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Forord

Att fa fram fler bostader som kan efterfragas av hushall med laga inkoms-
ter framstar som en av de storsta utmaningarna pa den svenska bostads-
marknaden. Till skillnad fran de flesta andra lander har vi i Sverige valt
att inte ha nagon sarskild sektor pa bostadsmarknaden som vander sig
direkt till resurssvaga hushall. Den har rapporten syftar till att ge en dver-
sikt dver hur den sociala bostadssektorn fungerar i nagra andra europe-
iska lander. Boverket vill pa sa satt bidra med kunskapsunderlag infor
atgarder i syfte att battre tillgodose behovet av bostader fér hushall som
har svart att efterfraga en bostad pa marknadens villkor.

Materialet har tagits fram av en arbetsgrupp pa Boverket bestaende av
Justina Bacinska, Hans Jonsson, Assar Lindén, Hans-Olof Karlsson Hjort
och Johan Kihlberg samt Ulrika Hagred, som varit projektledare och
redaktor for rapporten. Aven Roger Gustafsson och Ingrid Birgersson har
bidragit.

Boverket tackar Martin Lindvall, Fastighetsagarna, Magnus Hammar,
Hyresgastforeningen samt Ulrika Sax och Jérgen Mark-Nielsen, SABO,
for vardefulla synpunkter pa materialet.

Karlskrona juni 2016

Peter Fransson
Avdelningschef
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Sammanfattning

Denna rapport ger en dversikt dver hur den sociala bostadssektorn — den
del av bostadsmarknaden som betecknas som social housing — fungerar i
ovriga Europa, med fokus pa sex utvalda lander. Syftet ar att bidra med
kunskapsunderlag infor atgarder i syfte att battre tillgodose behovet av
bostader for hushall som har svart att fa en bostad pa marknadens villkor.

Materialet visar tydligt att “social housing™ inte &r en klart definierad
I6sning pa samma val avgransade problem. Det finns ingen entydig, ge-
mensam definition av detta begrepp utan varje land har utvecklat sin mo-
dell. Ibland flera modeller, som anvénds parallellt eller i olika delar av
landet. | de lander vi tittat narmare pa gar den sociala bostadssektorn un-
der beteckningar som kan dverséttas med allmannyttiga eller allmanna
bostader (Osterrike och Danmark), bostider med mattlig hyra, verkom-
liga eller prisrimliga bostader (Frankrike och England), socialt bostads-
byggande (Tyskland och Nederlidnderna), medlemsbostader (Osterrike)
och ibland, i till exempel England och Osterrike, kommunala bostader. |
jamférande forskning och i EU-sammanhang blir alltihop social housing,
vilket for dvrigt ofta aven géller den svenska allmannyttan. Anda ar for-
utsattningarna ganska olika i olika lander.

Tablan pa nasta sida ger en — ytterligt forenklad — sammanfattning av
forutsattningarna for den sociala bostadssektorn i de valda landerna uti-
fran de teman som behandlas i rapporten. Sektorns omfattning varierar
fran 6ver 30 procent av det totala bostadsbestandet i Nederlanderna till
knappt sex procent i Tyskland. Aktdrerna kan vara stiftelser, som i Ne-
derlanderna och England, kommuner eller kommunégda foretag, som i
till exempel Frankrike, hyresgéststyrda kooperativ, som i Danmark och
Osterrike eller privata icke-vinstdrivande eller till och med kommersiella
foretag, som i England respektive Tyskland. Ofta forekommer flera orga-
nisationsformer parallellt. | Nederlanderna och England &r det radhus
som dominerar, i de andra l&anderna mestadels flerbostadshus.

Mix av finansieringsformer

Finansieringen I6ses med en varierande mix av offentliga Ian, kredit-
garantier och investeringsstdd. Lagre markpris och driftsstod forekommer
ocksa, liksom statliga satsningar pa renovering och upprustning av befint-
liga bostader. Den sociala bostadssektorn blir alltmer sjalvférsorjande,
med privata lan som en viktig finansieringskalla. En annan generell ten-
dens ar att det offentliga stodet gar 6ver fran stod till “tegel och murbruk”
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Tabla 1. Nagra nyckelfaktorer nar det galler utformningen av den sociala bostadssektorn

Nederlanderna

Osterrike

Danmark

England

Frankrike

Tyskland

Inhemskt begrepp for
den sociala sektorn

Sociale Woningbouw

Gemeindewohnungen
och Genossenschafts-

Almene boliger

Social housing eller
council housing

HLM (Habitation a
loyer moderé)

Sozialer Wohnungsbau

wohnungen
Andel av hela 30 % (2015) 23 % (2013) 22 % (2015) 17 % (2014) 16 % (2014) 6 % (2015)
bostadsbestandet 68 % 58 % 51 % 46 % 42 % 10 %
respektive av Kontinuerlig utfasning
hyresmarknaden

Vilka som i huvudsak
tillhandahaller soci-
ala bostader

Bostadsstiftelser

Kommunala hyresvéar-
dar och bostadskoope-
rativ

Kooperativa bostads-
féreningar (bolig-
afdelinger)

Privata aktorer (bo-
stadsstiftelser och
privata sociala hyres-
vardar) samt kommu-
nala hyresvardar

Kommunagda eller
privata, icke-
vinstdrivande bostads-
foretag

Kommunala bostadsfo-
retag, kooperativa
bostadsorganisationer
och privata hyresvardar

Vanligaste Smahus (enfamiljshus, | Flerbostadshus Flerbostadshus Smahus (enfamiljshus Flerbostadshus Flerbostadshus
hustyper radhus och parhus) och radhus)

och lagre flerbostads-

hus
Malgrupp Lag- och medel- Lag- och medel- Alla, men kommunal Utsatta grupper L&g- och medel- Laginkomsthushall

inkomsthushall inkomsthushall, hogt anvisningsratt till minst inkomsthushall

inkomsttak 25 % av lediga bostéa-
der

Malgruppens Inkomsttak som inklu- Inkomsttak som inklu- Ingen avgrénsning, Behovsprovning utifrAn | Inkomsttak, tre nivaer, Nationell reglering av

avgransning

derar 44 % av hushal-
len

derar 60-80 % av hus-
hallen

nationella och kommu-
nala kriterier

den hégsta inkluderar
ca tva tredjedelar av
hushallen

inkomsttak, som del-
staterna kan franga

Huvudsakliga
subventioner

Kreditgarantier

Offentliga Ian

Offentliga lan, kreditga-
rantier

Investeringsstod, lagre
markpris, renoverings-
stod

Offentliga lan, kreditga-
rantier, lagre markpris,
drifts- och renoverings-
stod

Offentliga lan, kreditga-
rantier, lagre markpris,
renoveringsstod
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till konsumtionsstdd, huvudsakligen bostadsbidrag. Osterrike ar det enda
landet som fortfarande ger mer stdd till den sociala bostadssektorn an till
hushallens boendekostnader. I den man utbudssubventioner fortfarande
anvands handlar det mindre om investeringsstod och mer om férmanliga
1&n och kreditgarantier samt lagre markpriser. Nagon variant av reducerad
moms och/eller fastighetsskatt finns i alla 1ander i urvalet utom Neder-
landerna.

Den gangse bilden stammer inte alltid

Den sociala sektorn bestar ofta av statligt subventionerade bostader, re-
serverade for hushall med begransade inkomster och forvaltade av aktorer
med ett allmannyttigt syfte. Men vi visar har att i Nederlanderna &r sek-
torn i stort sett sjalvfinansierad, att varken Danmark eller England har
nagra inkomstgranser for de boende och att de sociala bostaderna i Tysk-
land ofta forvaltas av kommersiella fastighetségare.

Sett Gver hela Europa ar det visserligen vanligast att det finns ett inkomst-
tak for vilka som far flytta in i en bostad i den sociala sektorn, men mal-
gruppen kan anda omfatta &ven medelinkomsttagare. | Nederlanderna
omfattas 44 procent av hushéllen, i Frankrike tva tredjedelar och i Oster-
rike har upp till 80 procent av hushallen méjlighet att séka bostad inom
den sociala sektorn.

En annan iakttagelse &r att de studerade landerna alla har en forhallande-
vis omfattande reglering av bostadsmarknaden och da inte enbart den
sociala sektorn utan det galler dven forutsattningarna for den évriga hy-
resmarknaden. Atminstone fyra av landerna i urvalet har en nagon form
av reglering av hyressattningen i det privata bestandet.

Bilden av ’social housing” som stigmatiserat boende i betonggetton
kommer ocksé pa skam. | Osterrike och Nederlanderna, dar man erbjuder
subventionerade bostader till rimliga priser for en visserligen avgrénsad
men bred grupp av befolkningen, har den sociala sektorn aldrig betraktats
som en lagstatuslosning for fattiga; tvartom utgor den en integrerad och
ansedd del av bostadsmarknaden.

Ett verktyg i stadsutvecklingen

| alla landerna undviker man idag att bygga storskaliga bostadsomraden
som domineras av subventionerade bostéder och stravar i stéllet efter att
blanda upplatelseformer ner pa kvarters- och ibland pa fastighetsniva.
Subventionerade bostader kan anvandas for att bidra till mer mangfasette-
rade och levande stadsdelar med en allsidig sammanséttning av hushalls-
typer och yrkesgrupper.

Boverket
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Olika modeller men samma utmaningar

Men en social bostadssektor ar inget mirakelmedel. Det ar slaende att
aven om forutsattningarna skiljer sig at vad galler regelverk, aktérer och
institutionellt ramverk for den sociala bostadssektorn, s& verkar alla lan-
der kdmpa med ungefar samma utmaningar: En generell bostadsbrist i
tillvaxtomréadena och i synnerhet ett behov av fler bostader som kan efter-
fragas av laginkomsthushall, parat med 6kande svarigheter att klara bo-
stadsforsorjningen for sarskilt sarbara grupper. Samtidigt som man mar-
ker en okande efterfragan pa 6verkomliga bostader fran bredare grupper
av hushall i mer normala inkomstlagen.

Att utbudet av subventionerade bostéder inte 6kar i samma takt som be-
hovet medfor att kostnaderna for bostadsbidragen 6kar och att den sociala
bostadssektorn pa manga hall tenderar att i allt hogre utstrackning inriktas
pa mer resurssvaga hushall.

Prisrimliga bostader en ny delsektor

Medelinkomsthushallen tenderar att hamna mellan stolarna och i vissa
lander, som England och Frankrike, har man valt att skapa en delsektor
som ska tillhandahalla prisrimliga lagenheter for hushall med nagot hogre
inkomster. Man talar om, affordable housing respektive logement in-
termédiere. | Tyskland finns en diskussion om Bezahlbares Wohnen.

Okad privatisering

Atstramningar i de offentliga finanserna och neddragna subventioner till
bostadsektorn bidrar till att den sociala sektorn tenderar att minska. En
tendens i flera av EU-landerna ar ocksa att kommunernas inblandning
avtar. Byggande och forvaltning 6verlats till privata aktorer, till exempel
icke vinstdrivande bostadsforetag eller stiftelser.

Saval mojligheter som svarigheter

Bakom denna studie hovrade frdgan om det dven i Sverige skulle behévas
en social bostadssektor, i betydelsen subventionerade bostader for hushall
med begrénsade inkomster. Materialet ger inget entydigt svar utan for-
starker intrycket av att det finns saval foérdelar som nackdelar och att det
ar manga delfragor att ta stallning till i ssmmanhanget. Rapporten avslu-
tas med ett antal punkter som i ndgon man sammanfattar slutsatser som
kan dras utifran de olika landernas erfarenheter vad galler mojligheter
och fordelar respektive svarigheter och risker, samt saker som framstar
som angeléagna att dvervéga infor ett eventuellt inférande av en social
bostadssektor i Sverige.
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Inledning

Syfte och avgransningar

Det &r brist pa bostéader i de flesta kommuner i Sverige och manga av
dem som behdver bostad har Iaga eller mycket laga inkomster. Att fa
fram fler bostader som kan efterfragas av hushall med begransade in-
komster framstar som en av de storsta utmaningarna. Till skillnad fran de
flesta andra lander har Sverige valt att inte ha nagon sarskild sektor pa
bostadsmarknaden som vander sig direkt till resurssvaga hushall; vi har
inte velat reservera vissa bostader enbart for laginkomsthushall. Den har
rapporten syftar till att ge en dversikt dver hur den sociala bostadssektorn
fungerar i nagra andra europeiska lander; som ett kunskapsunderlag infor
stallningstaganden till bostadspolitiska atgarder i syfte att battre tillgo-
dose behovet av bostader for hushall som har svart att efterfraga en bo-
stad pa marknadens villkor.

Avgransningar

Med den sociala sektorn avser vi hédr den del av bostadsmarknaden som
anses ha ett sarskilt ansvar for hushall med begransade resurser, det som i
internationell litteratur och statistik betecknas som social housing. En del
lander subventionerar &ven &gda bostéder, utan att dessa for den skull
raknas till den sociala sektorn. Det gar vi inte in pa har. Bostadssociala
atgarder som ligger utanfor den egentliga bostadsmarknaden, som har-
bérgen eller sociala andrahandskontrakt for hemldsa har vi inte heller
beaktat.

Rapporten bygger pa studier av sex EU-lander, som ar nagorlunda jam-
forbara med Sverige nér det galler bostadsstandard och ekonomiska for-
héallanden och som alla har en vél etablerad social sektor pa bostadsmark-
naden: Nederlanderna, Osterrike, Danmark, England, Frankrike och
Tyskland. De presenteras i ordning efter storleken pa den sociala bostads-
sektorn.

Med hansyn till avsatt tid och budget for projektet baseras rapporten hu-
vudsakligen pa skriftliga kallor, mestadels sadana som finns att tillga via
natet. Tonvikten ligger pé aktuella internationella rapporter med ett Gver-
gripande och jamforande perspektiv pa bostadsfragor i olika lander, kom-
pletterat med landsspecifika publikationer samt faktauppgifter fran intres-
seorganisationer, myndigheter och respektive lands statistikproducent. |
viss utstrackning har &ven de lagtexter som styr verksamheten studerats.
Kompletterande information har inhdmtats via mejl och telefonkontakter

Boverket
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med kontaktpersoner i respektive land. Det har daremot inte funnits moj-
lighet att gdra studiebesok eller att traffa berdrda aktorer i landerna.

"Am Tivoli”, kdnd Gemeindebau i Wien fran 1920-talet. Foto: IBL

Social housing och den sociala bostadssektorn

Med "den sociala bostadssektorn™ avses i denna rapport den del av bo-
stadsmarknaden i ett visst land som anses ha ett sarskilt ansvar for hushall
med begrénsade resurser och som i internationella sammanhang bendmns
social housing. Att entydligt definiera detta begrepp later sig inte goras;
det saknas en officiell internationell definition och skillnaderna i tillamp-
ning ar betydande. Bostadspolitik ingar inte i EU:s sa kallade kompetens-
omrade och det finns — &nnu sa lange — ingen definition av social housing
pa EU-niva. Nagot vi aterkommer till i Del 111 i rapporten.

Begreppet Social housing ar dessutom i Sverige starkt negativt laddat,
vilket talar for att undvika anvanda det i en svensk kontext. Problemet &r
att det inte finns nagot riktigt bra begrepp pa svenska som motsvarar det
engelska social housing. En rak 6versattning landar pa "sociala bostader”,
men housing &r ett betydligt vidare begrepp dn "bostader”. Det kan sta for
“boende” i vid bemérkelse eller “bosattning” och dven “bostadsforsorj-
ning”. Man kan nog ocksa havda att attributet social pa engelska uppfatt-
tas bredare &n det svenska “social”’. Medan social pa engelska ofta an-
vands i betydelsen ”samhélls-" eller "samhallelig”, kopplas det svenska
begreppet oftare till sddant som socialtjanst eller sociala problem. Vi har
alltsa har valt att i stallet tala om “den sociala sektorn pa bostadsmark-
naden” eller ”den sociala bostadssektorn”.
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Det som oftast — men inte alltid — utmarker den sociala sektorn ar att bo-
staderna:

« ar offentligt subventionerade, i syfte att halla nere boendekostnaderna,

» fordelas enligt sarskilda regler, ofta till hushall med begransade in-
komster och

o forvaltas av aktorer med ett allménnyttigt syfte.

