

H-ortliten

Ovr stor

ovr liten

B Ja, i hela bestandet

03, i en del fastigheter

ONej, men vi avser inleda en s&dan satsning inom kort
a Nej

Boverkets undersokning visar aven att bostadsforetag med manga tomma
lagenheter i bestandet inte har satsat pa miljévanlig avfallshantering i riktigt
samma utstrackning som foretag med en lagre vakansgrad — manga vakan-
ser forsvarar troligen finansieringen av sadana satsningar.

Har ni infort system for miljovanlig hantering av avfall i era fastigheter?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

0-1.9% [ T

20-3.9% [ 1

40-5.9% 1

6.0-18.6% 1

Andel tomma lagenheter

W Ja, i hela bestandet

O Ja, i en del fastigheter
O Nej, men vi avser inleda en s&dan satsning inom kort

B Ngj

Spara el ar l1onsamt — avfallshantering ingar i rollen

I Boverkets undersokning ar ekonomisk Idnsamhet det mest uttalade moti-
vet till foretagens energisparsatsningar; i nio av tio féretag kommer energi-
sparatgarder till stnd for att det ses som en l6nsam investering. Knappt
fyra av tio foretag pekar pa det allmannyttiga foretagets intresse av att fore-
ga med gott exempel i miljéfragor. Nar det kommer till satsningar pa miljo-
vanlig avfallshantering ser svarsfordelningen lite annorlunda ut. Pa fragan
om vilka motiv som varit styrande vid inforandet av ett sddant system sva-
rar sa manga som sju av tio foretag att de har ett intresse av att forega med
gott exempel i miljofragor. Néstan fyra av tio menar att det &r ett led i att
g0ra hyresgésterna mer engagerade i sin boendemiljo, vilket sakert &r en
aterspegling av att insatser pa detta omrade faktiskt forutsatter ett engage-
mang fran de boendes sida. Bara vart fjarde foretag talar i termer av eko-
nomisk Iénsamhet. Aven har var det méjligt att vélja fler an ett svarsalter-
nativ. Anda ar det bara 3 respektive 5 procent som hanvisar till direktiv fran
agaren, dvs. kommunen, som huvudsaklig drivkraft. Det finns sedan lange
lagkrav pa saval kommunala energiplaner som kommunala avfallsplaner.
Man kunde kanske forvénta sig att detta gett utslag i tydliga direktiv till de
egna bostadsforetagen, som motiverade dem att satsa extra pa dessa fragor.
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Vad ar ert viktigaste motiv till satsningarna pa energisparatgarder?

Det &r ekonomiskt Iénsamt 90 %
Som allmannyttigt bostadsforetag vill vi forega med gott exempel i miljéfragor 38 %
Agaren har uppmanat oss att géra detta 3%

Vad ar ert viktigaste motiv till satsningarna pa miljévanlig hantering av avfall?

Det ar ekonomiskt Iénsamt 26 %
Som allmannyttigt bostadsféretag vill vi foregad med gott exempel i miljofragor 72 %
Det ar ett led i att g6ra vara hyresgaster mer engagerade i sin boendemiljo 39 %
Agaren har uppmanat oss att gora detta 5%

Sammanfattning och slutsatser

Ocksa nar det galler samhallsansvar ser man att bostadsforetagens storlek
spelar viss roll for hur pass aktiva de ar. Boverkets enkat till de allméannyt-
tiga bostadsforetagen tyder pa att ju storre foretag desto mer sannolikt att
man arbetar aktivt mot segregation, for att framja integration, med genom-
gripande omradesfornyelse, med energisparatgérder eller med miljovanlig
avfallshantering.

Det framgar ocksa att bostadsforetag i kommuner med bostadsbrist tende-
rar att vara mer aktiva i dessa avseenden. Nar det galler integrationsfram-
jande verksamhet och miljévanlig avfallshantering ger aven lag vakansgrad
i det egna bestandet visst utslag. En jamforelse utifran marknadsandel ger
daremot inget utslag.

Gateborgsregionen utmarker sig dven har. Féretagen dér och pa hogsko-
leorterna &r oftare aktiva nar det galler att motverka segregation, att framja
integration och miljovénlig avfallshantering. Aven i Malméregionen ar det
manga foretag som har infort miljovanligt avfallssystem.

Boverkets enkat till de kommunala bostadsforetagen tyder pa att 6ver
hélften av de allmannyttiga bostadsféretagen genomfor insatser for att mot-
verka boendesegregationen i kommunen. Ovantat manga av dem gor det
genom att forsdka styra sammanséttningen av hyresgéaster i vissa bostads-
omraden. En del — sarskilt i Goteborgsregionen — forsoker uppna sadana
resultat genom att ombilda delar av bestandet i utsatta bostadsomraden till
bostadsratt. Det ar ocksa dar som det ar vanligast med satsningar for att
frdmja integration, foljt av de kommuner som har en hégskola. Man hade
kanske kunnat vanta sig att saval integration som boendesegregation skulle
vara mer pa agendan aven i de andra tva storstadsregionerna, men det ar
bara omkring vartannat foretag i Stockholms- och Malméregionerna som
uppger att de arbetar med de har fragorna. Minst hélften av de bostadsfore-
tag som satsar aktivt pa integrationsframjande arbete har numera ett system
med bovardar eller motsvarande, som ett led i detta.

Tre av tio allménnyttiga bostadsféretag arbetar med genomgripande for-
nyelse av nagot socialt utsatt bostadsomrade. For de 6vriga ar detta for nar-
varande inte aktuellt och i de mindre kommunerna &r det hela 85 procent av
foretagen som har svarat att de inte gor det. De som ar engagerade i omra-
desfornyelse gor det vanligen av ekonomiska skal men ofta ocksa for att de
upplever det som sin roll som allménnyttiga bostadsféretag.

De kommunala bostadsforetagen kan ocksa gora samhallsnytta genom att
se till att det finns bostéder i den utstrackning som behdévs for att kommu-
nen ska kunna véxa och for naringslivets behov. | Boverkets Bostadsmark-
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nadsenkét 2008 &r det inte mer an var femte kommun som uppger att man
ger fortur till bostad for personer som har fatt arbete i kommunen. Nuforti-
den finns det nastan inga kommunala bostadsformedlingar, sa det ar i de
flesta fall allmannyttan som erbjuder denna fortur och det finns skél att tro
att nagon form av naringslivsforturer forekommer oftare an sa héar, utan att
vara formaliserat.

Nastan alla bostadsforetag arbetar aktivt med energisparatgarder medan
miljovanlig avfallshantering inte fatt riktigt lika stort genomslag i fastig-
hetsforvaltningen. Bostadsforetagen i Storstockholm ligger t.ex. inte lika
langt framme som foretagen i de andra tva storstadsregionerna.