Men som framgar av den héar studien finns det faktiskt undantag fran alla
dessa kannetecken.

Nyckelbegrepp

Ord, bendmningar och uttryck pa respektive originalsprak skrivs med
kursiv stil. Raka Oversattningar till svenska av landsspecifika begrepp ar
Boverkets egna.

Den sociala bostadssektorn eller “den sociala sektorn (pa bostadsmark-
naden)” motsvarar har det som i engelsksprakiga kéllor benamns social
housing. Ibland anvénds i stéllet begreppet “subventionerade bostader”,
se nedan. Alternativt anvands den beteckning som galler i respektive
land, pa originalsprak eller i rak dversattning till svenska.

Subventionerade bostader ar den i EU-sammanhang officiella svenska
Overséttningen av social housing, vilket ar problematiskt, eftersom den
sektor i Sverige som social housing jamfors med inte &r subventionerad.

Prisrimliga bostader avser har bostader som ibland ingar i den sociala
sektorn men som ar nagot dyrare att bo i och som riktar sig till hushall
med nagot hogre inkomster. | engelska texter star det affordable housing,
i Frankrike talar man om logement intermédiaire och i Tyskland om be-
zahlbahres Wohnen. Liknande begrepp, som férekommer i den svenska
debatten, ar ”6verkomliga” eller "atkomliga” bostader.

Residualisering dr en term som anvénds av forskare for att beskriva en
utveckling av den sociala sektorn dar malgruppen blir allt snévare av-
gransad till de fattigaste och mest utsatta hushallen.

Ibland anvands landsbeteckningarna for de studerade landerna. Nederlan-
derna: NL. Osterrike: AT, Danmark: DK, England: EN, Storbritannien
UK, Frankrike: FR och Tyskland: DE.

Boverket
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Disposition och innehall

I Inledning redogdrs for syfte, avgransningar, metod och kéllor. Har for-
klaras ocksa vad som avses med “den sociala bostadssektorn” i forhal-
lande till begreppet “social housing” och andra nyckelbegrepp.

Del I innehaller en presentation av den sociala bostadssektorn i de valda
landerna, land for land. Beskrivningen avser fastighetségare och institut-
ionellt ramverk, malgrupp och kriterier for fordelning av bostaderna, hy-
ror och andra villkor for de boende, bostadernas utformning och kvalitet
samt finansiering och subventioner. Ambitionen ar ocksa att belysa sek-
torns utveckling och aktuella fragor i respektive land.

Del 11 &r tematisk och behandlar i tur och ordning olika aspekter av den
sociala bostadssektorn, som sammanfattande reflektioner dver forutsatt-
ningarna i de valda landerna. Jamforelser gérs med situationen i Sverige
och med genomsnittet for alla EU-1ander, ibland dven med enskilda andra
lander.

| Del 111 diskuteras begreppet och foreteelsen social housing mer teore-
tiskt och i forhallande till hur den aktuella diskussionen kring den sociala
bostadssektorn fors i ett europeiskt sammanhang. Har finns ocksa en ge-
nomgang av hur den sociala bostadssektorn forhaller sig till EU:s stats-
stddsregler och en jamforelse mellan landerna i urvalet nér det géller hur
man hanterat den fragan.

Till sist Avslutande reflektioner ¢ver vad studien visat och ett forsok att
i punktform sammanfatta maojligheter respektive svarigheter med en soci-
al bostadssektor samt faktorer som skulle behdva Overvégas vid ett info-
rande av nagon sadan modell i Sverige.
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Del I. Den bostadssociala sektorn i
respektive land

Har beskrivs hur den sociala sektorn pa bostadsmarknaden &r uppbyggd
och fungerar i sex EU-lander. De &r valda utifran att ekonomiska och
sociala forutsattningar ar jamférbara med Sveriges och att de alla har en
sedan lange etablerad och val utvecklad social sektor pa bostadsmark-
naden. JAmforelser gors ibland med den svenska allménnyttan, som i in-
ternationella sammanhang ofta betraktas som en motsvarighet till den
sociala sektorn i andra lander.

Tablan pa nasta sida ger en 6verblick 6ver befolkning och ekonomiska
forhallanden i de lander som ingar i studien. Danmark ar med knappt 5,7
miljoner invanare ett av de minsta landerna i EU medan Tyskland &r det
storsta, foljt av Frankrike. Osterrike ar jamforbart med Sverige i storlek
medan Nederlanderna, trots sin ringa yta, har ungefar dubbelt s3 manga
invanare. | alla landerna ligger bruttonationalprodukt per invanare, lik-
som genomsnittliga hushallsinkomster, val ver genomsnittet for EU-
landerna. Néar det galler hushallens inkomster ligger Tyskland lagst och
arbetslosheten dar ar lagre. Frankrike har jamforelsevis lag sysselsétt-
ningsgrad och hdg arbetsldshet. | Storbritannien ar andelen relativa fat-
tiga nastan lika hdg som EU-genomsnittet.

Boverket



Tabla 2. Befolkning och ekonomiska forhallanden ar 2015 eller 2016 (*)

Den sociala bostadssektorn i Europa

Nederlanderna | Osterrike Danmark Storbritannien | Frankrike Tyskland

Antal miljoner invanare 16,9 * 8,6 * 57* 64,9 * 66,4 * 81,2 *
BNP, euro per capita 40 100 * 39100 * 46 900 * 39100 32 200 37 100 *
Medianinkomst, euro per konsumtionsenhet 20 891 23 260 * 27 861 20584 21199 19 733
Medelinkomst, euro per konsumtionsenhet 23190 25 958 * 31108 24 120 24 612 22 537
Sysselosattnlngsgrad, procent av befolkningen 74,1 % 71,1 73,5 * 72,7 % 63,8 * 74.0 *
15-64 ar

ArbetslGshet 6,9 * 5,7 * 6,2 * 53 * 10,4 * 46*
Relativ fattigdom** 16,3 19,2 * 17,6 26,1 215 22,5

kalla: Eurostat
*) ar 2016

**) andel av befolkningen som har mindre &n 60 procent av medianinkomsten

Sverige

9,7*

45 300 *

EU 28

508,5 *

28 700 *

15777

18 062

65,6 *

9,4 *
24
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Subventionerade bostader fran 1980-talet, Nederlanderna. Foto: Ton Koene.

Nederlanderna

I Nederléanderna kallas denna sektor Sociale woningbouw, dvs. socialt
bostadsbyggande. Fran borjan en filantropisk verksamhet, som sa sma-
ningom overgick i ett statligt subventionerat byggande av bostader. Syftet
var och &r att upplata bostader till personer som inte har mojlighet att
sjalvstandigt kdpa eller hyra en bostad. Tre av tio bostader i Nederlander-
na hor till den sociala bostadssektorn, vilket gor den till den relativt sett
stérsta i Europa®. Sektorn bestér av icke vinstdrivande woningscorpora-
ties, eller bostadsstiftelser. Tidigare har det &ven funnits kommunala bo-
stadsforetag samt icke-vinstdrivande institutioner som hyrt ut specialbo-
stader som student- och aldrebostader, men atminstone de forra har éver-
I4tits till bostadstiftelserna.?

Den sociala sektorns bakgrund och framvaxt

De forsta bostadsstiftelserna bildades i mitten av 1800-talet som "fore-
ningar till forman for Amsterdams arbetarklass”: Vereeniging ten beho-
eve der Arbeidersklasse te Amsterdam. Den offentliga inblandningen
startade forst p& 1900-talet, i och med 1901 &rs bostadslag, Woningwet.®
Bostadsstiftelserna fick nu statligt stod for att bygga och forvalta bostader
om de gjorde det utan vinstintresse. De kom att spela en stor roll i att
klara bostadsforsorjningen efter andra varldskriget, da bostadsbristen var
stor. P& grund av att bostadsstiftelserna fatt sa stora statliga stod och sub-
ventioner har de varit starkt kopplade till centralmakten, till exempel har

! Nederlandska regeringens hemsida.
2 Sax, 1994, Bostéder i Europa, s. 14, 22.
% Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.4 Sax 1994, Bostader i Europa, s. 10, 14f.
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de inte sjalva kunnat bestamma hur mycket de skulle bygga, ndgot som
dock forandrades under 1990-talet.*

En del i avregleringen av den nederlandska bostadsmarknaden var Nota
Heerma eller Heerma Memorandum, vilket var ett forslag fran statssekre-
teraren Ennelis Heerma som genomfordes 1989 och som introducerade ett
nytt perspektiv pa den sociala bostadssektorn i forhallande till staten.
Staten skulle ta ett steg tillbaka till forman for kommuner, bostadsbolag
och andra aktorer — ett betydelsefullt steg mot de sociala bostadsstiftel-
sernas sjalvstandighet. 1995 ars "bruteringsoperatie” innebar en kvitt-
ning” — brutering pa hollandska — av sektorns utestaende skulder till sta-
ten i utbyte mot indragna stod fran staten till sektorn. Detta for att minska
det framtida behovet av statliga subventioner, men ocksa for att ge de
sociala bostadsstiftelserna en finansiellt mer sjalvstandig stallning gente-
mot regeringen.> °

En revidering av bostadslagen ar 2011 innebar en mer strikt uppdelning
mellan sociala och kommersiella hyresvardar, dar de sociala hyresvérdar-
na hadanefter ska rikta sig mot grupper med lagre inkomst.”

Bostadsmarknadens huvuddrag

Néstan 56 procent av alla bostader i Nederldnderna ar dganderétt. Den
sociala sektorn, dvs. bostadsstiftelserna, star for cirka 30 procent av
bostadsmarknaden medan den privata hyressektorn bara omfattar 14
procent.®

Figur 1. Bostadsbestandet fordelat pa upplatelseformer i Nederlanderna 2015

msocial hyres-
sektor

O ovrig hyres-
sektor

O aganderéatt

Kélla: Cijfers over Wonen en Bouwen 2016

Sax 1994, Bostader i Europa, s. 10, 14f.
Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
Sax, 1994, Bostéader i Europa.

Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

4
5
6
7
8 Statistik pa Nederlandska regeringens hemsida.
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| storstaderna har bostadsstiftelserna en betydligt stérre del av bostéderna.
| Amsterdam har dock den sociala sektorns andel minskat fran hela 63
procent 2011 till 57 procent 2015, huvudsakligen beroende pa att bo-
stadsstiftelserna saljer av lagenheter ur bestandet.’

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

Ar 1990 fanns det cirka tusen sociala bostadsstiftelser i Nederlanderna
men ar 2014 hade antalet minskat till 363, till foljd av sammanslagningar
for att effektivisera verksamheten. De enskilda bostadsstiftelserna har i
genomsnitt cirka 6 600 bostader men det varierar fran bara nagra fa till
bort&t 80 000 bostader.*°

Nya villkor for bostadsstiftelserna

En parlamentarisk utredning har nyligen lett fram till en ny bostadslag,
Woningwet 2015, som reglerar bostadsstiftelserna verksamhet och som
bland annat innebér féljande:*

o Bygga 6verkomliga hyresréatter: Bostadsstiftelserna bor fokusera pa
sin huvuduppgift: att bygga bostader for manniskor med lag betal-
ningsformaga.

o Strikta regler fér kommersiella projekt: Stiftelserna ska halla sina
samhalleliga verksamheter separerade fran sina kommersiella verk-
samheter. Detta for att férhindra att stiftelserna gar in i kommersiella
projekt som om de gar fel drabbar hyresgasterna.

e Resultatavtal med kommunen och hyresgésterna: Kommuner och hy-
resgastorganisationer far mer inflytande éver styrningen av stiftelser-
na, bland nar det galler antal bostader som ska byggas varje ar.

o Oberoende tillsyn: Ett nytt oberoende tillsynsorgan uppréatthaller till-
synen 6ver bostadsstiftelserna.

o Hyresgastrepresentation: Hyresgasternas organisationer far nominera
minst en tredjedel av medlemmarna i styrelsen.

o Lamplig fordelning: Bostadsstiftelser maste fordela 80 procent av sitt
bestand av bostader till dverkomliga priser till hushall med inkomst
under en viss inkomstgrans.

% Global Tenant, IUT April 2016

1o Cijfers over Wonen en Bouwen 2016.

1 Woningwet 2015, www.woningwet2015.nl.
12 Nederlandska regeringens hemsida.
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o Statsst6d: Statligt stod till bostadsstiftelser beviljas endast under
strikta villkor.

Malgrupp och férdelning av bostaderna

En stor del, runt 75 procent, av hyresmarknaden i Nederlanderna utgérs
av sociala bostader. Bostadsstiftelserna riktar sig numera huvudsakligen
till de hushall som ligger under bostadsbidragsnormen, som for narva-
rande (ar 2016), ligger pa 35 739 euro om aret. Ytterligare tio procent ska
fordelas bland hushall med en arsinkomst pa upp till 39 874 euro och
resterande tio procent kan hyras ut utan ndgon dvre inkomstgrans.** Se-
dan den 1 januari 2016 har en ny regel inforts: Varje bostadsstiftelse
maste ocksa se till att atminstone 95 procent av de bostadssdkande hus-
hall som har ratt till bostadsbidrag erbjuds en bostad med en hyra under
en viss maximal hyra. Maxhyran for 2016 ar knappt 711 euro i mana-
den.'* Det motsvarar cirka 6 530 svenska kronor i manaden i kallhyra™.
Till det kommer kostnader for uppvarmning, elektricitet, vatten och lo-
kala skatter och avgifter, i genomsnitt i storleksordningen 200-225 euro i
ménaden®®.

Hyresgaster i bade den sociala och den privata bostadssektorn har moj-
lighet att fa bostadsbidrag om de har en inkomst som &r lagre &n en angi-
ven niva. Inkomstgranser for bostadsbidrag ar 22 100 euro for enpersons-
hushall, 30 000 euro per ar for flerpersonshushall under pensionsaldern
och 30 050 euro per ar for flerpersonshushall dver pensionsaldern (ar
2016)."

Det ar den taxerade inkomsten, inkluderande 16n, pension och/eller soci-
albidrag, fore skatt, som rdaknas. Besparingar och 6vriga tillgangar beak-
tas inte.”® Inkomsttaket gér att 44 procent av hushdllen i Nederlénderna
har méjlighet att s6ka bostad inom den sociala sektorn.

Hur fordelas bostaderna?

Det finns inget nationellt system for fordelning av bostéder i den sociala
sektorn utan det sker pa regional niva. Man anmaler sig till ett regionalt
formedlingssystem. Det som spelar storst roll for placeringen i kon ar
boendetid inom den sociala sektorn — ju langre man bott inom den sociala

13 Nederlandska regeringens hemsida.
14 -
Ibid.
15 id en vaxelkurs pa 9,16.
16 AEDES, personlig kontakt.
7 Nederlandska regeringens hemsida www.rijksoverheid.nl
18 AEDES, personlig kontakt.
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sektorn desto hogre prioritet. Sedan kan det finnas ytterligare ett antal
olika kriterier som bestams regionalt.*®

Hyror och andra villkor fér de boende

Genomsnittlig hyra i den sociala sektorn var ar 2015 cirka 497 euro i ma-
naden®. Det motsvarar ungefar 4 550 kronor?* i manaden och innebér att
hyrorna i den sociala sektorn ligger knappt 25 procent ldgre an de i pri-
vata sektorn.

Hela hyresmarknaden &r reglerad

Hela hyresmarknaden har varit reglerad sedan andra varldskriget och det
hyresstopp som infordes 1940. Forst 1950 blev det en forsta hyreshdjning
om 15 procent, varefter det fran mitten av 1950-talet blev arliga hyres-
justeringar beslutade av regeringen. Mellan 1967 och 1974 liberaliserades
den privata hyressektorn och hyrorna anpassades till marknadspriset.?