Energisparatgarder genomfors huvudsakligen for att det ar 16nsamt, me-
dan huvudmotivet for satsningar pa miljovanlig avfallshantering oftare
uppges vara att man i egenskap av allmannyttigt foretag vill férega med
gott exempel.

Social eller affarsméassig inriktning?

Med den enkat som i februari 2008 gick ut till samtliga kommunala bo-
stadsforetag ville Boverket fylla igen upplevda kunskapsluckor och férsoka
ge en mer samlad bild av hur de allménnyttiga bostadsforetagen runt om i
landet faktiskt arbetar, samt vilken roll de har pa sina respektive lokala bo-
stadsmarknader. Den samlade bilden visade sig vara en splittrad bild;
manga allmannyttiga bostadsforetag agerar “allmannyttigt” i bemarkelsen
att de tycks spela en sarskild roll i bostadsforsorjningen och ta pa sig ett
uttalat ansvar saval for socialt utsatta grupper som for samhallsutvecklingen
i stort, medan andra foretag langt ifran i samma utstrackning tycks ha nagon
aktiv roll inom dessa omraden.

Detta resultat ar i sig inte ovantat med tanke pa att de kommunala bo-
stadsforetagen verkar under helt olika forutséttningar. | rapporten har vi
genomgaende forsokt belysa i vilken man skillnaderna forklaras av foreta-
gens storlek métt i antalet bostader, féretagens andel av den lokala hyres-
marknaden, andelen tomma lagenheter i foretagets bostadsbestand, vilken
typ av kommun eller vilken region som foretaget aterfinns i eller om fore-
tagets lokala bostadsmarknad praglas av brist, balans eller Gverskott pa bo-
stader. Vi har ocksa kunnat peka pa sadana samband i enskilda fragor, men
ingen av dessa faktorer verkar ha sérskilt stort forklaringsvérde. Detta tyder
pa att bakgrunden ar mer komplex och att mer svarmatbara faktorer som
tradition, foretagskultur och dgarens instéllning till féretaget som bostads-
politiskt styrmedel kanske spelar stérre roll.

Man kan ocksa fraga sig om det finns ett “internt samband” i materialet. —
Ar det samma foretag som i fraga efter fraga uttrycker ett socialt ansvarsta-
gande? Och omvént: — Ar det samma féretag som genomgaende poangterar
I6nsamhetskrav och affarsmassighet? Eller ar det tvartom sa att vissa bo-
stadsforetag fran tid till annan tar ett sarskilt ansvar inom vissa omraden
medan andra fokuserar pa andra fragor, inom ramen for ett socialt och sam-
halleligt engagemang? Och att man som kommunalt bostadsforetag alltsa
samtidigt kan poangtera affarsmassigheten i vissa fragor och det sociala
ansvaret i andra?

I enkéten stalldes i vissa fall foljdfragor i ett forsok att fa grepp om vilka
drivkrafter som ligger bakom foretagens satsningar och prioriteringar. Fore-
tagen ombads svara pa om de genomforde en viss satsning huvudsakligen
for att det var ekonomiskt I6nsamt/affarsmassigt, for att de uppfattade att
det var deras roll som allménnyttigt bostadsforetag eller for att &garen
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hade uppmanat dem. Manga foretag har valt att kryssa i flera alternativ och
poéngterar dven i sina kommentarer att det ofta ar en kombination av framst
de tva tidigare faktorerna, vilket tyder pa att det inte gar att géra en dikoto-
misering dem emellan.

| ett forsok att ta analysen ett steg langre och forsoka svara pa fragan i
vilken utstrackning det finns foretag som genomgaende har hallit en viss
linje i sina svar, sorterades de svarsalternativ ut som sarskilt tydligt speglar
hur ett visst foretag resonerar eller arbetar utifran parametrarna ”socialt
ansvar” kontra "affarsmassighet”. Foretagen har fatt tva poangpotter varde-
ra; en som visar hur manga ganger det enskilda foretaget har angett ett
svarsalternativ som indikerar ett socialt ansvarstagande (max 14) och en
som visar hur manga ganger det enskilda foretaget har angett ett svarsalter-
nativ som indikerar motsatsen, vilket vi har kallar "affarsméssighet” (max
13). Men eftersom utgangspunkten nar enkatfragorna konstruerades var att
ta reda pa i vilken man de allmannyttiga bostadsforetagen tar ett socialt
ansvar, bor det som héar betecknas som “affarsméssighet” ses med viss re-
servation. Foretagen har har fatt poang dels for svar som indikerar ett tyd-
ligt lonsamhetstankande, men dven for svar som visar att foretaget ifraga
inte tar ett aktivt socialt ansvar i nagon viss bemarkelse. I vilken utstrack-
ning denna” icke-aktivitet” speglar ett affirsmassigt tinkande kan diskute-
ras. Som tidigare papekats finns det inte heller nddvandigtvis nagon mot-
sattning mellan socialt ansvar och affarsmassighet. Men vi utgar har fran att
svaren anda aterspeglar skillnader i forhallningssatt. De svarsalternativ som
valts ut framgar av bilaga 2.

| figuren nedan visas hur varje foretag har svarat i form av en tvafargad
linje, som at ena hallet visar hur manga ganger foretaget i fraga svarat pa ett
satt som uttrycker socialt ansvarstagande och at det andra hallet hur manga
svar med "affarsmassig” inriktning som samma foretag avgett. Foretagen &r
sorterade utifran sin “sociala” poangpott. Det ar intressant att notera att det
inom varje segment, dven bland de foretag som i storst utstrackning har
svarat i enlighet med en “social” inriktning, forekommer olika grad av "af-
farsmassighet™, representerat av linjens bla del.
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Fordelning av de kommunala bostadsforetagen utifrdn hur de har svarat
pa utvalda fragor

15 10 5 0 5 10 15

B Socialtansvar B Affarsmassighet

Differensen mellan den ”sociala” och den "affarsmassiga” poéngen gav
sedan varje foretag en nettopoang. Figuren nedan visar hur foretagen pa en
skala fordelar sig utifran denna "nettopoang”. Till vanster om skalans mitt-
punkt (0) placerar sig de foretag dar den “sociala” poéngpotten &r storre &n
den affarsmassiga. Till hoger aterfinns istallet de foretag dar den affars-
massiga” podngpotten dvervager.