For 95 procent av marknaden &r hyrorna reglerade. Regeringen bestam-
mer tillatna hyreshojningar i forhallande till den aktuella hyran och be-
stammer dven vilka hyror som far tas ut vid nya kontrakt. Hyresnivaer
hogre an 711 euro per manad®® faller utanfor regleringen av sociala bo-
stader.?

Modell fér hyreshdjningar och utfall &r 2016

Grundhyran i den sociala sektorn satts utifran ett komplicerat poangsy-
stem som tar hansyn bland annat till bostadens storlek, antal rum och
standard samt hur bostadsomradet ar.% Hyreshéjningar gérs successivt
utifran vilken inkomstniva det aktuella hushallet har. Savél grundhyra
som héjning bestams av regeringen. %

Inflationen i Nederladnderna 2015 var 0,6 procent. Detta gav en maximal
hyreshojning per den 1 juli 2016 pa:

o 2,1 procent (inflation + 1,5 procent) for hushall med inkomster till och
med 34 678 euro (inkomstar 2014);

19 AEDES, personlig kontakt.
20 Cijfers over wonen en bouwen 2016.
21 Vid en vaxelkurs pa 9,16.
22 Donner, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 262.
2 Housing Europe 2015: Social housing in the EU. New opportunities and new
challenges
24 Nederlandska regeringens hemsida
25 Janssen-Jansen, Leonie B. & Schilder, P.W., 2015, How healthy and sustainable is the
Dutch housing mix?
Nederléndska regeringens hemsida.
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e 2,6 procent (inflation + 2 procent) for inkomster 6ver 34 678 euro till
och med 44 360 euro (inkomstar 2014);

e 4,6 procent (inflation + 4,0 procent) for inkomster 6ver 44 360 euro
(inkomstér 2014).%’

Bostadernas utformning och standard
Bostaderna i den sociala sektorn &r i genomsnitt mindre, cirka tva tredje-
delar av genomsnittlig lagenhetsarea i det totala bestndet?.

Av bostéderna i den sociala sektorn &r cirka 13 procent flerbostadshus
med mer an fyra vaningar, jamfort med knappt 8 procent i det totala bo-
stadsbestandet, 42 procent finns i lagre flerbostadshus, jamfort med 16
procent i det totala bestndet och resterande 45 procent ar smahus, vilket
galler hela 72 procent av alla bostader i Nederlanderna.”® *

Den genomsnittliga bostadsytan i Nederlandernas totala bostadsbestand

4r strax under 38 m’ per person (2015). Cirka sju procent av hyresgaster-
na i bostader med normal hyra och sex procent av hyresgasterna i bosta-
der med reducerad eller ingen hyra &r tréngbodda enligt norm 2. Drygt
80 procent av hyresgésterna i Nederlanderna upplever att de har god bo-
endestandard™®.

Finansiering och subventioner

Bostadsstiftelserna har varit finansiellt oberoende av staten sedan bru-
teringsoperatie 1995, nar statliga lan savél som direkta subventioner pa
utbudssidan dvergavs. Den enda statliga inblandning som aterstar &r stat-
liga lanegarantier. Dessa administreras av WSW, Garantifonden for soci-
ala bostader.®

Bostadsstiftelserna fungerar som revolverande fonder. Det innebdr att de
som en del av sin k&rnverksamhet séljer bostader for att sedan anvénda
inkomsterna for nyinvesteringar. Stiftelserna har egna finansforvaltningar
och arbetar alltmer med derivat for att minska ranteriskerna pa sina lan.

°7 Nederlandska regeringens hemsida.
28 Ministerie Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, personlig kontakt.
29 . -
Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
30 s - .
Nederl&ndska regeringens hemsida.
31 Norm 2 = ett rum for hushallet, ett rum per par i hushallet, ett rum per enstaka person
dver 18 ar, ett rum per par ungdomar (12- 17 ar) av samma kon, ett rum per enstaka ung-
dom som inte inkluderas i ovanstaende samt ett rum per barn under 12 ar.
82 SILC, 2016 www.eurostat.eu
33 Scanlon et al 2012
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Bostadsstiftelserna var tidigare befriade fran foretagsskatt men detta upp-
horde 2008.**

Bostadsbidrag

Bostadsbidrag infordes forst 1974 i Nederlanderna. Syftet var att gora det
mojligt for hyresgaster med lag inkomst att bo kvar och att mgjliggora en
anpassning mot mer marknadsorienterade hyror.*

Hyresgaster i bade den sociala bostadssektorn och pa den privata sidan
har mojlighet att fa bostadshidrag om de har en inkomst som ar lagre &n
en angiven niva. Inkomstgranser for bostadsbidrag ar 22 100 euro for
enpersonshushall, 30 000 euro per ar for flerpersonshushall under pen-
sionsaldern och 30 050 euro per ar for flerpersonshushall dver pensions-
&ldern (&r 2016).* Totalt betalas drygt 2 miljarder euro per &r ut i bo-
stadsbidrag. Detta motsvarar ungefér 0,3 procent av BNP.

Sektorns utveckling och aktuella fragor

Situationen pa bostadsmarknaden ser mycket olika ut i olika delar av lan-
det. I den vastra delen, i och runt Amsterdam och Utrecht, ar efterfrage-
trycket stort, vilket inte alls galler den norddstra och den syddstra delen
Groningen och Limburg, dér befolkningen minskar.*’ Bristen p& sociala
bostader i huvudstaden driver upp hyrorna i privata hyresbostéder. Hy-
rorna i den privata sektorn i Amsterdam ¢kade med Gver atta procent pa
ett ar och under fjarde kvartalet 2014 lag arshyran pa i genomsnitt drygt
242 euro per kvadratmeter.*®

Byggande av sociala bostader

Nar det byggdes som mest, pa 1970-talet, tillkom cirka 60 000 bostader
per &r inom den sociala sektorn.* Numera bygger de sociala bostadsstif-
telserna 20 000-35 000 bostader om aret, samtidigt som det forsvinner
mellan 27 000 och 36 000 lagenheter genom forséljningar och rivning-
ar.® Att sélja bostader ger de sociala bostadsstiftelserna pengar till nya
investeringar, men det sker ocksa av sociala skal, som ett satt att skapa
socialt blandade bostadsomraden, vilket kan 6ka omradenas attraktivitet,
samt for oka rorligheten p& bostadsmarknaden.**

34 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe

%> Scanlon et al 2012

%8 Nederlandska regeringens hemsida www.rijksoverheid.nl
3 AEDES, personlig kontakt.

%8 Global Tenant IUT April 2015

%9 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

“0 Nationaal Hervormingsprogramma 2015.

4 AEDES, 2013, Dutch Social Housing in a nutshell.
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Den sociala sektorn separeras tydligare frain kommersiell verksamhet
2015 ars bostadslag innebér att bostadsstiftelserna senast den 1 januari
2017 maste skilja sina eventuella kommersiella aktiviteter fran den soci-
ala delen, antingen genom en administrativ uppdelning av bokfdringen
eller genom att foretaget delas upp i tva delar, juridiskt atskilda fran
varandra. Kravet galler dock inte de cirka 200 minsta féretagen, med en
arsomséttning under 300 miljoner euro och som bara har en liten andel
kommersiella tjanster.*

"The Dutch Case”
Det som har kommit att kallas “the Dutch Case” ar annu inte avslutat — se

Del 111, Den sociala sektorn i forhallande till EU:s statsstodsregler. Det
handlar om efterdyningarna av det beslut som kommissionen fattade ar
2009, att godkanna ett forslag fran Nederlandernas regering pa hur den
sociala bostadssektorn skulle anpassas till statsstodsreglerna, bland annat
genom att inféra inkomstgranser for behorighet till den sociala bostads-
sektorn.

*2 Nederlandska regeringens hemsida.
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Gemeindebau i Hietzing, Wien. Foto: IBL

Osterrike

I Osterrike kallas bostéderna inom den sociala sektorn fér Gemeinde-
wohnungen, kommunala bostéder, och gemeinnitzige Wohnungen ,dvs.
allmannyttiga bostader. De senare bestéar framférallt av Genossenschafst-
wohnungen,vilket betyder ungefér ’medlemsbostader’ och som &r en
form av bostadskooperativ, ndrmast liknande kooperativa hyresratts-
foreningar. De subventionerade bostaderna ar inriktade bade pa Iag- och
medelinkomsttagare och omvant kan man séga att det ar endast hushallen
i de hogsta inkomsskikten som ar exkluderade. Hyrorna ligger nagot, men
inte mycket under marknadshyresnivan. Detta anses bidra till en samord-
nad utveckling av bostadssektorn — att det inte blir for stora skillnader
mellan den sociala sektorn och den évriga hyressektorn.

Osterrike ar en forbundsstat med nio delstater — Bundeslandern eller bara
Landern. Dessa har en hog grad av sjalvstandighet. Det géller ocksa delar
av bostadspolitiken. Vi gar inte in pa forhallandena i alla delstater utan
véljer att gora en dversiktlig beskrivning av Osterrike i stort och en for-
djupning pa huvudstaden, som utgdr en egen delstat. Storstadsomradet
Wien &r med sina 2,7 miljoner invanare storleksmassigt jamforbart med
Storstockholm som har 2,2 miljoner invanare (2014).*

Den sociala sektorns bakgrund och framvaxt
Den sociala sektorn i Osterrike har sina rétter i det sena 1800-talet men
kom att utvecklas starkt efter forsta varldskriget. Sektorn behdll sin

3 Eurostat.

Boverket



24 Den sociala bostadssektorn i Europa

stéllning &ven efter andra varldskriget och dnda in i nutid. Det &r en vél-
etablerad bostadsbyggnads- och boendeform i hela Osterrike. Framforallt
i Wien finns dven kommunala bostader, Gemeindewohnungen men i
ovriga delar av landet forekommer det bara i mindre utstrackning. Staden
Wien har éanda sedan bérjan av 1910-talet sett sig tvingad att 16sa
bostadsbristen genom direkt kommunalt bostadsbyggande och &gande.

Bostadsmarknadens huvuddrag

| nastan alla delstater utgor en- och tvafamiljhus, Hauseigentum, och
agarlagenheter, Wohnungseigentum, sammantaget mellan drygt hélften
och tre fjardedelar av alla permanenta bostéder. Ett viktigt undantag &r
Wien, dar dessa kategorier endast motsvarar knappt en femtedel. Pa hy-
ressidan finns dels en social sektor dar bade kommunala hyresbostader,
Gemeindewohnungen, och kooperativa bostader, Gemeinnitzige-
bostader, ingar, tillsammans 23 procent av bestandet och dels privata
hyresvardar, Andere Hauptmiete, med i genomsnitt 17 procent. Delstaten
Wien skiljer ut sig genom att den sociala sektorn dar omfattar drygt 60
procent av hyresmarknaden.*

Figur 2. Bostadsbestandet fordelat p& upplatelseformer i Osterrrike ar 2014

msocial hyres-
sektor

@ vrig hyres-
sektor

O &ganderatt

aagvr.

Kalla: Statistik Austria 2014.

Sett 6ver hela Osterrike bor 40 procent av alla hushall i hyresratt, varav
bortat 60 procent inom den sociala sektorn. Den sociala sektorn omfattar
23 procent av det totala antalet bostader, som uppgar till 4,14 miljoner
bostader®.

4 Statistik Austria, 2014.
45 Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.
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Figur 3. Fordelning éver upplatelseformer i Osterrikes delstater
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Kalla: Wohnen - Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Statistik Austria 2014.

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

Aktorerna inom den sociala sektorn i Osterrike &r dels kommuner, som
bygger och forvaltar Gemeindewohnungen, dvs. kommunala hyresbo-
stader. Déarutdver finns Gemeinniitzige Bauvereinigungen — ungefar
“allmannyttiga byggforeningar” — vilka i allmannhet bendmns Wohnbau-
Genossenschaften, vilket ar lite forvillande, eftersom de forekommer i
flera juridiska personer: som Genossenschaft, dvs. bostadskooperativ,
vidare som den aktiebolagsliknande konstruktionen Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (GmbH) samt som aktiebolag.*® Det finns ett
hundratal Genossenschaften, cirka 80 GmbH och 10 aktiebolag.*’

Det finns en central intresseorganisation for de allménnyttiga bostéderna i
Osterrike — Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen
(GBV).®®

Malgrupp och fordelning av bostaderna

Malgruppen for de sociala bostaderna utgors av 1ag- och medelinkomst-
tagare. Samtidigt stalls det krav pa en upplatelseinsats, Eigenmittel, vilket
i sig skulle kunna utesluta vissa hushall, men det finns mojlighet att fa ett

46 Konsumentfragen, www.konsumentenfragen.at.
j; Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV), www.gbv.at.
Ibid.
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formanligt lan till upplatelseinsatsen. Lagstiftningen ger delstaterna ratt
att satta sina egna gransvarden for inkomstniva och upplatelseinsats. In-
komstgransen for att kunna anséka om en hyresbostad i den sociala sek-
torn i Wien ar for ensamstaende knappt 3 200 euro i manaden efter
skatt*’. Det motsvarar en inkomst pa nastan 30 000 kronor efter skatt.>
For tvapersonshushall ar gransen 4 730 euro i manaden (ca 44 000 kr).
Det innebdr att en mycket stor andel av befolkningen i Wien kan komma
ifrdga for en lagenhet inom den sociala sektorn. Sa &r det aven i 6vriga
delstater — det varierar, men i storleksordningen atta av tio hushall ar be-
horiga.*

Det finns studier som visar att hushall med lagre inkomster, ofta med
invandrarbakgrund, ldmnar den privata hyressektorn for att soka sig till
kommunégda bostader. | vart fall ar det sa i Wien, dar hushall med lite
hdgre inkomster inom den kommunala sociala sektorn, sarskilt yngre med
stigande inkomster, i stéllet soker sig till 4garbostader. Det innebér att det
finns en risk for en uttrangningseffekt, sa att de kommunala bostaderna
overgar fran att vara familjebostader och bostader for sddana yrkesgrup-
per som behovs for att uppratthalla samhallsservicen till att bli bostader
for hushall med smé& marginaler.®

Fordelning av bostaderna

Den som vill ha en bostad inom den sociala sektorn i Wien maste kunna
styrka att han eller hon ar beréattigad till en sddan bostad. Det gors genom
att ansdka om ett sarskilt certifikat, Wohn-Ticket, som bland annat inne-
haller uppgift om hushallets inkomster och om bostadsbehovets art. Det
utfardas av Wohnberatung Wien, ett serviceorgan for bostadssékande som
staden Wien tillhandahaller i samarbete med ett privat foretag, Wohnser-
vice Wien Ges.m.b.H. Med denna "bostadsbiljett” kan man sedan anméla
sig till bostadskon, som organiseras av Wohnberatung Wien, och invanta
erbjudanden om bostad. Om man tackar nej till det forsta erbjudandet kan
man fa ytterligare ett, men den som avstar en andra gang kan inte komma
ifrdga for ett nytt erbjudande forran tidigast efter tre &r.>

Parallellt med att soka bostad via Wohnberatung Wien kan man med sin
Wohn-Ticket vénda sig direkt till de Gemeinnutzige Bauvereinigungen

49 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at.
50 .
vid en eurokurs om 9,3 kr.
>1 80-90 % av befolkningen sett 6ver hela Osterrike enligt Scanlon m.fl. sid. 69 men en-
ligt personlig kontakt pé intresseorganisationen GBV, ar spannet nagot lagre, 60-80 pro-
cent, beroende pa delstat och hushallsstorlek.
%2 Scanlon ("key workers”)
53 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at.
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som bygger nya hyresratter. Man kan ocksa vanda sig till befintliga koo-
perativ men de har mer sallan lediga lagenheter.**

Ett alternativ ar dven att ga via kommunen, som har rétt att anvisa viss
andel av lagenheterna i de kooperativa hyresrattsforeningarna.® Det &r
ocksd kommunerna som definierar férutsattningarna for att f& anséka. |
flertalet av landerna ar namligen den kommunala bostadssektorn (Geme-
indewohnungen) liten eller till och med mycket liten i forhallande till
kooperativen (Genossenschaftswohnungen). Det &r bara i Wien som det
omvanda forhallandet galler, men aven dar finns denna anvisningsratt for
kommunen.”’