Utfallet tyder narmast pa att de flesta foretag inte ar “antingen eller”.
Merparten placerar sig kring mittpunkten, vilket innebér att den “’sociala”
och "affarsmassiga” poangpotten tar ut varandra, och det i sin tur tyder pa
att foretagen pa vissa omraden visar ett socialt ansvarstagande medan de pa
andra snarare agerar utifran ett Ionsamhetsperspektiv. Det finns dock fore-
tag med en sa pass hog nettopoang at det ena eller andra hallet att man
verkligen skulle kunna tala om en “’social” respektive "affarsmassig” inrikt-
ning. Gar det att dra nagra relevanta slutsatser genom att titta narmare pa de
foretag som utifran sina svar skulle kunna betraktas som motpoler?
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Fordelning avde kommunala bostadsforetagen utifran hur
de har svarat pa utvalda fragor
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For att kunna gora en jamforelse har foretagen delats in i tre grupper. En
grupp med de 25 procent av foretagen som ligger langst till vanster i figu-
ren ovan, dvs. de foretag som kan ségas ha en tydligare social inriktning, en
grupp med de 25 procent av foretagen som ligger langst till hdger, dvs. de
foretag som kan sdgas ha en tydligare affarsmassig inriktning, samt en
grupp med de 50 procent av foretagen som har placerat sig kring mittpunk-
ten. Vi har dérefter undersokt vad som karaktariserar dessa tre grupper med
utgangspunkt i de bakgrundsvariabler som genomgaende har anvants i ana-
lysen.

En uppdelning utifran foretagsstorlek visar att de foretag som genomga-
ende har kryssat i svarsalternativ som indikerar en social inriktning i forsta
hand aterfinns bland de storre foretagen. Den grupp av féretag som ligger i
andra anden av skalan aterfinns snarare bland de mindre foretagen. Att det
finns en koppling mellan foretagsstorlek och vissa typer av satsningar
framgar av tidigare kapitel, och detta samband lyser saklart igenom har.

Indelning av bostadsféretagen utifran hur de har svarat pa utvalda fragor
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En jamforelse utifran foretagens andel av den lokala hyresmarknaden visar
att det &r en stor andel foretag med en hég marknadsandel bland de foretag
som far ségas ha en social inriktning, medan den andra gruppen har en viss
tonvikt pa en lagre marknadsandel.

Indelning av bostadsféretagen utifran hur de har svarat pa utvalda fragor
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Vakansgraden i bestandet tycks daremot inte kunna forklara skillnaderna
mellan de tva grupperna.

Indelning av bostadsféretagen utifran hur de har svarat pa utvalda fragor
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En granskning utifran forhallandena pa foretagens lokala bostadsmarknad
ger liknande resultat. Visserligen kan man sdga att féretag med social in-
riktning &r nagot overrepresenterade i kommuner som har brist pa bostader,
medan foretag med affarsmassig inriktning i forhallande till sin motpol &r
overrepresenterade i kommuner med éverskott pa bostader. Skillnaderna &r
dock sma.
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Indelning av bostadsféretagen utifrdn hur de har svarat pa utvalda fréagor
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Bostadsmarknadslage

En regional uppdelning visar slutligen att det finns skillnader mellan olika
regioner och kommuntyper. Intressant att notera ar att Storgéteborg inte har
nagot foretag som har svarat i linje med en tydlig affarsméassig inriktning,
medan situationen snarast ar den omvanda i Stormalmo. Affarsmassig in-
riktning &r i forhallande till sin motpol vanlig i landets mindre "6vriga
kommuner”.

Indelning av bostadsféretagen utifrdn hur de har svarat pa utvalda fragor
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En enklare regressionsanalys bekraftar dessa resultat. | en regressions-
modell med foretagens inriktning (6vervikt i nettopodngen i endera rikt-
ningen) som beroende variabel och vara fem bakgrundsvariabler som obe-
roende &r foretagsstorlek den enda statistiskt signifikanta variabeln pa fem-
procentsniva (t-kvoten>2). Variabeln marknadsandel ligger pa gransen till
signifikans. | en regression som enbart omfattar de 25 respektive 25 procent
av foretagen som har en tydligare “social” respektive “affarsmassig” inrikt-
ning ar &ven variabeln marknadsandel signifikant. Men vare sig bostads-
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marknadslage, vakansgrad i bestandet eller region eller kommuntyp forkla-

rar skillnaderna i foretagens inriktning i nagon av regressionerna.

Statistiskt samband mellan valda bakgrundsvariabler och bostadsfoéretagens

inriktning — "social” respektive "affarsmassig”. Alla féretag

Koefficienter  Standardfel t-kvot
Konstant 0,1882 0,1524 1,2353
Region eller kommuntyp 0,0172 0,0210 0,8180
Andel av den lokala hyresmarknaden 0,0034 0,0019 1,7566
Antal bostader i foretaget 0,0000 0,0000 3,5129
Andel tomma lagenheter i bestandet -0,0043 0,0136 -0,3132
Bostadsmarknadslage -0,0308 0,0604 -0,5094

Statistiskt samband mellan valda bakgrundsvariabler och bostadsforetagens
inriktning — "social” respektive "affdsrmassig” . 25 + 25 procent av féretagen

Koefficienter  Standardfel t-kvot
Konstant 0,2461 0,2037 1,2086
Region eller kommuntyp -0,0096 0,0295 -0,3267
Andel av den lokala hyresmarknaden 0,0056 0,0028 2,0364
Antal bostader i foéretaget 0,0000 0,0000 3,4339
Andel tomma lagenheter i bestandet 0,0067 0,0180 0,3727
Bostadsmarknadslage -0,0261 0,0856 -0,3050
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Nyttan med allmannyttan?
Sammanfattning och slutsatser

Vad kan man da sammantaget, utifran Boverkets material, sdga om utveck-
lingen av den svenska allmannyttan — om dess roll pa bostadsmarknaden i
ett historiskt perspektiv, kvantitativt sett och nar det galler bostadsférsorj-
ning, socialt ansvar och samhallsansvar?

Genomgripande forandringar over tid

Den historiska tillbakablicken visar vilka genomgripande férandringar som
allmannyttans roll har genomgatt sedan de forsta kommunala allménnyttiga
bostadsforetagen dok upp och bérjade bygga barnrikehus pa 30-talet. Forst
efter 2:a vérldskriget &ndrades inriktningen till att bygga bostader for alla.
Under efterkrigstiden kom de allmannyttiga bostadsféretagen att bli huvud-
instrument for genomférandet av den statliga bostadspolitiken, som i sin tur
blev en integrerad del av statens ekonomiska politik, inte minst arbetsmark-
nadspolitiken. De skulle bygga dar det fanns behov av arbetskraft for att
industrin skulle kunna expandera.

Med miljonprogrammet skarptes kraven pa allmannyttan att bygga bort
bostadsbristen och de daliga bostadsforhallandena, fortfarande med starkt
fokus pa orter med ett véxande naringsliv, som behdvde arbetskraft. Det var
genom miljonprogrammet som de allmannyttiga bostadsféretagen blev lan-
dets dominerande forvaltare av flerbostadshus.

Med 1970-talets internationella strukturkris och oljekris gick luften ur
byggandet och bostadspolitiken kom att handla om boendeinflytande och
boendedemokrati och om att astadkomma en mer "allsidig hushallssam-
mansattning”. Pa 1980-talet blev det allmannyttans roll som forvaltare som
betonades, snarare &n byggherrerollen, och de stora fragorna var fysisk
fornyelse och energibesparing.

Men formellt sett kom kanske den stdrsta forandringen i borjan av 90-
talet, da den positiva sarbehandlingen av allmannyttan upphavdes. Inrikt-
ningen har sedan alltmer blivit en "affarsmassig allmannytta”, dar man hell-
re talar om “kunder” d4n om "hyresgaster”. Men 90-talet innebar ocksa for
vissa av de allméannyttiga bostadsforetagen en radikalt forandrad syn pa sin
roll som forvaltare av storskaliga bostadsomraden, i forhallande till de bo-
ende och deras behov och énskemal — en forskjutning fran att forvalta bo-
stader till att skapa ett bra boende.
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Allmannyttans roll som instrument i den statliga bostadspolitiken inskrén-
ker sig numera till att vara hyresnormerande — vilket ocksa detta har ifraga-
satts. Det finns inte langre vare sig ekonomiska incitament eller sanktioner
fran statens sida for att forma kommunerna att behalla och utveckla sina
allméannyttiga bostadsforetag. Det ar alltsd kommunerna sjalva som ska
avgora om och i sa fall hur de vill anvanda sina bostadsféretag som bo-
stads- och samhéllspolitiska styrinstrument — om an inom ramen for att
numera nddvandigt affarsmassigt handlande.

Alltjdmt en viktig aktor

Analysen av allmannyttans utveckling rent kvantitativt, i forhallande till
andra segment av bostadsmarknaden, visar att allmannyttan i hog grad &r en
betydelsefull aktor pa lokala bostadsmarknader runt om i landet. Det finns
allménnyttiga bostadsforetag i de allra flesta kommuner. Bara ett tiotal
kommuner saknar helt ett allmannyttigt bostadsbestand. Men det kan se
ganska olika ut. Det finns kommunala bostadsforetag med mindre an 200
lagenheter, medan det storsta i landet har cirka 44 000 lagenheter i bestan-
det och marknadsandelen varierar fran mindre &n tio procent till ver 70
procent av hyressektorn. Detta har rimligtvis betydelse for deras mojlighe-
ter att spela en aktiv roll pa bostadsmarknaden.

De allménnyttiga bostadsforetagen har byggt kontinuerligt och i alla regi-
oner och kommuntyper. Men pa 70-talet svarade allméannyttan for en betyd-
ligt storre del av nyproduktionen &n darefter och vi sag ocksa en markant
nedgang i allmannyttans andel av nyproduktionen fran mitten av nittiotalet,
i synnerhet i storstadsregionerna och de stérre hogskoleorterna. Efter mil-
lennieskiftet okade ater de allméannyttiga bostadsforetagens andel av bo-
stadsbyggandet.

| forhallande till invanarantalet har det allmannyttiga bostadsbyggandet
varit storst i hogskolekommunerna, i synnerhet pa de storre hogskoleorter-
na, foljt av Stormalmad, Stockholms stad och Storgéteborg.

Man kan inte s&ga att allménnyttan generellt sett bygger nar ingen annan
gor det utan tvartom har det privata och allmannyttiga byggandet tenderat
att folja samma upp- och nedgangar. Detta géller pa riksniva — i enskilda
kommuner kan det sékert se annorlunda ut. P& senare ar har det 6verhuvud-
taget byggts ytterst lite i sma kommuner utanfor storstadsregionerna, men
dar har allmannyttan byggt forhallandevis mer &n andra byggherrar.

Ombildningarna till bostadsratt, som vackt stor uppmarksambhet, &r i hdg
grad ett Stockholmsfenomen. Samtidigt har allmannyttan pa senare ar sva-
rat for en betydligt stérre del av bostadsbyggandet i Stockholm &n i Géte-
borg och Malmé.

Merparten av andra forsaljningar runt om i landet har inte avsett ombild-
ning till bostadsratt utan Gverlatelse till privata fastighetsagare. Utforsalj-
ning av hela eller storre delar av kommunala bostadsforetag har hittills varit
ganska ovanligt, men sedan millennieskiftet har tre kommuner gjort sig av
med sina bostadsforetag.

En sak som ocksa vackt uppmarksamhet ar de manga rivningarna av all-
mannyttiga hyreshus pa grund av uthyrningssvarigheter, sarskilt kring mil-
lennieskiftet, vilket drabbade manga kommuner hart. Totalt revs mer &n
20 000 allmannyttiga bostader pa grund av uthyrningssvarigheter under
1998-2007. Det motsvarar inte mer an 2,5 procent av det totala bestandet
men i var femte kommun revs mer &n var femte Iagenhet.

Att doma av debatten, som i hog grad har praglats av forhallandena i Stor-
stockholm, skulle man kanske kunna tro att allménnyttan haller pa att for-
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svinna men sa ar det knappast. Enligt SCB:s berakningar av bostadsbestan-
det svarar allménnyttan alltjamt for ungeféar en femtedel av det totala bo-
stadsbestandet i landet. Men Storstockholm hade betydligt farre allmannyt-
tiga bostader 2005 an 1990 och dven i kommuner med mindre an 25 000
invanare har allmannyttan minskat — men det av helt andra skal. Medan det
i Storstockholm handlar om ombildningar till bostadsratter pa en 6verhettad
bostadsmarknad &r det i de mindre kommunerna ofta fraga om att forsoka
fa bukt med dalig ekonomi till foljd av problem med tomma lagenheter,
genom att riva delar av bestandet eller sélja till nagon privat fastighetsagare.

Stor variation i vilken roll man intar

Boverkets forsok att slutligen ringa in och beskriva “nyttan med allméannyt-
tan”, eller vilken roll allmannyttiga bostadsforetag har i bostadsférsorjning-
en, vilket socialt ansvar de tar och om de tar ett mer 6vergripande samhalls-
ansvar visar pa en stor variation. | alla de avseenden som valts for att belysa
foretagens engagemang och insatser finns det manga bostadsforetag som ar
aktiva — men ocksa en hel del som inte &r det.