Krav pa medborgarskap

Som huvudregel galler att sékanden ska vara medborgare i Osterrike eller
nagot annat EU-land eller har uppehallstillstand i landet. Man ska vara
myndig — 18 ar — men vid ansdkan racker det att man fyllt 17 ar och kan
visa pa ett bostadsbehov. | Wien géller dessutom att man ska ha haft sin
stadigvarande bostad under tva ar i foljd pa den adress som anges i ans6-
kan. Ar man under 30 och aldrig haft en bostad eller 6ver 65 &r kan det
bli fraga om positiv sarbehandling. Fordelningen av lagenheter sker uti-
fran det behov som man beskrivit i sin ansokan. Nar man val fatt sin bo-
stad &r besittningsratten inte forknippad med nagra begransningar avse-
ende eventuella inkomstékningar utan man far bo kvar. *®

Hyror och andra villkor fér de boende

Nar det géller Genossenschaftswohnungen ska hyrorna i huvudsak ga till
att betala de lan som togs upp for att finansiera byggandet av huset. Hy-
rorna far dock inte 6verstiga en offentligt faststalld niva. Per ar ar genom-
snittet 36 euro per m? vilket far betraktas som mycket l&gt, d&ven om kost-
nader for el, vdrme och vissa andra drifts- och forvaltningskostnader till-
kommer. Den som bor i ett sadant kooperativ kan se fram emot en dnnu
lagre boendekostnad den dag lanen &r betalda. Hyrorna i de kommunala
bostaderna forandras inte pa samma satt men ar ocksa laga. | bada boen-
deformerna utgdr bostadskostnaden i genomsnitt 27 procent av nettoin-
komsten fér hyresgasterna.®

Den genomsnittliga kvadratmeterhyran, inklusive driftskostnader lag ar
2013 pa 80 euro per ar for hela Osterrike. For kommunala bostéader var

> HELP, www.help.gv.at.

5 Sozialbau AG, www.sozialbau.at.

% VGB, personlig kontakt

57 Arbeiterkammer, www.wien.arbeiterkammer.at

%8 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at.
% Statistik Austria, 2014,
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arshyran lite drygt 69 euro och for Genossenshaftswohnungen knappt 72
euro per kvadratmeter och ar. For andra hyresbostader, dvs. i regel hos
privata hyresvérdar var hyran hogre — drygt 93 euro per kvadratmeter och
ar.®

Den sociala sektorns marknadsandel ar sa pass stor att den anses paverka
prisnivan pa den privata marknaden. Vilket sags vara det framsta skalet
till att nagot storre Gverhettning pa bostadsmarknaden inte uppstod i
Osterrike fore den internationella ekonomiska krisen 2008 och darmed
ocksa skalet till att det inte heller darefter blev nadgon bostadskris med
fallande priser.®*

Forekomsten av tidsbegrénsade hyreskontrakt 6kar i privata hyresratter
Hyreslagenheter med en pa forhand bestamd hyrestid (befristete Mietver-
trage) forekommer framforallt pa den privata hyresmarknaden. | kommu-
nala bostader och i bostadskooperativen férekommer de knappast alls
men Vorarlberg i vastligaste Osterrike utgor ett undantag. Andelen i tid
begransade hyreskontrakt har stigit, fran 12 procent 2004 till nastan 19
procent 2014, inom hela hyressektorn; i den privata hyressektorn utgor de
mer &n 40 procent.®? Hyrorna for dessa tidsbestamda kontrakt &r ocksa i
praktiken hogre an for de icke-tidsbestdmda, detta trots att de enligt lag
ska vara 25 procent billigare.®®

De boende bidrar till mark- och byggkostnaden

For Genossenschaftswohnungen forvantas den bostadsstkande erldgga en
upplatelseinsats, ett bidrag till mark- och byggkostnaderna (Eigenmittel),
som i Wien kan uppga till mellan 450 och 500 euro per m* Om det géller
belopp éverstigande 200 euro® per m? gar det dock som namnts att fa
forménliga 1an fran delstaterna till insatsen,®

Vid hogre depositioner (6ver 60 euro per kvadratmeter) har hyresgésten
ratt att kopa sin lagenhet efter 10 ar vilket 30-40 procent av dem gor.
Systemet har bidragit till att efterfrdgan pa nybyggda agarlagenheter
minskat.®

60 Statistik Austria, www.statistik.at.

61 Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.

%2 Statistik Austria (2015), . 36ff.

63 . . .
Kurier Zeitung, www.kurier.at.

o4 Lagstabeloppet kan vara upp till 270 euro, beroende pa familjesituation.
Wiens hemsida, www.wien.gv.at.

66 GBYV, personlig kontakt.
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Bostadernas utformning och standard

De o6sterrikiska allmannyttiga lagenhetsforetagen erbjuder en hdg boen-
destandard — 43 m? per capita att jamféra med EU:s genomsnitt p& 38 m?.
Den genomsnittliga bostadsytan for alla permanentbostader uppgar till
cirka 100 m?, medan den fér hyresbostéder ligger p& 61 m? for de kom-
munala bostdderna och p& 71 m? fér de kooperativa. De som bor i kom-
munala bostader har &ven den minsta bostadsytan per person, bara 30 m?.
De som bor i dessa bostader ar ocksa oftare trangbodda — 11,5 procent,

jamfért med 8,1 procent i den privata hyressektorn.®’ %

Storleken pa projekten & mycket olika beroende pa region. I storre stads
utvecklingsprojekt byggs det alltid med blandade upplatelseformer. 1 en-
skilda byggprojekt kan dgarldgenheter blandas med subventionerade hy-
rerétter.®

Finansiering och subventioner

Genossenschaftswohnungen (bostadskooperativen) finansieras till stor del
av formanliga 1an fran delstaten. | den del de i Gvrigt inte tacks av kapital-
tillskott fran byggherre och boende finansieras de genom de allménnyt-
tiga lagenhetsforetagens upplaning pa 6ppna marknaden. De anses gene-
rellt vara finansstarka foretag. Den storsta kooperationen i Wien — Soci-
albau AG - har kreditvardet AAA™.™ De offentliga subventionerna per
projekt bygger pa ett schablonméssigt bestamt laneunderlag per kvadrat-
meter som i Wien ligger mellan 510 och 700 euro, beroende pa lagenhet-
ens storlek.”® Rantan &r satt till endast 1 procent pa det slutliga l4net.

En typisk finansiering kan se ut pa féljande sett:”

10-15 procent eget kapital fran byggherren

0-25 procent via hyresgasternas upplatelseinsats (Eigenmittel)

30-60 procent formanliga lan fran delstaten (huvudsaklig subvention)

darutover lan pa den normala kreditmarknaden

Cirka 75 procent av bostadssubventionerna kommer fran federala 6verfo-
ringar till delstaterna som hanterar genomférandet och verkstéllandet av

®7 Statistik Austria, 2015, s. 32.
68 Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.
o GBYV, personlig kontakt.
70 Sozialbau AG, www.sozialbau.at.
n Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.
720 . .
Wien stads hemsida, www.wien.gv.at.
& GBYV, personlig kontakt.
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bostadspolitiken. Dessa medel finansieras genom en fast, dronmarkt an-
del av saval inkomstskatten som bolagsskatten och genom ett ”bidrag till
bostader” som betalas av alla arbetstagare.

Delstaterna lamnade ar 2010 cirka 1 950 miljoner euro till subventionerad
nybyggnation — till storsta delen genom férmanliga lan. Tidigare fick
delstaterna 6ronmérkta pengar fran staten for detta men numera lamnas
bara icke villkorade bidrag frén staten till landerna.” Under 2010 sub-
ventionerades byggandet av s3 manga som 28 000 sociala bostader. Det
ar ungefar 60 procent av all nyproduktion. Tillhandahallandet av stod ar
vanligtvis kopplat till begréansningar av hyror och till priser nér det galler
agarlagenheter.

Kommunerna kan med std av delstaternas lagstiftning medge tidsbe-
gransat undantag fran fastighetsbeskattning for den sociala sektorn. Detta
géller framst nyproduktion.

Bostadshidrag

En pusselbit i hur bostadsmarknaden fungerar i Osterrike &r systemet med
bostadshidrag, vilket delstaterna styr ver nér det galler detaljerna i be-
rakningarna. Bostadsbidragen beraknas utifran hushallets inkomster samt
en schablonmassig boendekostnad i forhallande till hur stor boendeyta
hushallet anses behéva. Boende i saval privata hyreshostader som kom-
munala bostader och Genossenschaftswohnungen kan fa bostadsbidrag,
men berakningsgrunderna for den godkanda bostadskostnaden skiljer sig
&t mellan boendeformerna.” Andelen hushall med bostadsbidrag i Oster-
rike ligger pa cirka sju procent.” Under 2014 betalades det ut 356 miljo-
ner euro i bostadsbidrag.”’ Detta motsvarar ungefér 0,1 procent av BNP.

Statens utgifter for bostadssektorn

Bostadsbidragen och subventionerna for byggande tas fran samma nat-
ionella budgetpost. Fran ar 2000 till &r 2015 6kade bostadsbidragens an-
del fran cirka sex procent till cirka tolv procent av denna budgetpost.

Sammantaget medfér det Osterrikiska bostadspolitiska systemet offentliga
utgifter pa cirka 0,9 procent av BNP, vilket ar under nivan for de flesta
EU15-l4nderna.™

“ Ibid.

s Wien stads hemsida, www.wien.gv.at.

° GBYV, personlig kontakt.

" Statistik Austria, www.statistik.at.

"8 |nstitut fiir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.
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Sektorns utveckling och aktuella fragor

En tredjedel”® av all nyproduktion dger rum inom den sociala sektorn och
den arliga produktionen ligger pa mellan 14 000 och 16 000 sociala bo-
stader®. Inom flerbostadshusbyggandet ar nyproduktionen relativt kon-
stant men det subventionerade byggandet av smahus har minskat betyd-
ligt, i huvudsak pa grund av att de hdga energikraven gjort dem for dyra.
Den subventionerade nyproduktionen har generellt hdgre standardkrav.
Vidare ar markpriserna héga och det diskuteras hur man ska komma till
ratta med det, eftersom det behdvs mer nyproduktion i staderna.®

Med undantag av Wien har det knappast byggts nagot alls under de
senaste &ren inom delsektorn kommunala bostader.®

| litteraturen anges ett antal omraden dar den sociala sektorn i Osterrike
ar satt under press. Sektorn har avreglerats och minskat sin andel, samti-
digt som den privata sektorn pa bostadsmarknaden har 6kat. Den gallande
bostadspolitiken anses gynna medelklassen och utvecklingen kan bli mer
individuellt std i form av utbyggt bostadsbidrag. Bostadspolitiken lyckas
inte mota efterfragan, delvis pa grund av att efterfragan ser annorlunda ut
an tidigare. Det handlar om en 6kande andel singelhushall, nya familje-
konstellationer, en aldrande befolkning och transnationell migration. Det
finns en risk for 6kande polarisering i samhallet, nér invanarna delas upp
i vinnare och forlorare, beroende pa vilka arbeten man eventuellt kan fa
och vilka bostader man i sin tur kan klara ekonomiskt. Men den sociala
sektorn forvantas dven fortsattningsvis ha en betydande roll pa bostads-
marknaden i Osterrike.

& VGB, www.gbv.at. De senaste tio aren.
80 Institut fir Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.
8 VGB, personlig kontakt.
82 |, .
Ibid.
8 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at.
8 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Almene boliger i Drestaden. Foto: Kim Petersen/IBL

Danmark

I Danmark kallas den sociala bostadssektorn almene boliger, det vill sdga
allménna bostéder. Tidigare anvédndes samma begrepp som i Sverige,
allmennyttige boliger. Mer an halften av hyressektorn bestar av almene
boliger, som i internationella sammanhang betecknas som social housing,
trots att merparten av dem hyrs ut utan avgransning till nagon sarskild
malgrupp. Sektorn &r 6ppen for alla oavsett inkomst, precis som i Sve-
rige.®®

Den sociala sektorns bakgrund och framvéxt

Konstruktionen av den sociala sektorn pa bostadsmarknaden i Danmark
ar ett arv efter en kooperativ rérelse som startade vid mitten av arton-
hundratalet®. Den almene boligsektor i dess nuvarande form grundades
pa 1920- och 30 talet.®”

Ar 1933 blev den allménnyttiga tanken lagfést. Sedan dess ar det endast
godkénda boligforeninger och boligselskaber som kan ta del av offentligt
stod for bostadsandamal. De almennyttige boliger, som de forst kallades,
hyrdes ut till bostadssokande som var upptagna pé en vantelista. Men for
att kunna l6sa boendesociala problem kunde en kommun fa disponera
Over en viss del av de lediga bostdderna. Omkring 70 procent av de all-
mannyttiga bostaderna har uppforts efter 1960, manga under perioden

& Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 252.

8 Scanlon mAl. 2014, Social Housing in Europe.

8 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark: A compara-
tive perspective.
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1965-75. Utbudet av nya allménnyttiga bostader ar sedan 1961 politiskt
styrt genom arliga bostadskvoter for subventionerat byggande, som ocksa
omfattar privata andelsbostader, dldrebostader och ungdomsbostéder. Vid
en sammanlaggning av lagarna for subventionerat bostadsbyggande ar
1996 delades almennyttige boliger upp i almene familjebostader, almene
aldrebostader och almene ungdomsbostader. ®

BL — Danmarks Almene Boliger grundades 1919 och &r en kooperativ,
allmannyttig intresseorganisation for bostadsorganisationerna.®

Bostadsmarknadens huvuddrag

Det finns cirka 2,8 miljoner bostader i Danmark, av vilka ungefar 60 pro-
cent utgors av smahus och cirka 40 procent finns i flerbostadshus. De
allménna bostaderna utgor ungefar 22 procent av den samlade bostads-
marknaden, eller drygt 560 000 bostéder. De flesta av dem, knappt

400 000, utgdrs av lagenheter i flerbostadshus.” En sjéttedel av befolk-
ningen bor i allménna bostader.**

Halften av de danska hushallen ager sin bostad och ytterligare sju procent
har en andelsldgenhet. Dessa kan liknas vid den svenska bostadsratten,
med den skillnaden att de inte kan séljas fritt till marknadspris. Prissatt-
ningen regleras i en sarskild lag och priset faststalls med utgangspunkt i
foreningens ekonomi och fastighetens varde, som i sin tur sétter en dvre
grans for andelens lagliga pris®. Resten hyr sin bostad — 22 procent bor i
almene boliger och néstan lika ménga i en annan hyresbostad.*

Figur 4. Bostadsbestandet fordelat pa upplatelseformer i Danmark ar 2016

®m Almene boliger

m Ovriga
hyresbostader

o Aganderatt

O Andelsboliger

Kélla: Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet, Danmark

88 Den store Danske www.denstoredanske.dk
89 Nordiska kooperativa och allménnyttiga bostadsorganisationer, www.nbo.nu.
20 -
Statistik Danmark.
ol LBF, 2015, Beboere i den almene boligsektor 2015.
92 Oresunddirekt, www.oresunddirekt.dk
% Udlendinge-, Integrations- og Boligministeriet, personlig kontakt
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De allménna bostédernas andel av bostadsmarknaden har okat sedan
andra varldskriget, bade i absoluta tal och som andel av bostadsmark-
naden och ar numera nagot storre an den privata. Den privata sektorn
minskade kraftigt under 1960- och 1970-talen fran cirka 40 procent till
drygt 20 procent och har dérefter minskat ytterligare nagot.* **Detta som
en foljd av begransat nybyggande och ombildningar till andels- och &gar-
bostader®.

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

Det &r inte, som i Sverige, kommunerna som dger de allménna bostéder-
na. Bostadsorganisationerna &r sjalvagande privata organisationer, som
drivs i en juridisk form som nédrmast kan liknas vid icke-vinstdrivande
kooperativa hyresréattsforeningar. De lyder under en sérskild lag och styrs
av de boende sjalva. Men kommunerna har anda en viktig roll i den
danska modellen. De utévar tillsyn 6ver bostadsorganisationerna och ska
ge sitt tillstand till sval nyproduktion som renovering av befintligt be-
stand.®’

Bostadsorganisationerna &r uppdelade i avdelningar, afdelinger, som &r
juridiskt och ekonomiskt sjalvstandiga enheter. Antalet bostadsorganisa-
tioner minskar kontinuerligt genom sammanslagningar i syfte att géra
dem mer kostnadseffektiva. Det finns idag cirka 550 allménna bostadsor-
ganisationer och cirka 7 400 bostadsavdelningar.® * Bostadsavdelning-
arnas storlek varierar fran ett tiotal lagenheter i de minsta upp till 1 800
lagenheter medan bostadsorganisationerna omfattar upp till 19 000 1&-

genheter'®.

Villkor for de allménna bostadsavdelningarna

De allménna bostaderna ska enligt lag upplatas till sjdlvkostnadshyra. Det
gor att hyrorna &r betydligt hogre i nyare &n i &ldre hus, oavsett hur at-
traktiva bostaderna ar pa marknaden. Varje bostadsavdelning maste sta pa
egna ben. Det forekommer ingen dvervaltring av kostnader mellan bo-
stadsorganisationerna, inte ens ndgon utjamning av kostnader mellan av-
delningar inom samma bostadsorganisation.™

z: Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
Den store dansk, www.denstoredanske.dk.
% B — Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.
% Iid.
% Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.
% B — Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.
199 g,
101 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Ar 2012 inférdes tak for tillatna byggkostnader vid nyproduktion av al-
mene boliger, vilket begrdnsade mdjligheterna att bygga allméanna bosta-
der i huvudstadsregionen.*® Maxbeloppen ar differentierade efter typ av
bostad och region: i huvudstadsregionen far "familjebostader”, dvs. van-
liga lagenheter kosta hdgst 22 660 danska kronor per kvadratmeter att
bygga, medan aldrebostader far kosta 28 130 kronor per kvadratmeter.
Beloppen &r lagre i andra stdder och l&gst i ”6vriga provinsen”: 18 230
respektive 22 000 danska kronor. '

Malgrupp och fordelning av bostaderna

Almene boliger &r till for alla men bostadsorganisationerna ar forpliktade
att erbjuda bostader for befolkningsgrupper med sarskilda behov. Foru-
tom helt vanliga bostader, som utgor cirka 86 procent av bestandet, finns
det darfor ocksé aldrebostader och ungdomsbostader. %

Kommunen kan begara anvisningsratt till minst 25 procent

En central del i den danska modellen ar ocksa att kommunerna har ratt att
anvisa minst 25 procent av lediga lagenheter till sarskilt utsatta hushall. |
Kdpenhamn &r det 33 procent. Ar 2015 gjordes cirka 17 000 kommunala
bostadsanvisningar.'® Det a&r kommunstyrelsen som fattar beslut om att
ett antal bostéder ska stéllas till férfogande for att 16sa angeldgna bostads-
sociala behov. De enskilde kan ansoka om en kommunal bostadsanvis-
ning och kommunen bedomer da om behovet &r sa angeléget att det kan
bli fraga om en sadan anvisning. Hansyn kan ocksa ta tas till hushalls-
sammanséattningen i det omrade anvisningen galler.'% Det hér systemet
paminner om det som i Sverige kallas sociala kontrakt (andra benam-
ningar forekommer ocksd) men da ar det vanligen sa att kommunen har
forstahandskontraktet och hyr ut lagenheten i andra hand till den boende.
Den som blir anvisad en allman bostad genom kommunen i Danmark far
ett eget forstahandskontrakt med bostadsféreningen. Om det sedan kom-
mer till en uppségning star kommunen for eventuella hyresforluster och
andra kostnader som uppkommit genom uthyrningen till det hushall som
kommunen anvisat. '’

102 5 canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

103 Danmarks Almene Boliger, www.bl.dk.

104 8) _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.

19 Ipig.

106 4v om almene boliger mv., § 59 og § 60; www.danmarkbolig.dk.

107 K ommunen dvertar hyresbetalningarna for bostaden till dess den tas i bruk av en be-
hovande, darefter galler ett normalt hyresforhallande, men kommunen garanterar vissa
kontraktsmassiga forpliktelser om hyresgasten flyttar.
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Mojligheter att styra undan hushall med férsérjningsstod

Sedan 2005 tillampas nagot som kallas "kombinerad uthyrning”. Det
innebdr att i bostadsomraden med hog arbetsléshet kan kommunerna
vélja att anvisa bostadssokande med forsorjningsstdd bostad i ett annat
omrade. Malsattningen &r att framja inflyttning av resursstarka hushall till
utsatta bostadsomraden i syfte att sékra en varierad hushallssammansétt-
ning i bostadsomradena.

Bostaderna fordelas huvudsakligen i kdtidsordning

DanmarkBolig.dk ar en webbportal med uppgifter om alla landets cirka
550 000 allmanna bostader. Det gar dock inte att gora intresseanmalan
via den sajten utan man maste vanda sig till respektive boligorganisation.
I Arhus har man inréttat en gemensam bostadsk® for alla bostadsorgani-
sationerna i kommunen och arbete pagar med att sammanfora bostadsko-
erna aven i Kopenhamn. Men i huvudsak har alltsa bostadsorganisation-
erna egna koer.'®

Bostédderna fordelas efter kdtid men eftersom sektorn har forpliktelser i
forhallande till personer med sérskilda behov sé& har vissa hushall fortur.
Det géller &ldre och personer med funktionsnedséttningar, som har fortur
till sérskilda tillgnglighetsanpassade bostéder, och barnfamiljer, som har
fortur till stérre bostader, samt unga till ungdomsbostéder. Dessutom har
de som redan bor i den aktuella bostadsorganisationen fortur framfor so-
kande utifran. I en del kommuner tillampas dven sa kallad “flexibel ut-
hyrning”. Det innebér att personer som har fast arbete och ungdomar un-
der utbildning far fortur till bostader i utsatta omraden, i syfte att skapa
socialt hallbara bostadsomraden, medan hushall med forsérjningsstod
hanvisas till andra omraden. | omraden dar utanforskapet ar stort kan
samtliga lediga bostader undantas for flexibel uthyrning.'® **

En koplats kostar vanligen cirka 200 danska kronor om aret, i vissa fore-
ningar tillkommer anmalningsavgift och féreningsavgift. Alla fran 15 ar

kan anméla sig. Man kan valja att vara aktiv eller passiv bostadssékande.
Den som &r aktiv far erbjudanden om bostad nar man kommit upp bland

de 10-25 forsta i kon. ™

Depositionsavgift och beboerinskud
Den som far en hyresbostad betalar antingen en depositionsavgift — depo-
situm — om maximalt tre manadshyror eller ett beboerindskud, en avgift

108 B) _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.
109 . -
Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.
110 Kdpenhamns kommun, www.kk.dk.
u Boligkontoret Danmark, www.bdk.dk.
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som normalt motsvarar tva procent av byggkostnaden.**? **En skillnad
mellan de bada varianterna ar att man — under vissa forutsattningar — kan
ans6ka om kommunalt 1an till ett beboerindskud men inte till deposit-
ionsavgiften."* Ménga banker ger dock Ian till badadera.

Overrepresentation av ensamstaende i den sociala sektorn
Hushallssammansattningen ser annorlunda ut inom den almene sektor &n
i bostadsbestandet som helhet. Det genomsnittliga hushallet ar mindre &n
i det 6vriga bostadsbestandet — 1,8 personer jamfort med 2,2 personer —
och 56 procent ar enpersonhushall jamfort med bara 34 procent i den 6v-
riga bostadssektorn. Ensamféraldrar &r 6verrepresenterade, liksom kvin-
nor — 42 procent av hushallen ar ensamstaende kvinnor med eller utan
barn. Personer dver 65 ar ar nagot dverrepresenterade — i genomsnitt 21
procent, jamfért med 18 procent i andra bostader.™

Tabla 3. Hushallssammansattning i den allmanna sektorn jamfort med i évriga
bostadsbestandet, Danmark 2015. Procent av hushéllen

Hushallstyp Almene boliger Ovriga bostader
ensamstaende kvinnor totalt 42 21
kvinnor med barn 10 4
ensamstaende man totalt 26 18
man med barn 1 1
Samboende, totalt 26 53

Kélla LBF (2015) Beboerstatistik 2015

| den allménna sektorn finns ocksa en storre andel invandrare, i synnerhet
i huvudstadsregionen. Mer an en fjardedel av de boende ar utrikes fodda
eller andra generationens invandrare''® jamfort med atta procent i den
ovriga befolkningen. Nar det géller invandrare fran icke vastliga lander
bor néstan 60 procent av dem i allméanna bostader. Pensiondrer och per-
soner som star utanfor arbetsmarknaden &r ocksa dverrepresenterade i den
allménna bostadssektorn, medan de som har ett forvarvsarbete ar under-
representerade. Bruttoinkomsten fér dem som bor inom den allménna
sektorn &r i genomsnitt 33 procent lagre an for befolkningen i vrigt."*’

12 5canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

3 www.boligportal.dk.
114

Borger, borger.dk.

15| BF, 2015, Beboerstatistik 2015.

18 invandrere och efterkommere, dvs. personer fodda utrikes och personer vars bada
fordldrar ar fodda utrikes och/eller har utlandskt medborgarskap
"7 BF, 2015, Beboerstatistik 2015,
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Figur 5. Hushallssammanséttningen i olika delar av det danska bostadsbestandet
ar 2011. Procent.
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Hyror och andra villkor fér de boende

Enligt regler om boendedemokrati i lagen om almene boliger &r det de
boende i de allménna bostdderna som bestammer. De boende har méjlig-
het till vittgadende inflytande 6ver saval den egna lagenheten och bostads-
omradet som ledningen av bostadsorganisationen, inklusive hyressatt-
ningen.™®

Boendeinflytandet en barande del i den danska modellen

Inflytandet fran de boende i forvaltningen har alltid varit en barande del i
den almene boligsektor i Danmark och det regleras numera i 1984 ars lag
om hyresgastdemokrati. Aven om det finns regler for boendeinflytande i
ménga andra lander &r det sjalvstyre som finns i Danmark unikt.™

Det kan ga till sa att alla boende kallas till ett arligt afdelingsmade eller
arsstamma, da man valjer en avdelningsstyrelse samt beslutar om budget
och darmed hyror for nastkommande ar. Alla kan komma med forslag
och yttra sig. Dessutom utser stamman avdelningens representanter till
det sa kallade representantskapet, det hdgsta beslutande organet i bo-
stadsorganisationen. Representantskapet utser en organisationsstyrelse,
som leder verksamheten i bostadsorganisationen, ansvarar for uthyrning
och ekonomi och férdelar pengar till avdelningarna samt ansvarar for att
bostaderna halls i gott skick.'® Eftersom kommunerna har tillsyn 6ver
bostadsorganisationerna ar det inte ovanligt att kommunen har en plats i

18 Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.

19 Andersen, H.S.: "Hvorfor er der behov for en social boligsektor i Danmark?”, s. 9.
Ur: Hans Skifter Andersen och Torben Fridberg (red.): Den almene boligsegtors rolle i
samfundet: hvad ved vi fra hintidig forskning og undersggelser?

120 Boligkontoret Danmark, www.bdk.dk.
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bostadsorganisationens styrelse. Detta sékrar ett gott samarbete mellan
kommunen och bostadsorganisationen.**

Sjalvkostnadshyror i den sociala sektorn

Hyrorna i almene boliger styrs av hur mycket det kostat att bygga fastig-
heten och kostnaderna for driften. Den bostadsférening som byggt huset
far inte ta ut nagon vinst pa uthyrningen.

Olika typer av reglering i det privata bestandet

For det privata hyresbestandet finns det tre olika former for hur hyrorna
kan sattas. Vilken typ av hyresséttning som anvands bestams av respek-
tive kommun.*# | de flesta kommuner géller att hyran sétts utifran vad
det kostat att bygga fastigheten och kostnaden for driften av den. Har
utgar man fran vissa av hyresnamnden faststallda normaltal. Har hyres-
varden haft storre kostnader maste hen inte bara bevisa hur hoga de varit
utan ocksa att de varit nédvandiga. For dessa bostader galler ocksa en
bestamd niva pa vilken avkastning hyresvarden kan fa ta ut.

For hus byggda efter 1991 géller fri hyressattning for nya hyresavtal, vil-
ket innebdr att hyresvarden kan begéra en marknadshyra vid inflyttningen
och sedan héja hyrorna utifran ett nettoprisindex eller efter en pa férhand
bestamd hyrestrappa. Hyresvarden kan alltsa inte hoja hyran ar fran ar
utifrdn marknadsvardet utan har att f6lja den hojning som kontraktet
medger.'?

For en mindre del av hyresbestandet géller att hyran bestams utifran hy-
rorna i jamforbara bostader i samma omrade. Hyresvarden far inte Gver-
skrida jamforelsehyran med mer &n tio—femton procent.**

En undersokning av Danmarks radio fran 2015 visade att hyrorna var
mycket l&gre i de almene boliger &n i de privata i de stérre staderna men
att skillnaderna var mindre pa vikande marknader. P& mindre orter med
utflyttningsproblematik kunde det till och med vara billigare att hyra en
privatagd hyreslagenhet n en almen bolig.'*® Nagot som kan bero p4 att
almene boliger halls i ett battre skick.

Besittningsskydd och bytesratt
Som hyresgast har man ett lIangtgaende besittningsskydd, brugsret, pa
ungefdr samma satt som i Sverige. Den som hyr en lagenhet har — under

121 8) _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.

122 Norberg, P, 2000, Hyresséttning i de nordiska landerna. s. 35.
123 50U 2004:91 - Reformerad hyressattning, s. 62.

24 |big.

125 DR, Dansk Radio och TV, www.dr.dk.
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vissa forutsattningar — ocksa ratt att byta lagenhet med en annan hyres-
gast. Man ska bland annat ha bott i lagenheten i minst tre ar och bytet far
heller inte innebara att hushallet blir trangbott.

Bostadernas utfomning och standard

Bostadsbestandet i Danmark haller en jamn standard och hog kvalitet for
saval lginkomstgrupper som for medelklassen'?. Rationaliseringen och
industrialiseringen av bostadsmarknaden ledde under 1960- och 1970-
talen till att det kom till ménga bostéder i storskaliga omraden.**’ | dag
byggs inte langre sa, eftersom man menar att det skapar getton och segre-
gation, i stéllet forsoker man lagga de allméanna bostaderna i blandade
kvarter. Det forekommer ocksa att allmanna bostader och privata hyres-
ratter blandas i samma hus men mer séllan, eftersom det uppfattas som
administrativt krangligt. 2

Finansiering och subventioner

Byggandet av almene boliger finansieras fran tre kéllor. Merparten, 88
procent, av byggkostnaden finansieras genom att staten & bostadsorgani-
sationens vagnar tar upp ett realkreditl&n'?’, som &r en form av hypotek-
slan. Vilken typ av hypotekslan som anvéands bestams av regeringen och
har varierat 6ver tid — for narvarande 30-ariga annuitetslan. Bostadsav-
delningen betalar 2,8 procent av byggkostnaden per ar, plus upprakning
for inflation, men oavsett ranteldge. Avbetalningen gors till staten, som
har hand om lanet. Med dagens laga rantor innebér det att bostadsorgani-
sationerna betalar mer &n vad hypotekslanet kostar — och darmed en mot-
svarande vinst for staten.*® Nar en bostadsavdelning har amorterat ner
lanet fortsatter de arliga betalningarna pa 2,8 procent, nu i stéllet till
Landsbyggefonden, vad galler tva tredjedelar av beloppet och den sista
tredjedelen till en lokal s kallad dispositionsfond.***

Kommunen bidrar med ett grundkapital pa tio procent av byggkostnaden
i form av ett rante- och amorteringsfritt lan. Det ska betalas tillbaka nar

126 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark: A compar-
ative perspective.
! Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 250.
28 B _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt
129 pealkreditmodellen karakteriseras av att utlaningen finansieras enbart genom obligat-
ioner som séljs pa kapitalmarknaden. En strikt koppling tillampas mellan villkoren for
upplaningen (rantevillkor och I6ptider) och villkoren for utlaningen, vilket innebér att
ranterisken for langivaren minimeras eller elimineras helt. Alla 1an har pantsakerhet i fast
egendom. Realkreditlan har i allmanhet langa amorteringstider och fast ranta eller langa
réntebindningsperioder. (Karlberg, B och Lujanen, M, 2001).
130 5canlon m.fl. (2014)
BL — Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt



Den sociala bostadssektorn i Europa

41

ekonomin i bostadsavdelningen tillater det. Amorteringen ska dock pa-
borjas senast 50 ar efter fardigstallandet.