Aven om det inte har funnits mojlighet att gora konkreta jamforelser med
fastighetségare inom den privata hyressektorn kan man konstatera att
manga av de allmannyttiga bostadsforetagen har en sarskild roll i bostads-
forsorjningen, tar ett storre socialt ansvar och ar mer aktiva i samhallsut-
vecklingen i stort i sina kommuner &n vad man kan forvéanta sig av kom-
mersiella fastighetsagare. Vilket ocksa kan antas innebara att det hander
saker pa bostadsmarknaden och i boendemiljéerna som inte skulle ha blivit
av, allméannyttan forutan. Men i varje enskild fraga kan man samtidigt kon-
statera att det ar langt ifran alla kommunala bostadsforetag som visar ett
sadant engagemang.

A ena sidan tyder materialet t.ex. pa att de flesta allméannyttiga bostadsfo-
retag kanner ett ansvar for att se till att det finns bostéader till ungdomar som
vill flytta hemifran — & andra sidan anser vart femte att de inte har mer an-
svar for detta 4n andra fastighetségare. Tre av fyra foretag bistar sina kom-
muner i att fa fram bostader for hemlésa medan 15 procent séger att detta
l6ses utan speciella insatser fran deras sida. Vart femte allmannyttigt bo-
stadsforetag ar drivande aktor vid genomgripande fornyelse av socialt utsat-
ta bostadsomraden — men for sju av tio ar det 6verhuvudtaget inte aktuellt
med nagon genomgripande omradesfornyelse.

Skillnaderna &r inte ovéntade, eftersom de kommunala bostadsforetagen
verkar under helt olika férutsattningar, i olika typer av kommuner och olika
delar av landet. En analys har gjorts av i vilken man skillnaderna hanger
samman med foretagens storlek, marknadsandel, andelen tomma lagenhe-
ter i foretagets bostadsbestand, vilken typ av kommun eller vilken region
som foretaget ligger i eller om den lokala bostadsmarknaden préglas av
brist, balans eller dverskott pa bostader.

Det gar att peka pa sadana samband i enskilda fragor. Nar det galler verk-
samheter som speglar ett socialt ansvar eller ett mer Gvergripande samhalls-
ansvar tyder materialet i de flesta fall pa ett visst samband med foretagsstor-
lek. Det kanske inte heller &r s& konstigt att de storre bostadsforetagen har
battre mojligheter att satsa pa sddant som boendeinflytande, trygghetsska-
pande atgarder, insatser mot segregation eller for att framja integration eller
miljovanlig avfallshantering. Nér det géller bostadsforsorjningsansvaret
verkar foretagsstorleken daremot inte ha nagon storre betydelse. Vidare
framgar att bostadsforetag med manga tomma lagenheter inte &r lika be-
nagna som andra att forbattra tillgangligheten for rérelsehindrade i sitt bo-
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stadsbestand eller att satsa pa miljévanlig hantering av avfall, vilket ocksa
det kan vara en resursfraga. Materialet tyder pa att ansvarskénslan for ung-
domar och flyktingar tenderar att minska vid bostadsbrist och att de foretag
som agerar pa en het bostadsmarknad i storre utstrackning kréaver lonsamhet
redan pa kort sikt vid nyproduktion. Men i évrigt verkar foretagen i kom-
muner med bostadsbrist snarare vara mer benédgna att ta ett socialt ansvar
och ett mer évergripande samhallsansvar.

Utover foretagsstorlek tycks ingen av dessa faktorer emellertid ha sérskilt
stort forklaringsvarde. Kanske ar det mest anmarkningsvart att det inte gar
att se mer tydliga samband. | synnerhet nér det galler bostadsférsorjnings-
ansvaret tyder vara resultat pa att varken storlek, marknadsandel eller va-
kansgrad ar sarskilt avgorande. Kan det vara sa att variationen i svaren sna-
rare beror pa skillnader i tradition och foretagskultur eller i &garens install-
ning till allmannyttan som bostadspolitiskt styrmedel?

Nagot som skulle kunna tyda pa det ar de regionala skillnader som mate-
rialet tyder pa. | jamforelse med de bada andra storstadsomradena utmarker
sig bostadsforetagen i Géteborgsregionen. Det &r t.ex. vanligare dér att man
anlagger ett langsiktigt l1onsamhetsperspektiv vid beslut om nyproduktion.
Ocksa nar det galler insatser for hemldsa och flyktingar samt for att mot-
verka segregation eller frimja integration verkar aktiviteten vara hogre
bland Goteborgsregionens bostadsforetag.

Vissa av de valda indikatorerna férefaller hdnga samman sinsemellan.
Bostadsforetag som kan erbjuda bostader for seniorer stéller ocksa ofta upp
nar det galler de unga. De som arbetar aktivt mot segregation jobbar ocksa
for att framja integration och liknande samband finns nar det galler omra-
desfornyelse och boendeinflytande.

En annan fraga ar om bostadsforetagen tenderar att genomgaende agera
antingen “’socialt” eller "affarsmassigt” men materialet visar snarast motsatt
tendens — att de flesta foretag gor lite bade och. Ett mindre antal bostadsfo-
retag tycks dock ha en mer renodlad profil. Man kan ana att féretag med en
tydligare social inriktning i stérre utstrackning ar storre, har en hogre mark-
nadsandel och nagot oftare ligger i kommuner med bostadsbrist jamfort
med foretag med en mer affarsmassig” profil.

En enklare regressionsanalys med foretagens inriktning som beroende va-
riabel och vara fem bakgrundsvariabler som oberoende bekraftar detta. Re-
gressionen visade pa ett positivt samband med foretagsstorlek, medan
marknadsandel ligger pa gransen till signifikans. Men vare sig bostads-
marknadslage, vakansgrad i bestandet eller region forklarar skillnaderna i
foretagens inriktning.

Slutsatser

Boverket vill sarskilt lyfta fram tre resultatet fran den har studien. For det
forsta att manga av de allmannyttiga bostadsforetagen har en sarskild roll
och ett sarskilt ansvar pa bostadsmarknaden och i samhallsutvecklingen i
sina kommuner. Om den generella trenden de senaste decennierna har gatt
mot Okad affarsméssighet, kan man nog inom ramen for detta se en trend
mot en 6kad medvetenhet om vérdet av sociala satsningar. De satsningar
som gors motiveras i var enkét ofta med saval affarsmassighet som med att
det foljer av rollen som allméannyttigt bostadsféretag. For det andra att det
ser ganska olika ut i olika kommuner. Det gor det svart att tala om utveck-
lingen av “den svenska allméannyttan”. Det handlar snarare om ett stort an-
tal kommunala bostadsféretag som agerar ratt olika och intar sinsemellan
olika roller pa sina respektive lokala bostadsmarknader. Och for det tredje
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att det inte gar att finna nagra tydliga monster eller enkla forklaringsgrun-
der, atminstone inte utifran de bakgrundsvariabler som hér valts.