Resterande tva procent finansieras av depositionsavgifter fran de boende.
Summan av det kommunala grundkapitalet och hypotekslanet ska alltid
vara 98 procent; fordelningen bestdms av staten och kommunens andel
har 6ver tid varierat mellan sju och fjorton procent. Staten anvénder detta
som ett verktyg for att framja eller bromsa byggaktiviteten — ju hdgre
andel staten tar, desto storre blir intresset frin kommunernas sida att till-
skynda bostadsbyggandet.

Finansieringen sker alltsa huvudsakligen pa marknadsmassiga villkor. Att
kommunen tillskjuter ett grundkapital kan ses som ett sétt att kompensera
bostadsorganisationerna for deras kostnader for bostadssociala uppgif-
ter.™* Kommunen staller &ven ut en garanti for den del av hypotekslanet
som Gverstiger 60 procent av fastighetsvardet. Landsbyggefonden funge-
rar har som en yttersta garant och sakerhetsnét i hdndelse av ekonomisk

kris.*® 3* Den allmannyttiga sektorn ar befriad fran fastighetsskatt™*.

Landsbyggefonden

Den nationella fonden fér byggande, Landsbyggefonden, ar en nationell
fond™®, stiftad av allmanna bostadsorganisationer och upprattad enligt
lag. Fonden har stor betydelse for den almene sektor. Syftet ar att frimja
den allmanna sektorns sjélvfinansiering.**

Pengarna som kommer in till fonden &r i praktiken en del av det dverskott
som uppstar genom att sjalvkostnadshyran inkluderar lanekostnader aven
efter det att lanen ar avbetalade, vilket de i manga fall ar nar det galler
den stora efterkrigsproduktionen. Landsbyggefonden har vuxit kraftigt pa
senare ar. Tidigare kunde dessa pengar anvandas enbart for renoveringar
och upprustning av stocken men pa senare tid har man 6ppnat dven for
investeringar i nyproduktion,*® 1%

132 8] _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt
133 Landshyggefondens webbplats
Information fran BL

135 Scanlon m.fl., 2014

1% pen juridiska formen &r selvejende institution, det vill sdga en sjélvdgande institution.
Det innebdr att den ska vara en egen juridisk person och drivas oberoende av andra perso-
ner, organisationer, foreningar och stiftelser med mera.
137 Landsbyggefondens webbplats

38 Scanlon m.fl., 2014
139 Danmark Bolig www.danmarkbolig.dk
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Bostadsbidrag

Det finns tre former av bostadsbidrag i Danmark: dels tva typer av
boligsikring, dar den ena riktas till fortidspensiondrer och den andra till
personer som inte &r pensiondrer och som bor hyres- eller andelsbostéder,
dels boligydelse, till dem som tar emot dansk social pension. | december
2015 fick 575 000 danska hushall ndgon form av bostadsbidrag. Totalt
utbetalades under 2015 nérmare 2 miljarder euro i bostadsbidrag, vilket
motsvarar ungefar 0,7 procent av BNP. Sett till antal mottagare och utbe-
talt belopp utgdr bostadsbidraget till pensionarer den stérsta posten.

Sektorns utveckling och aktuella fragor

Den sociala sammanséttningen i den allménna sektorn har férandrats 6ver
tid. Fran att ha karakteriserats av en blandning av hushallstyper har sek-
torn gatt mot att hysa de mest behdvande, i de minst attraktiva delarna av
bostadshestandet. Merparten av de allmanna bostaderna ar alltjamt at-
traktiva for en bred del av befolkningen, men en del storskaliga bostads-
bestand, speciellt de fran 1970- och 80-talen, préaglas nu av fattigdom och
utanforskap. Dessa omraden har pa ett dramatiskt satt forsamrat sektorns
anseende och tenderar att undvikas av medelklasshushallen. Medan gra-
den av boendesegregation generellt sett &r 1ag i Danmark, har man i hu-
vudstaden kunnat mérka en 6kad uppdelning i relativt fattiga och relativt
rika bostadsomraden *°

Generell bostadsbrist i de storre staderna

Det &r bostadsbrist i de storre stéaderna, i synnerhet i Képenhamn. | Arhus
och Képenhamn &r bostadspriserna nu sa hoga att det ar svart for unga
forstagangskopare att komma in pa bostadsmarknaden. Det rader gene-
rellt sett brist pa billiga bostader och i universitetsstaderna &r det brist pa
billiga studentbostéder. Delvis ar bostadsbristen hanforlig till en stramare
reglering av den finansiella sektorn, som gor att bankerna staller hardare
krav fér utléning.'*!

Till f6ljd av hoga markpriser har den allmanna sektorn bara i liten ut-
strackning kunnat haka pa den radande trenden att bygga nya bostader av
hog kvalitet i attraktiva lagen, till exempel nara vattnet eller i centrala
lagen i de storre staderna. | Kopenhamn, dar medelklasshushallen inte har
mojlighet att kdpa sig en bostad och har svart att klara hyrorna i ny-
byggda privata hyreshus, har den icke-vinstdrivande sektorn aterigen
blivit en attraktiv boendeform.**> Men vantelistorna ar mycket langa.

140 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark:

141 8) _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt
142 Alves, S, Andersen, T.H., 2015
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Bostadsbyggandet varierar

Hur mycket som byggs varierar fran ar till ar, beroende pa i vilken ut-
strackning kommunerna &r beredda att finansiera produktionen.*** Bo-
stadsorganisationerna maste ha tillstand fran kommunerna for att bygga
och det har visat sig att en del kommuner kan vara tveksamma till att
slappa fram fler allménna bostéder, eftersom det kan féra med sig en in-
flyttning av hushall med sociala problem och darmed ckade kostnader for
kommunen. En del &r mer benéagna att tillata byggande av bostader for
hushall med sarskilda behov, till exempel bostader for aldre eller funk-
tionsnedsatta.™**

Flyktingmottagandet och den ékande andelen aldre i befolkningen innebéar
sarskilda utmaningar

For den almene sektor ar de mest aktuella fragorna for narvarande den
framtida bordan av en aldre befolkning, flyktingmottagandet och utform-
ningen av framtidens bostader samt kostnadskontroll, boendeinflytande
och hur man ska komma tillrdtta med de sociala problem som finns, spe-
ciellt i de storskaliga bostadsomrédena.'*> 14

143 8| _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.

144 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

145 8] _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.

146 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 249.
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Council housing i Portsmouth. Foto: Peter Noyce/IBL

England

| England kallas denna sektor for social housing eller council housing,
dvs. kommunala bostader, beroende pa den roll som kommunerna har
haft historiskt. De kan idag tillhandahallas av sdval kommunala organ
som olika typer av privata aktorer. Till skillnad fran de lander vi hittills
beskrivit har England valt en selektiv ansats, dar utfallet blir att bostad-
erna huvudsakligen gar till hushall med riktigt laga inkomster.

Vi har i denna jamforande studie valt att se pa den sociala bostadsmark-
naden i England. | andra delar av Storbritannien, framférallt i Skottland,
ser det annorlunda ut. | Skottland finns ett starkare politiskt stéd for den
sociala sektorn och den ar betydligt storre och besittningsskyddet star-
kare'” %8 En del av den statistik som presenteras géller dock fér hela
Storbritannien, vilket da anges.

Den sociala sektorns bakgrund och framvaxt

De forsta sociala bostdderna byggdes redan i slutet av 1800—talet, &ven
om subventionerna fran kommunerna var valdigt begransade fore forsta
véldskriget.* | slutet av forsta véldskriget uppstod ett behov av bra
bostader till arbetare och till dem som atervande fran kriget. Det ledde till
att Addison Act, dven framford under parollen "Homes fit for heroes”,
antogs efter kriget. Dar slogs fast att boendet var en nationell angelégen-

7 Whetley Group, English and Scottish Social Housing. Differences between the two
systems.

148 Citizens Advice Service, 2016.

149 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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het och kommunerna fick i uppdrag att bygga nya bostader och se till att
det fanns tillgang till hyresbostader dér det behdvdes for arbetarnas
behov. **°

Efter andra varldskriget var det ett stort underskott pa bostader. Stora
delar av bestandet hade skadats eller forstorts under kriget. Initialt repare-
rades skadade bostader och det byggdes frdmst temporara prefabricerade
bostader, bland annat genom att flygplansindustrin stalldes om till bo-
stadsproduktion. De temporéara bostaderna berdknades st i tio ar och
successivt ersattas av permanenta bostader men en del av dem star kvar
an idag. Trots en snabb produktion kvarstod bostadsbristen, vilket ledde
till att produktionen leddes in pa en annan typ av modulbostader, som
berdknades sta i 60 ar. En hel del av dessa bostader visade sig vara behéf-
tade med problem, vilket gjorde att manga hushall som under 1980-talet
utnyttjade rétten att kopa sin bostad senare drabbades ekonomiskt, genom
att husen behovde renoveras och bostaderna blev valdigt svara att sélja.
Under &ren 1945-1955 byggdes det 1,5 miljoner sociala bostader.** Fo-
kus 18g da pa subventioner till kommunala bostader.™

Under 1970-talet minskade nyproduktionen och fokus skiftade mot att
underhalla det befintliga bestandet. 1980 introducerades ratten att kdpa
sin bostad, Right to Buy, till subventionerat pris. Kommunerna hade hela
tiden kunnat salja bostaderna till hyresgasterna men nu blev de lagda att
gora det. Det saldes fler bostader an vad som byggdes. Samtidigt infordes
utgiftstak for staten, vilket innebar att det inte langre kunde byggas i na-
gon storre omfattning. Manga kommuner star nu med ett aldrande bo-
stadsbesténd i behov av renovering.™

Bostadsmarknadens huvuddrag

Upplatelseformerna i England &r d4ganderétt, privat hyresratt och sociala
hyresbostéder. De sociala bostédderna kan antingen vara privatédgda eller
kommunagda. De flesta bostader i England, 63 procent ar 2014, ar dgan-
deratter, en upplatelseform som har uppmuntrats historiskt och som fram-
jas aven i dag. Dock har andelen &dganderatter minskat sedan ar 2000.
Andelen privata hyresrétter & 20 procent och 6kar stadigt, d&ven andelen
sociala bostader i Housing Associations har okat, till 10 procent medan
andelen kommunéagda sociala bostéder har minskat kraftigt och &r nu nere
i 7 procent. Totalt finns det drygt 23 miljoner bostader i England.™* **°

130 4K Parliament, 2016.

131 yweE, 2008.

152 5canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
153 yweE, 2008.

14 DCLG, Live Table 104.
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Figur 6. Bostadsbestandet fordelat pa upplatelseformer i England ar 2014
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Kalla: DCLG, Live table 104

Den sociala sektorn star for 17 procent av bostadsbestandet och 46 pro-
cent av hyresmarknaden.™® Over tid har andelen sociala bostader av den
totala bostadsstocken minskat men legat relativt stabilt sedan ar 2007. En
avgorande orsak till den minskande andelen sociala bostader ar ratten att
kopa sin bostad, Right to Buy, vilken lett till att ca tva miljoner sociala
bostader har sélts till hyresgasterna sedan 1980."’

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

De sociala bostaderna tillhandahalls antingen av kommunen, local
authorities, eller av privata sociala hyresvérdar, private social landlords.
De senare utgors vanligen av icke vinstdrivande sa kallade Housing
Associations, ett svaroversatt begrepp, eftersom de kan ha olika legal
status. Kommunerna kan antingen skéta driften sjélv eller ga via ett
kommunalt férvaltningsbolag. Dessa kallas ALMOs (Arms Length
Management Organisation).

Den sociala bostadssektorn har dndrat karaktar éver aren. | bérjan av
1960-talet tillhandahdlls de sociala bostaderna, som da utgjorde hela 24
procent av den totala stocken, néstan uteslutande av kommunerna™®, |
boérjan av 1980-talet hade Housing associations, och andra social land-
lords cirka sju procent av de sociala bostdderna och kommunerna dgde
resterande del.”® Ar 2014 stod de privata sociala hyresvérdarna for val
over halften av den sociala bostadssektorn.™® Detta beror sannolikt till
stor del pa att kommunala bostader omvandlats till stiftelser.

15 IUT, personlig kontakt
156 ,, .
Ibid.
37 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
158 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
159 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
160 DCLG, 2015, English Housing Survey - Energy Efficiency of Enlish Housing 2013.
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Komplicerade regelverk

Den ansvariga myndigheten for saval de kommunala som de privata soci-
ala bostaderna ar Bostads- och kommunverket, Homes and Communities
Agency. Det finns ocksa ett sarskilt ramverk med reglerande krav, uppfo-
randekoder och riktlinjer.'®* Det handlar om ett slags standarder, som &r
dels "ekonomiska” (1-3 nedan) och dels “konsumentrelaterade”. De tre
ekonomiska standarderna géller inte fér kommunala sociala bostader.
Fritt Oversatt innebar dessa standarder att den som tillhandahaller sociala
bostader ska:

1. sakerstalla en effektiv styrning for att uppna sina mal och gora det pa
ett effektivt, transparent och tydligt satt.

2. agera effektivt for att maximera vardet utifran kostnaderna

3. folja reglerna kring hyressattning

4. involvera de boende och gora det mojligt for dem att paverka beslut
som ror deras boende

5. sékerstalla att bostaderna klarar grundldggande krav nar det géller
bostadernas standard (decent home standard)

6. hyra ut bostaderna pa ett rattvist, transparent och effektivt satt

7. se till att bostadsomradet och gemensamma omraden i anslutning till
bostaderna &r sékra och rena.'®

Malgrupp och fordelning av bostaderna

De som bor i de sociala bostdderna &r i hogre utstrackning antingen aldre
eller yngre, de ar i hogre utstrackning ensamstaende foraldrar, pension-
arer och ekonomiskt inaktiva. Anledningen &r dels att inflyttningen do-
mineras av dessa grupper, dels att ratten att kopa sin bostad har lett till att
de som ar ekonomiskt aktiva kdper sin bostad. Det &r &ven en stor del av
dem som bor i den sociala bostadssektorn som har nedsatt funktionsfor-
méga eller ndgon typ av allvarligt medicinskt tillstand.™®

Brittiskt medborgarskap krévs normalt sett

Det har tidigare varit mojligt for praktiskt taget vem som helst att anstka
om en bostad inom den sociala sektorn. Det andrades genom The Local-
ism act 2011, som gav kommunerna stor frihet att sjalva sétta upp krite-
rier for vilka som kan sdka de sociala bostaderna. Syftet var att man lo-
kalt skulle fa avgora vilka som hade mest behov av sociala bostader. Det
finns dock nagra grundkriterier som géller nationellt. Dessa kriterier ror
framst nationalitet, invandring och utlandsvistelser, vilka paverkar om

i:; HCA, 2015. A guide to regulation of registered providers.
Ibid.
163 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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den stkande &r behorig. Det kravs normalt sett brittiskt medborgarskap.
Enbart kortare vistelse i landet medfér inte behoérighet. Den sokande kan
dessutom vara obehdrig om den bott utomlands under en langre period.