Nagot som troligen spelar val sa stor roll har &r vilken installning agaren
har till allmannyttan som bostadspolitiskt styrmedel. Detta behdver inte
alltid uttryckas i agardirektiv utan kan félja av en samsyn som inte sallan
genereras och garanteras av att det ar delvis samma personer som sitter i
kommunstyrelse och bolagsstyrelse. Det & mojligt att en analys utifran
politiskt styre — alternativt politisk stabilitet — i kommunerna skulle ge ut-
slag, men skillnaderna kan ocksa bottna i mer diffusa faktorer som forhall-
ningssatt till planering och politisk styrning och hur man uppfattar sina
mojligheter att paverka samhallsutvecklingen.

Klart star i alla fall att det numera &r huvudsakligen till kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar som uppgiften for allmannyttan maste knytas. Men
eftersom det inte langre finns nagon given roll for de allménnyttiga bostads-
foretagen framstar det som mer angelédget an nagonsin att varje kommun i
egenskap av &gare bestammer sig for vilken nytta man vill ha av allménnyt-
tan. Och klargdr om och hur man tanker sig att anvanda sina bostadsforetag
— i bostadsforsorjningen, nar det galler bostadssociala fragor och i sam-
hallsutvecklingen i stort.
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Bilaga 1. Indelningar och
bortfallsanalys

Den enkatundersokning som Boverket genomforde i februari 2008 och som
ligger till grund for analysen i rapportens tredje del gick ut till totalt 291
kommunala allméannyttiga bostadsforetag. Enkaten besvarades av 227 fore-
tag och hade saledes en svarsfrekvens pa 78 procent. Den stora spannvid-
den i resultatet visar att det ar omdjligt att tala om en svensk allméannytta -
snarare finns det lika manga modeller som det finns allmannyttiga bostads-
foretag. Som diskuterats i rapporten &r dessa skillnader inte ovantade med
tanke pa att de kommunala bostadsforetagen har sa vitt skilda forutsattning-
ar. Foretagsstorlek, marknadsandel, vakansgrad, bostadsmarknadslédge samt
region eller kommuntyp har tagits upp som exempel pa sadant som kan
inverka pa foretagens satt att arbeta. For att mojliggora en fordjupad analys
har olika indelningar av materialet gjorts med utgangspunkt i dessa bak-
grundsvariabler.

Foretagsstorlek

De kommunala bostadsforetagen har delats in i sex storleksklasser. Uppgif-
ter om foretagsstorlek har hdmtats i SABO:s medlemsregister. Som figuren
nedan visar ar spannvidden stor — fran 100 till 44 000 lagenheter. Merpar-
ten av de kommunala bostadsforetagen har dock mindre &n 5 000 lagenhe-
ter. De allra storsta foretagen, med 6ver 10 000 bostéader i bestandet, utgor
endast sex procent av det totala antalet foretag, men har & andra sidan 6ver
40 procent av samtliga lagenheter inom allmannyttan.

Fordelning av kommunala bostadsféretag efter storlek
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Som figuren nedan visar ar samtliga storleksklasser relativt valrepresente-
rade bland de féretag som har svarat pa enkaten. Lagst svarsfrekvens har
foretag med mindre an 500 bostéader i bestandet.

Svarsfrekvens inom respektive storleksintervall Svarsfrekvens
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\ \ \ \ \
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O Ftg som inte har svarat p& enkaten

Marknadsandel

De kommunala bostadsforetagen har dven kategoriserats utifran sin respek-
tive andel av hyressektorn i kommunen. Har utgar vi fran SCB:s framrak-
nade bostadsbestand 2005. Aven har &r spannvidden stor. Medan nagra
foretag star for Gver 70 procent av hyresbostaderna i sin kommun ar det
andra som har mindre &n 10 procent.

Foérdelning av kommunala bostadsféretag efter marknadsandel
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Som figuren nedan visar ar svarsfrekvensen for de olika intervallen relativt
jamn. Men vi har dnda genomgaende varit lite forsiktiga med att dra allt for
langtgaende slutsatser nar det galler de allra storsta respektive allra minsta
foretagen, med tanke pa att antalet foretag i de tva “extremgrupperna” ar sa
pass lagt.

Svarsfrekvens inom varje marknadsandelsintervall
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Vakansgrad

Vakansgraden, dvs. andelen tomma lagenheter i bestandet, har i analysen
fatt tjana som ett matt pa foretagens ekonomiska forutsattningar. Som figu-
ren nedan visar har nara tva tredjedelar av de kommunala bostadsforetagen
inga eller sma problem med tomma lagenheter i sitt bestand. Tendensen har
de senaste aren varit att antalet foretag i den har gruppen har okat. Det finns
dock fortfarande foretag som har problem med héga vakanser — néstan vart
tionde kommunalt bostadsforetag har mer &n sex procent tomma lagenheter
i bestandet.
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Férdelning av kommunala bostadsforetag efter vakansgrad
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Som figuren nedan visar ar svarsfordelningen jamnt fordelad. For analysens
vidkommande kan det dock vara bra att komma ihag att det ar stor skillnad
i antalet foretag mellan de olika grupperna.

Svarsfrekvens inom varje vakansgradsintervall
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Bostadsmarknadslage

Fran Boverkets bostadsmarknadsenkat har vi hamtat uppgifter om bostads-
marknadslaget pa kommunniva. Det sager nagot om vilken typ av marknad
de kommunala bostadsforetagen verkar pa. Som figuren nedan visar finns
hélften av de kommunala bostadsforetagen pa en marknad som préaglas av
brist pa bostader. 37 procent av foretagen verkar pa en marknad i balans,
medan ungefar vart tionde foretag aterfinns i en kommun som har Gverskott
pa bostader.

Fordelning av kommunala bostadsforetag efter bostadsmarknadslage
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Som figuren nedan visar dr samtliga bostadsmarknadskategorier relativt vél
representerade bland de foretag som har svarat pa enkaten. Dessvarre &r det
den grupp som rymmer minst antal foretag som ocksa har den lagsta svars-
frekvensen.
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Region

Vi har hér f6ljt den regiondelning som Boverket bland annat anvénder i den
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arliga bostadsmarknadsenkéten for att belysa skillnader mellan olika regio-

ner och kommuntyper. Landets kommuner har delats in i sju olika kategori-

er; tre for vara tre storstadsomraden, tva for hogskolekommuner med fler

respektive farre an 75 000 invanare, samt tva for évriga kommuner med fler

respektive farre &n 25 000 invanare. Som figuren nedan visar aterfinns ma-

joriteten (57 procent) av de kommunala bostadsftretagen i en “6vrig mind-

re” kommun.

Fordelning av bostadsféretagen efter region eller kommuntyp
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Eftersom "6vriga mindre kommuner” ar sa dominerande ar det gladjande
att svarsfrekvensen &r sa pass bra inom 6vriga region eller kommuntyper.
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Bilaga 2. Enkat till allméannyttiga
bostadsforetag

I enkaten ar de svarsalternativ som har anvants vid analysen i avsnittet ”So-
cial eller affarsmassig inriktning?” markerade. R6d markering avser de svar
som bedoms visa pa ett socialt ansvarstagande eller en social inriktning”
och bla markering de svar som visar pa motsatsen, vilket vi har valt att kalla
"affarsmassig inriktning”. Dessa markeringar fanns inte med nér enkéten
gick ut till bostadsforetagen.



qBoverket

Valkommen att ge din bild och dina erfarenheter av hur ett allmannyttigt bostadsféretag arbetar idag
och vilken roll det spelar pa den lokala bostadsmarknaden!

1. Har ni infort system for miljovanlig hantering av avfall i era fastigheter?

() Ja, i hela best8ndet
() Ja, i en del fastigheter
() Nej, men vi avser inleda en sddan satsning inom kort

() Nej

2. Vad ar ert viktigaste motiv for att gora detta?

[ ] Det ar ekonomiskt Isnsamt

D Som allméannyttigt bostadsforetag vill vi féregd med gott exempel i miljofragor
D Det &r ett led i att gora vara hyresgaster mer engagerade i sin boendemiljo
D Agaren har uppmanat oss att gora detta

Annat huvudskal:

3. Arbetar ni aktivt med energispardtgirder i era fastigheter?
(O 3Ja, i hog grad
(O 1Ja, i viss utstrackning

() Nej, men vi avser inleda en sddan satsning inom kort

() Nej, det &r inget vi arbetar aktivt med for narvarande

4. Vad ar ert viktigaste motiv for att gora detta?

[ ] Det ar ekonomiskt Isnsamt
D Som allméannyttigt bostadsforetag vill vi féregd med gott exempel i miljofragor
D Agaren har uppmanat oss att géra detta

Annat huvudskal:




5. Vilka krav pa lonsamhet stédller ni normalt sett infor beslut om nyproduktion av bostader?

() Det méste vara ekonomiskt lonsamt pd kort sikt (inom 1-3 &r)
() Det méste vara ekonomiskt Ibnsamt pd medell@ng sikt (inom 4-10 8r)
() Det méste vara ekonomiskt Ibnsamt pa 1&ng sikt (efter ca 11 &r)

() Det &r inte i forsta hand lonsamhetskravet som ar avgérande for beslutet

Kommentar:

6. Ser ni som ert ansvar att se till att det finns bostader for ungdomar som vill flytta hemifran?

Frégan avser inte studentbostader

() Ja, det gor vi
() Ja, i viss utstrackning

C} Nej, vi har inte mer ansvar &n andra fastighetsdgare for detta

7. Kan ni for narvarande erbjuda bostader till ungdomar som vill flytta hemifran?

(O Ja, inom ca 3 manader
() Ja, men med en vantetid pd 3-6 manader
Cl Bara i begransad utstrackning och/eller med langre vantetider

Cl Nej, vi har stor brist p& bostdder som &r lampliga fér ungdomar

8. Kan ni erbjuda seniorbostédder eller liknande till dldre personer som
efterfragar detta?

C} Ja, det kan vi, inom ca 6 manader

C} Ja, i viss utstrackning och/eller med langre vantetider

C} Nej, det kan vi inte idag, men vi ska bygga sddana bostader inom kort
() Nej, det kan vi inte

() Vi har inte méarkt av n8gon sddan efterfrdgan

9. Vad ar ert viktigaste motiv for att gora detta?

[] Vi beddmer det som ekonomiskt lénsamt/affarsmassigt
[:] Vi uppfattar att det ar var roll som allménnyttigt bostadsféretag

[:] Agaren har uppmanat oss att géra detta

Annat huvudskal:




10. Kan ni erbjuda bostdader som ar tillgéngliga for rorelsehindrade personer?

Cl Ja, vi har gott om bostdder som &r lampliga for rorelsehindrade personer
Cl Ja, vi forbattrar tillgdngligheten successivt i befintliga bostdder och boendemiljoer
Cl Nej, detta I6ses i férsta hand med bostadsanpassningsbidrag

Cl Nej, vi har brist pd bostadder som &r lampliga for rorelsehindrade personer

11. Lamnar ni bostider till kommunen for att I16sa bostadsfrdgan for hemlésa personer som inte godkédnns pa
den vanliga bostadsmarknaden?

O Ja, enligt sarskilt avtal med kommunen

() Ja, i den utstrackning det behévs

() Ja, i viss utstrackning

(O Nej, detta I6ses utan sarskilda insatser fr@n var sida

() Inte aktuellt i v&r kommun

Kommentar:

12. Gor ni ndgra sarskilda insatser for att 16sa bostadsfragan for flyktinghushall som har fatt
uppehallstillstdnd och ska bosatta sig i kommunen?

Cl Ja, vi lamnar bostader till kommunen i den utstrackning det behdvs (eller enligt avtal)
Cl Ja, vi lamnar bostader till kommunen i viss utstrackning

() Ja, vi ger fortur &t dessa hushall

Cl Nej, inga sarskilda insatser

() Inte aktuellt i v8r kommun

Andra insatser:

13. Arbetar ni aktivt med att utveckla era hyresgasters mojligheter till inflytande 6ver sin boendemilj6?

() Ja, vi satsar mycket pa detta
C\ Ja, i viss utstrackning / i vissa bostadsomrdden

C\ Nej, det &r inget vi satsar sarskilt pa fér narvarande




14. Vad har hyresgdsterna mdéjlighet att paverka?

D Forandringar i den egna bostaden
D Sina boendekostnader

D Upplaggningen av den lopande fastighetsskoétseln
D Férandringar i gemensamma utrymmen

D Férandringar i den narmaste yttre miljon

D Utvecklingen av bostadsomradet i stort

[ ] Hur bostadsfsretaget drivs

Annat:

15. Arbetar ni for ndrvarande med genomgripande férnyelse av ndgot socialt utsatt bostadsomrade?

() Ja, vi &r den drivande aktéren
C} Ja, vi deltar tillsammans med andra aktérer (kommunen, andra fastighetségare, etc.)

(O Nej, det &r inte aktuellt fér nérvarande

16. Vad ar ert viktigaste motiv for att gora detta?

[] Vi beddmer att det ar ekonomiskt I6nsamt pd sikt
D Vi uppfattar att det ar var roll som allménnyttigt bostadsféretag

D Agaren har uppmanat oss att géra detta

Annat huvudskal:

17. Arbetar ni aktivt for att motverka boendesegregation i kommunen?

= geografisk atskillnad mellan hushall med olika ekonomiska resurser eller med svensk resp. annan etnisk harkomst

() Ja, vi satsar mycket pa detta

(O 1Ja, i viss utstrackning

() Vi avser inleda en sddan satsning inom kort
®

Nej, det kan man inte saga att vi gor for narvarande




18. Ingar ndgot av féljande i ert arbete for att motverka boendesegregation i kommunen?

Besvaras om du svarat ja eller "avser inleda ..."” pa féregdende fraga.