Awven misskétsamhet i tidigare boende kan leda till att man blir obeho-
+ 164 165

rig
Fordelning av bostaderna

Kommunerna maste tydligt klargora hur sokande prioriteras och hur be-
domningen gors. Det finns nagra grupper som ska ges en rimligt hogre
prioritering &n andra:

e Hemldsa eller som riskerar bli det

» Personer som bor under osanitara férhallanden, trangboddhet eller ur
andra aspekter otillfredsstallande boende

o Personer som behover flytta av medicinska eller omvardnadsskal

o Personer som behover flytta till specifika platser for att exempelvis
komma narmare specialsjukvérd'®®

Kommunerna anvénder oftast poédngbaserade system for att rangordna de
sokande. Dessa tar hansyn till hur lange den sokande statt i ko, vilket
behov hen har och andra prioriteringar. | huvudsak gors ansokan till de
lokala myndigheterna och den sokande satts sedan pé en vantelista som
aven galler de privata sociala hyresvérdarna. Det finns dock bostadsstif-
telser som har egna vantelistor.'®’

Det finns alltsa ingen fastlagd generellt gallande inkomstgrans for beho-
righet till den sociala sektorn. Men genom ovan namnda regler for priori-
tering blir utfallet anda att det bara &r hushall med laga inkomster som
kan fa en bostad.

Hyror och andra villkor f6r de boende
| den ursprungliga typen av social bostadssektor ligger hyrorna pa 40-60
procent av marknadshyran, ibland mindre. Policyforandringar pa senare

164 Shelter English Housing Survey - Energy Efficiency of English Housing 2013

1% peLe, 2011 och 2013a.

166 DCLG, 2013. Allocation of accommodation: guidance for local housing authorities in
England.

167 Shelter, The housing and homelessness charity, 2015b, Who is eligible to apply for
council housing?
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ar har lett till en inriktning mot det man kallar affordable housing, och
maximal hyra i den modellen &r 80 procent av marknadshyran.'®®

Komplicerad modell fér hyresséattning

Hyrorna i den sociala sektorn satts av kommunerna enligt en formel dar
hansyn tas till flera faktorer. Nivan pa hyran ska gora det majligt for dem
som tillhandahaller de sociala bostaderna att fullgora sina skyldigheter
gentemot hyresgasterna, underhalla sitt bestand och vara finansiellt hall-
bara. Hyrorna baseras till 30 procent pa hur fastighetsvardet forhaller sig
till rikets genomsnitt och till 70 procent pa hur hoga de lokala inkomster-
na ar jamfort med rikets genomsnitt. Till detta forordas dven att en sa
kallad sovrumsfaktor laggs till for att mindre lagenheter ska ha lagre
hyra.'®®

Hyran faststalls genom att 70 procent av genomsnittshyran i hela landet
multipliceras med den relativa inkomstnivan och en eventuell vikt for
antalet sovrum. Det adderas sedan med 30 procent av genomsnittshyran,
multiplicerad med det relativa fastighetsvardet.' Utfallet &r att hyrorna
ligger runt 40-60 procent av marknadshyran, men skillnaden kan vara
annu storre pa bostadsmarknader med hogt tryck, framst London.

Till detta regleras hur stora hyresokningarna far vara. Hyreshojningarna
far maximimalt uppga till konsumentprisindex plus 1 procent, vilket in-
nebar en maximal real héjning pé en procent per &r.*"*

Affordable housing har hogre hyror

Ar 2010 introducerades en ny modell, som &r inriktad p& éverkomliga
bostader eller prisrimliga bostader, affordable housing. | dessa bostader
ligger hyrorna pa upp till 80 procent av marknadshyran och 6kar arligen
med inflationen plus en halv procent. Men bostadsforeningarna maste
berdkna en ny hyra varje gang de hyr ut en lagenhet, och se till att hyran
inte dverstiger 80 procent av marknadshyran."

Statligt beslut om sankta hyror framéver

I sommarbudgeten 2015 tillkdnnagavs att hyrorna i de sociala bostaderna
skulle sankas med 1 procent arligen under fyra ar. Detta ska satta press pa
hyresvardarna att effektivisera for att spara pengar, samtidigt som beho-

168 Chaloner, J. Dreisin, A., Pragnell, M., 2015. Building New Social Rent Homes.

169 DCLG, 2015c¢ Rent standard guidance 2015.
170 ,, .
Ibid.
1 1hig.
1r2 CECODHAS, 2013 och Wilson, W, 2016, Social housing: ““pay to stay”” at market
rents.

49

Boverket



50 Den sociala bostadssektorn i Europa

vet av bostadsbhidrag ska minska, eftersom hushallens bostadsutgifter
sanks.'"

Pay to stay — betala mer for att bo kvar

Som namnts finns det inga formella inkomstgranser for vilka som &r be-
horiga, men det finns vissa restriktioner nér det galler inkomstutveckling-
en for dem som redan bor i de sociala bostaderna. Det sa kallade Pay to
stay scheme, som kommer att inforas fullt ut ar 2017, gor att hyresgasten
kan fa en stegvis hogre hyra vid en hogre inkomst. Det finns en rekom-
menderad maximal inkomst upp till vilken den boende har rétt till reduce-
rad hyra. Den &r nu 60 000 pund per ar, vilket motsvarar 720 000 svenska
kronor'™, eller en mé&nadsinkomst p& 60 000 kronor. Hyresgasten ska
rapportera inkomstférandringar. Men hyresvarden ar inte tvungen att hoja
hyran for dem vars inkomster dverstiger denna gréns. | den konsultation
som genomfordes i samband med forslaget uppgav strax under hélften av
de sociala hyresvérdarna att de inte skulle utnyttja méjligheten att hoja
hyran. Inkomsten beraknas utifran den senaste beskattningsbara inkoms-
ten.!”

| ett nytt forslag foreslas att granserna for arsinkomsten ska andras fran
60 000 pund till 40 000 pund i London och 30 000 pund*’® i resten av
England och dessutom bli obligatoriska for de kommunerna, medan det
ska vara fortsatt valfritt for de privata aktdrerna att tillampa inkomsttaket.
Incitamenten att h6ja sin inkomst kan paverkas av inkomsttaket. Det
finns dock inte ndgon klar bild av hur stora troskeleffekterna kan vara,
eftersom det &r manga andra faktorer som paverkar om en person far ett
arbete eller arbetar mera. Men de antas vara stérre i London.*"”

Varierande regler for besittningsskydd

Det finns en hel uppséttning olika regler for besittningsskydd, beroende
pa vem det ar som tillhandahaller den sociala bostaden, nar den boende
flyttade in och hur ldnge denne bott i bostaden.'”® Den som bor i en social
bostad som &gs av en kommun har normalt sett ett sakert hyreskontrakt
assured tenant eller en introduktionshyreskontrakt, introductory tenant.
Fran 2012 kan de lokala myndigheterna aven tillampa flexibla hyresfor-
hallanden, flexible tenancies.*”

173 Wilson, W, 2016, Social housing: “pay to stay’” at market rents.

7% Med en vaxelkurs pa 12 SEK.

17 Wilson, W, 2016, Rent setting: Social housing (England).

178 \/id en vaxelkurs p 12,31 kr (2016-04-08) motsvarar 60 000 pund ca 740 000 kr
1 Wilson, W, 2016, Rent setting: Social housing (England).

178  ontrakt slutna fore 15 januari 1989 foljer andra regler

17 Gitizens Advice service, 2016, Renting from a social housing landlord.
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o Sikra hyreskontrakt innebar att hyresgasten far bo kvar om inte hyres-
vérden kan visa i domstol att det finns sérskilda skal att sdga upp hy-
resgasten. Det kan exempelvis vara eftersatt hyra eller skadad egen-
dom.

« Introduktionshyreskontrakt innebar en provotid pa 12 manader, med
mojlighet till 6 manaders forlangning. Under provotiden ar det valdigt
enkelt att saga upp hyresgasten. Liknar assured shorthold tenancy, se
nedan.

o Flexibelt hyresforhallande innebér tidsbestamda kontrakt. Det liknar
sékra hyreskontrakt (se ovan) med den skillnaden att nar hyrestiden
gatt ut ar det upp till hyresvarden om hyresforhallandet ska fortga.
Vanligtvis galler kontraktet dock minst fem &r och kan forlangas.™®

Pa den privata hyresmarknaden ar det numera for nya hyreskontrakt van-
ligast med en typ av korttidskontrakt som kallas assured shorthold
tenancy, som ger ett mycket svagt besittningsskydd. Hyresgasten ar vis-
serligen tamligen skyddad under de férsta sex manaderna men darefter
kan hyresgasten sagas upp med tva manaders uppsagningstid utan att
nagot skal behéver anges.*®

Bostadernas utformning och standard
Bostaderna inom den sociala sektorn ska vara av en viss faststalld stan-
dard, The Decent Home Standard, som innebar att bostaden ska:

vara fri fran hélso- och sakerhetsrisker

vara rimligt underhallen

ha rimligt moderna kok, badrum och varmvattenberedare
vara rimligt isolerad*®

> w D e

Andelen sociala bostdder som inte uppfyller dessa kriterier har minskat
kraftigt sedan borjan av 2000-talet, fran nastan 40 procent ar 2002 till
bara tre procent &r 2015.'® De insatser som gjorts for att héja standarden
har &ven bidragit till att bostaderna inom den sociala sektorn ar mer ener-
gieffektiva &n andra bostéder i England. Genom rétten att kdpa sin bostad
har det ocksa blivit sa att den sociala sektorn numera har en relativt liten
andel aldre bostader.*®

180 | pid.

181 Brittiska regeringens hemsida, www.gov.uk.

%2 BCLG och HCA, 2015, 2010 to 2015 government policy: rented housing sector.
183 bCLG, Live Table 208.

184 DCLG, 2015, Rent standard guidance 2015.
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Finansiering och subventioner

Utbudssubventionerna har minskat kraftigt de senaste aren. The 2011-
2015 Affordable Homes Programme hade en budget pa 1,8 miljoner
pund. Programmet forvantades leverera 80 000 nya bostéder. Enligt pro-
grammet skulle privata sociala hyresvérdar sjalva finansiera 86 procent
av den totala kostnaden for nyproduktion. Resterande del skulle téckas av
statliga bidrag. Sjalvfinansiering kan besta av dels eget kapital och dels
privata lan. Tidigare var de privata lanen framst banklan men numera ar
de oftast i form av obligationer. De lokala myndigheterna uppmuntras att
erbjuda finansiering, framst genom att subventionera markpriser.*®

The 2015-2018 Affordable Homes Programme har en budget pa 1,7 mil-
joner pund. Syftet med programmet ar att fa fram 165 000 nya bostader.
For att detta ska lyckas maste den privata andelen av finansieringen 6ka
avsevart.

Stod i planlagstiftningen for prisrimliga bostader

Kommunen kan med stdd av paragraf 106 i den engelska planlagstift-
ningen, Town and Country Planning Act 1990, stélla krav pa den som
bygger bostader att ett visst antal affordable homes, prisrimliga bostader,
ska inga i projektet. Foreteelsen kallas paragraf 106-6verenskommelser,
Section 106 agreements. De prisrimliga bostdderna séljs sedan oftast till
privata sociala hyresvardar till reducerat pris. Uppskattningsvis hélften av
alla nya prisrimliga bostader tillkommer pa detta sétt. Bostadsforetagen
kan, beroende pa var de ligger, d&ven ha mojlighet att omvandla delar av
sitt bestand fran sociala bostader till prisrimliga bostader och darmed ta ut
en hégre hyra.'®® Det ar dock i viss utstrackning forhandlingsbart var de
prisrimliga bostaderna enligt paragraf 106 ska byggas och det hander att
de byggs ndgon helt annanstans, i ett mycket samre lage an dar de lyxi-
gare bostaderna uppfors.*®

Kommunala bostadsinnehav ska vara sjélvfinansierande

Kommunernas bostadsinnehav ska numera vara sjalvfinansierande. Uti-
fran en sarskild ekonomisk modell har deras skuld anpassats till bostads-
bestandets varde. Det innebar att vissa kommuner fick betala pengar till
staten medan andra fick pengar. De kommuner som vill bygga har vissa
mojligheter att lana pengar genom ett sarskilt program, Housing Revenue
Account borrowing programme, men mojligheterna ar begransade.™®

185 CEOCDHAS (2013) och Haffner m.fl., 2015, Institutional investment in social rental
?&using: France, the Netherlands and the United Kingdom explored.
Ibid.
187 Reportage av Staffan Sonning, Sveriges Radio P1 Studio Ett 2016-05-19
188 DCLG (2011b) och DCLG och HCA (2015)


https://www.gov.uk/government/publications/local-growth-fund-housing-revenue-account-borrowing-programme-2015-to-2016-and-2016-to-2017
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Skatteformaner for Housing Associations

De privata sociala hyresvardarna betalar en lagre stampelskatt nér de ko-
per mark eller fastigheter om inkdpspriset dverstiger 125 000 pund. De
betalar ingen moms pa nyproduktion men det r 20 procents moms pa
reparationer. De behdver inte betala lokal infrastrukturskatt, som kom-
munerna kan ta ut i andra fall.*®

Bostadsbidrag

Bostadsbidragen &r viktiga i England och de 6kar i omfattning. Detta del-
vis som en foljd av den generella 6vergangen fran utbudssubventioner till
inkomstrelaterade efterfragestod men dven som en foljd av att den sociala
bostadssektorn gatt mer mot sjalvfinansiering, de hogre hyrorna i affor-
dable housing och bristen pa bostader med nedsatt hyra. Detta har gjort
att behovet av bostadshidrag 6kat. Den som har lag inkomst och mindre
4n 16 000 pund i besparingar kan f& bostadsbidrag.™®

Ar 2012 fick cirka 5 miljoner hushall bostadsbidrag, av dessa bodde 3,4
miljoner i den sociala sektorn. Totalt utbetalades ar 2012 cirka 22 miljar-
der i bostadsbidrag, vilket motsvarande omkring 1,1 procent av BNP.

Sektorns utveckling och aktuella fragor

For att klara upprustningarna och fornyelsen av bostdderna inom den so-
ciala sektorn har regeringen avsatt sarskilda medel. Men de é&r ofta be-
tingade av att kommunen 6verfor forvaltningen till privata aktorer (stock
transfer). Till foljd av 6kande kostnader for underhall under 1990-talet
overfordes da stora delar av bestandet pa detta sétt. Det har lett till att
manga kommuner inte langre ar hyresvardar, &ven om de enligt lagen &r
ansvariga for den sociala bostadssektorn.*** Det ar nu stor brist pa sub-
ventionerade bostdder. Befolkningen 6kar kraftigt i England och boende-
kostnaderna har 6kat, vilket drabbar &ven medelklasshushéallen, som

trycks ut frdn staderna till fororterna®.

Kraftigt minskad nyproduktion

Nyproduktionen av sociala bostader har minskat kraftigt och andrat
inriktning. Under 1970-talet byggdes det sd mycket som 1,16 miljoner
bostader inom den sociala sektorn. Ndstan nittio procent av dessa
uppfordes av kommunerna. Under samma period byggdes det dven 1,41
miljoner bostader inom den privata icke-sociala sektorn. Under tioarspe-
rioden mellan &r 2005 och 2014 byggdes det daremot inte mer an 250 000

189 CEOCDHAS (2013)

190 1hid. samt Chaloner m. fl. (2015)
191 yweE, 2008.