D Strava efter att i nyproduktionen &stadkomma ett varierat utbud av ldgenhetstyper
D Bygga saval enklare som mer exklusiva bostader i samma omrade

D Bygga hyresrétter i omradden som domineras av andra upplatelseformer

D Komplettera mindre populara bostadsomréden med lite mer exklusiva lagenheter
D Ombilda till bostadsratt i mindre populéra bostadsomraden

D i viss man styra sammansattningen av hyresgaster i bostadsomrddena

Annat;

19. Arbetar ni aktivt for att framja integrationen i samhallet?

Dvs. att alla manniskor, oavsett harkomst, social status eller ekonomiska resurser, ska kdnna sig delaktiga i
samhallet och uppleva att de har i grunden samma réttigheter och méjligheter som andra inv8nare

() Ja, vi satsar mycket pd detta
() Ja, i viss utstrackning
() Vi avser inleda en sddan satsning inom kort

O Nej, det kan man inte saga att vi gor for narvarande




20.

[
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[

Ingar ndgot av féljande i ert arbete for att framja integration?

Besvaras om du svarat ja eller "avser inleda...” pd féregdende fréga.

Tillhandaha&lla informationsmaterial p& andra sprék &n svenska

Utveckla former for boinflytande

Ge hyresgasterna mojlighet att vara delaktiga i fastighetsskotseln

Verka for gemensamma aktiviteter ute i bostadsomradena

Tillhandah&lla méteslokaler i bostadsomradena

Ha bovardar, kvartersvardar el. motsv. ute i bostadsomrédena

Sarskilda satsningar for att skapa/skaffa jobb for arbetslosa hyresgéaster
Sérskilda satsningar for ungdomar

Omfattande upprustning av bostadshusen i nggot eller vissa bostadsomrdden
Omfattande fornyelse av den yttre miljon i ndgot eller vissa bostadsomraden
Astadkomma ett varierat utbud av lagenhetstyper i alla bostadsomréden
Aktivt verka for battre kollektivtrafikforbindelser

Aktivt verka for battre service i bostadsomr&dena

Trygghetsskapande och/eller brottsférebyggande atgérder

Annat:

21.

O
O
O

Ger ni fortur till bostadss6kande som har sarskilda skal eller behov?

Har avses vanliga forstahandskontrakt, inte “sociala kontrakt” eller motsvarande

Ja, mer &n var fjarde ledig lagenhet gar till forturer
Ja, en mindre del av vara lediga bostader gar till forturer (hdgst 25 %)

Nej, vi ger i princip aldrig fértur

22.

OO0 OO0 OO0

Hur fordelas era bostader generellt sett?

- bortsett fran ev. férturshantering

S8 gott som helt efter kotid - de bostadssokande far erbjudande nér de kommit fram i kén

Huvudsakligen efter kétid, men med krav pd de bostadssdékande att vara aktiva for att f& ndgot erbjudande om
bostad

Huvudsakligen efter kétid, med inslag av att vi forséker styra sammansattningen av hyresgéaster i vissa omraden
Delvis efter kotid, delvis "rakt 6ver disk”, dvs. till de bostadss6kande som &r mest aktiva

Huvudsakligen “rakt éver disk”, utan hénsyn till kétid

Huvudsakligen genom "matchning” - ratt sékande till ratt bostad. Kétid spelar mindre roll

Huvudsakligen efter behov. De flesta Idgenheterna fordelas efter hur starkt eller akut behov den sékande har

Annat satt:




23. Har har du mdjlighet att gora fortydliganden eller ytterligare kommentarer

24, Frivilliga uppgifter

Dina svar kommer att behandlas anonymt i var redovisning men om du vill far du gérna uppge ditt och foéretagets
namn har. I s3 fall f&r vi en moéjlighet att ta kontakt om vi skulle behéva ett fortydligande p& ndgon punkt.

Féretagets namn
Ditt namn och befattning

Ditt telefonnummer

Powered by Easyresearch




Rapporten "Nyttan med Allmannyttan” ar svaret pa ett regeringuppdrag,
och en analys av allmannyttans roll pa bostadsmarknaden ur ett histo-
riskt, kvantitativt och socialt perspektiv. Rapporten leder oss inlednings-
vis genom allmannyttans forandrade roll fran efterkrigstidens uppbygg-
nadsfas med mottot “bra bostéader at alla” dver 1970-talets diskussioner
om boendeinflytande till nutidens “affarsmassiga allmannytta”.

Under 2000-talet har rubrikerna om allmannyttan framst handlat om
utférsaljining och omvandling till bostadsratt. Men detta ar i hog grad

ett Stockholmsfenomen. | 6vriga delar av landet handlar det snarare om
att enstaka fastigheter séljs till privata hyresvardar. De allmannyttiga bo-
stadsforetagen bygger kontinuerligt och ar otvetydigt betydande aktorer
pa de lokala bostadsmarknaderna.

Den tredje delen av rapporten bygger pa en enkat som gatt ut till samt-
liga kommunala bostadsféretag. Dar kan man till exempel utldsa att vart
femte allméannyttigt bostadsfoéretag ar drivande aktor vid genomgri-
pande fornyelse av socialt utsatta bostadsomraden — men for sju av tio
féretag ar det inte dverhuvudtaget aktuellt med ndgon genomgripande
omradesfornyelse.

Tre viktiga slutsatser

For det forsta ar det manga av de allmannyttiga bostadsforetagen som
verkligen har en sarskild roll och ett sarskilt ansvar pa bostadsmarkna-
den. For det andra ser det ganska olika ut i kommmunerna. Det ar darfor
svart att tala om utvecklingen av “den svenska allmannyttan”. Det
handlar istéllet om ett stort antal kommmunala bostadsfdretag som agerar
olika och intar sinsemellan olika roller pa sina respektive lokala bostads-
marknader. Och for det tredje later sig dessa skillnader inte forklaras av
sadant som foretagsstorlek, marknadsandel, bostadsmarknadslage,
andel tomma lagenheter eller typ av kommun utan méaste i stallet handla
om mer subtila faktorer, som tradition och féretagskultur och dgarens
installning till allmannyttan som bostadspolitiskt verktyg.

Rapporten “Nyttan med Allmannyttan” visar att det ar mer angelaget an
nagonsin att varje kommun i egenskap av dgare bestammer sig for vilken
nytta man vill ha av allmannyttan.
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