192 Gobal Tenant, IUT April 2016
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sociala bostader, varav bara tre procent av kommunerna. Bortat 1,1
miljoner bostader tillkom samtidigt inom den fria privata sektorn. Efter
att ha minskat under flera ar 6kade dock nyproduktionen av sociala
bostader ar 2014 genom att de privata sociala hyresvardarna byggde
mer.'% Under det &ret pabdrjades 25 430 sociala bostader, varav dver
nittio procent av privata sociala hyresvardar.***

Varierande utformning

Bostader som byggs inom den sociala sektorn i England ar nastan lika
diversifierade som det ordinarie bostadsbyggandet, &ven om flerbostads-
hus ar vanligare i den sociala sektorn. Upplatelseformer kan blandas,
framst inom bostadsomradet men ibland dven inom huset. De privata
sociala hyresvardarna har en ambition att 120 000 bostéder av varierande
typ och upplatelseform ska tillforas den sociala sektorn varje ar. Den
bredd som erbjuds av de privata aktérerna inom den sociala sektorn dkar
— férutom sociala bostader aven prisrimliga bostéder, bostader till mark-
nadspris och dven bostader med delat &gande.™®

Mark, finansiering och hyressattning ar nyckelfragor

Det &r i huvudsak tre faktorer som paverkar de privata aktorernas mojlig-
het att tillhandahalla bostader inom den sociala bostadssektorn: tillgangen
pa mark, systemet for finansiering samt hyressattningen. Tillgangen pa
byggbar mark ar begransad och marken ar dyr, vilket gor det svart att
bygga prisrimliga bostader. Det finns inga ramavtal for finansieringen,
vilket skapar en merkostnad, eftersom det krévs en separat ansokan for
varje projekt. Hyrorna sétts av kommunerna och inte av akttrerna sjélva,
vilket innebér att inkomsterna ar svéra att prognosticera.*®

Overgangen till sjalvfinansiering ifrdgasatts

Trenden mot en 6kad grad av sjalvfinansiering foljer av regeringens mal
att minska underskottet i den statliga budgeten. Den nationella samman-
slutningen av dem som skéter kommunala sociala bostader (ALMOSs) har
kritiserat den nya inriktningen mot sjélvfinansiering. Kritiken ligger
framst i att malet — minskade offentliga kostnader — inte uppnas eftersom
kostnaderna for bostadsbidrag 6kar. Bristen pa sociala bostader leder till
att de som annars skulle bo inom den sociala sektorn maste soka sig till
det privata bestandet och betala marknadshyror. Det innebar att det blir
fler som behdver bostadsbidrag och &ven hégre bostadsbidrag. Bespa-

% DCLG, Live Table 119.

4 DCLG, Live Table 209.

195 Njational Housing Federation, personlig kontakt.
1% Ibid
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ringen kan alltsa pa sikt i stallet leda till en 6kning av de offentliga utgif-
terna.'?’

Hyrorna inom den sociala sektorn ska sankas

Eftersom bostadsbidragen har dkat har regeringen bestamt att hyrorna i
den sociala sektorn ska sénkas for att kostnaderna for bostadsbidrag ska
minska. Det innebar att denna kostnad flyttas fran den offentliga budge-
ten till hyresvardarna, som inte kompenseras utan forvéantas klara de
dkade kostnaderna genom att effektivisera forvaltningen.'*® Det har lett
till att de privata hyresvardarna inom den sociala sektorn utforskar moj-
ligheterna till sammanslagningar for att de ska kunna fortsédtta med sin
verksamhet.'%

Aven inkomsttaket ska sénkas

Som namnts ar det ungefar halften av de privata fastighetsagarna i den
sociala sektorn som avser anvanda sig av méjligheten att hdja hyran om
hyresgéstens inkomster
stiger Gver ett visst tak,
”’pay to stay”. De privata
sociala hyresvérdarna har
fran och med 2015 tillgang
till samma nationella in-
komststatistik som kom-
munerna har for att admi-
nistrera systemet. Detta
tros fa effekt pa andelen av
de privata sociala hyres-
vardarna som utnyttjar
mdjligheten att hdja hy-
ran.”®°

Social housing i Bow, London.
Foto: Arcaid Images / Ala-
my/IBL

Lo Chaloner, J., Dreisin, A., Pragnell, M., 2015. Building New Social Rent Homes.

198 Wilson, W, 2016, Social housing: “pay to stay” at market rents.
199 .. . - ;

National Housing Federation, personlig kontakt.
2% Ibig
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Subventionerade bostéader i Strasbourg. Foto: IBL

Frankrike

| Frankrike kallas den sociala sektorn pa bostadsmarknaden HLM (uttalas
ungefar aschellem), uttytt Habitation & Loyer Modéré, vilket betyder
"bostader till mattlig hyra”. Saval privata som offentligt 4gda bostads-
foretag kan erbjuda HLM-bostéder. Sektorn riktar sig till en bred grupp
av 1ag- och medelinkomsttagare men bland annat till f6ljd av brist pa
bostader har inriktningen i 6kande grad blivit mot laginkomsthushallen.

Den sociala sektorns bakgrund och framvéxt

De forsta sociala bostadshusen byggdes redan fore forsta varldskriget av
filantroper och av mer upplysta foretagsagare, i syfte att kunna erbjuda
sina anstallda bostader. Da kallades de for HBM — Habitations Bon
Marché, dvs. billiga bostader. Men det var forst efter andra varldskriget
som byggandet tog fart. HLM-lagen kom 1949 for att, som det hette,
"sakra anstandiga bostadsférhallanden”, framforallt for l6nearbetare. 2™

Den sociala bostadssektorn har sedan byggts ut i takt med Frankrikes
industriella och ekonomiska utveckling och huvudsakligen i stérre stader.
Andelen varierar darfor kraftigt regionalt och mellan olika kommuner.
Utslaget dver landet bor cirka 16 procent av hushallen i HLM-bostader.?*

201 5eanlon m.Afl. 2014, Social Housing in Europe.
202 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France.
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Bostadsmarknadens huvuddrag

Bortat tva tredjedelar av alla hushall i Frankrike ager sin bostad, resten
hyr. Cirka 16 procent har en hyresbostad med nedsatt hyra (2014).%% Den
sociala sektorn star for cirka 42 procent av hyresmarknaden.

Figur 7. Bostadsbestandet férdelat pa upplatelseformer i Frankrike ar 2014

msocial hyres-
sektor

@ ovrig hyres-
sektor

O aganderatt

oovr.

Kélla: Housing Europe: Country profiles 2015

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

Det finns tva huvudtyper av forvaltare — offentliga (vanligast) eller pri-
vata. De offentliga kan vara antingen ’Offices publics™, ett slags offent-
liga organ med representanter fér kommunerna i styrelsen eller sociala
bostadsaktiebolag, SA HLM. De privata ar icke-vinstdrivande sociala bo-
stadsforetag, Enterprises sociales pour I’habitat, ESH. Regler och
finansieringsmdjligheter ar desamma. Det finns dessutom halvoffentliga
foretag, SEM, och icke-vinstdrivande organisationer. De sociala bostads-
foretagen drivs professionellt och de agerar sjalva byggherrar.”

Stark statlig styrning

Staten och de lokala myndigheterna i kommunerna delar ansvaret for
tillsynen av sektorn. Staten definierar behovet av bostéder, godkanner
projekt och beslutar om subventionsgrad och antalet langsiktiga lan for
sociala bostader. De lokala myndigheterna ansvarar for stadsplaneringen,
har tillsyn dver de lokala hyresvéardarna samt erbjuder medfinansiering
och l&negarantier for sociala bostadsprogram.

Malgrupp och fordelning av bostaderna

Den sociala sektorn riktar sig till en blandning av laginkomsthushall och
lagre medelklass. Det finns tre typer av HLM-bostader, med inriktning pa
olika inkomstgrupper. Standardvarianten gar under benamningen PLUS,

203 EUROSTAT.
204 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
205 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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(en akronym for beteckningen pa det statliga lanet). Darutover finns dels
ett program med inriktning pa hushall med sarskilt 1aga inkomster, PLAI
och dels ett som riktar sig till hushall med lite hogre inkomster, PLS. Den
sistnamnda varianten 6kade sin andel fran 25 till 31 procent av den totala
produktionen av sociala bostader mellan ar 2003 och ar 2010. Det kan
finnas mer &n en typ av HLM-bostad i ett och samma hus. %

Tva tredjedelar av hushallen ar berattigade

For att vara berattigat till en bostad med nedsatt hyra maste hushallets
inkomster understiga en viss niva och man far inte dga en bostad. In-
komsttaket beror pa vilken del av den sociala sektorn som avses. For
standardnivan &r inkomstgransen 32 000 euro om aret for ett par med ett
barn, for den lagre nivan ligger gransen 40 procent under detta tak och for
den hégre nivan ar taket 20 procent hdgre &n standardnivan *’. Det varie-
rar dven regionalt — i Paris far ett par med barn tjana 40 000 euro om aret
och anda vara berattigat till en HLM-bostad pa standardnivan. De hogsta
inkomsttaken gor teoretiskt sett en mycket stor del — cirka tva tredjede-
lar?® — av hush&llen beréttigade att séka en bostad inom den sociala sek-
torn. Men eftersom efterfragan ar betydligt stérre an utbudet gar merpar-
ten av bostaderna till de fattigaste 30 procenten av hushallen.?®

Stora barnfamiljer och ensamfdréldrar éverrepresenterade

De som bor inom den sociala bostadssektorn har lagre inkomster an ge-
nomsnittet och de som flyttar in efter hand tenderar att ha lagre inkomster
an befintliga hyresgdster, vilka i sin tur har 1agre inkomster &n de som
flyttar ut. Det gor att inkomstgapet mellan dem som bor i subvention-
erade bostader och genomsnittshushallet 6kar. Stora familjer och ensam-
staende foraldrar ar Gverrepresenterade, liksom unga och barn — och im-
migranter. Men andelen hushall dar hushéllsforestandaren &r en éldre
person Okar. Det finns en tilltagande segregation inom sektorn genom att
de fattigaste hushallen och immigranterna oftare bor i eftersatta bostads-
omréden.?*

Den intermedidra hyressektorn

Det finns i Frankrike ytterligare en hyressektor som kallas den interme-
didra, intermediaire,”mellanliggande”. Den syftar till att fylla gapet mel-
lan den sociala sektorn, som riktar sig till hushall med lagre inkomster,
och den oreglerade privata hyressektorn. Den erbjuder dels en mgjlighet

206 5 canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

207 CLN, fransk hyresgdstorganisation, personlig kontakt.
2% UNECE, 2015, s 30.

209 5canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

219 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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till boendekarriar for hushall i den sociala sektorn, och dels ett alternativ
for dem som har lite for hog inkomst for att vara berattigade till en bostad
i den sociala sektorn. Den franska regeringen har en malséttning att oka
utbudet av sadana bostader och erbjuder darfor attraktiva investeringsfor-
utséttningar. Detta behdvs i synnerhet pé heta bostadsmarknader?*, dar
skillnaden i hyresniva ar stor mellan den sociala sektorn och den oregle-
rade hyressektorn. Merparten av lagenheterna i den intermediéra sektorn
forvaltas av privata hyresvardar. Staten erbjuder olika skatteférmaner i
utbyte mot att lagenheterna fordelas till hushall med en viss hogsta in-
komst till en viss hogsta hyra. Dessa krav galler i en stipulerad tid, nor-
malt sett minst sju ar, varefter lagenheterna Gvergar till den oreglerade
hyresmarknaden.?"? Hyrorna kan sedan séttas efter de regler som galler pa
den privata hyresmarknaden, vilket innebér att de &r fritt férhandlingsbara

inom vissa lokala ramar?®3, 2

Fordelning av bostaderna

Bostédderna fordelas genom ett komplicerat system dar staten enligt lag
ska ansvara for 30 procent av anvisningarna och kommunen fér 20 pro-
cent, men i praktiken &r det en lokal kommitté som bestdmmer vem som
ska fa flytta in i nybyggda hus. Staten bestammer vissa fordelningsgrun-
der, enligt vilka vissa kategorier ska prioriteras. Det galler till exempel
hushall som har mycket daliga boendeforhallanden, langtidsarbetsldsa
och heml6sa. Lediga lagenheter i befintliga hus fordelas efter en kolista.

Hyror och andra villkor f6r de boende

Hyrorna i den sociala sektorn &r kopplade till produktionskostnaden. Det
gor att det &r billigare att bo i aldre hus, sérskilt om huset &r byggt fore
1977, da subventionerna till byggande var hogre.

Stor skillnad jAmfért med privata sektorn i de storre staderna

Hyrorna i HLM-bostéder ligger i genomsnitt 30-40 procent lagre an i pri-
vata hyreslagenheter, i storre stader kan skillnaderna vara annu stérre. |
nom den sociala sektorn faststélls hyrorna av det avtal som galler mellan
staten och hyresvarden. Hyreshojningar ska darefter folja statliga rekom-
mendationer.”* | Paris &r hyran i en subventionerad bostad bara en tred-
jedel eller en fjardedel av den hos en privat hyresvard. P4 mindre heta
marknader kan en lagenhet i ett aldre privatagt hyreshus ligga pd samma
niva som for en nybyggd HLM-bostad. Variationerna i hyresnivaer ar

211 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. s 35.
212 Haffner, m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing.
213 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 259.

214 CLN, fransk hyresgdstorganisation, personlig kontakt.

215 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France.
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mycket mindre inom den sociala sektorn an inom den privata. Det ar
hogre hyror i de subventionerade bostéderna i Parisregionen én i évriga

landet men dérutéver ar de regionala skillnaderna ganska smé.**°

Hyresreglering av privata sektorn inford i Paris

Hyresutvecklingen i de storre stdderna har inneburit att man med borjan i
Paris infort en hyresreglering fran augusti 2015, som satter ett tak for
hyrorna vid nytecknande eller fornyelse av hyreskontrakt i den privata
sektorn. Dessfdrinnan var hyresséttningen fri i den privata sektorn vid
nyteckning®’. Den maximala hyran per kvadratmeter blir beroende av
byggar och lage och kan komma att innebéra att hyran for runt 60 000
lagenheter sdnks, och att den hdjs for kanske 25 000 lagenheter. Denna
reglering &r tankt att inforas aven i andra storre stader men kritiken &ar
hard fran fastighetsagarna och den fortsatta utvecklingen inte helt sé-
ker.?'® De &rliga hyreshéjningarna styrs av ett statligt index**som dock
inte ska tjana som grans fér hdjningar.??

Besittningsskydd

Hyresgaster i HLM-bostader har enligt lag ratt att bo kvar sa lange de
betalar hyran. Inom den privata sektorn galler daremot ett normalt hyres-
kontrakt i tre ar. Om hyresvarden inte kommer med ett forslag till for-
langning med nya villkor — till exempel hogre hyra — s forlangs det
gamla i ytterligare tre &r.?%*

Om hushallets inkomster 6kar kan det bli fraga om ett tillagg pa hyran
om det ar en HLM-bostad. Men i stadsutvecklingsomraden, dar det finns
en stravan efter varierad hushallssammanséattning behéver man inte till-
lampa denna mojlighet. Det finns &ven en laglig mojlighet att sdga upp
hyresgéaster med for hoga inkomster, men det gérs i praktiken séllan. %%
Bostadsforetagen ar angelagna om att behalla de hushall som &r lite mer
resursstarka an andra.

ij Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France.
218 France24 International, www.france24.com/en/20150801-rent-control-law-paris-
france-effect-regulations.
219 Indice de révision des loyers, IRL, www.insee.fr.
220 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France.
221 |hig.
222 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Bostadernas utformning och standard

Runt en fjardedel av HLM-bestandet ar ungefar samtida med det svenska
miljonprogrammet och ligger till stor del i storskaliga bostadsomraden i
utkanten av staderna. Halften av bestandet har tillkommit senare.?*

Den absoluta merparten av HLM-bostaderna ar lagenheter i flerbostads-
hus men andelen smahus 6kar nagot och vid nyproduktion av subvention-
erade bostader ar nastan var fjarde ett smahus. En tredjedel av HLM-
bostaderna finns i hus eller fastigheter om minst 100 lagenheter, merpar-
ten i Parisregionen. Mindre &n sex procent utgdrs av riktigt storskaliga
bestand, med mer an 500 lagenheter. Tva tredjedelar av de sociala bosta-
derna aterfinns alltsa i mindre bestand. Det som byggts under de senaste
tjugo &ren har haft i genomsnitt 23 lagenheter per byggnad.?*

Det finns i Frankrike runt 750 eftersatta bostadsomraden och inom dessa
aterfinns nastan en fjardedel av alla HLM-bostader, sammanlagt nastan en
miljon lagenheter. | dessa omraden bor i genomsnitt 60 procent av hus-
hallen i subventionerade bostader, jamfort med en femetedel i urbana
omréden i genomsnitt.?®

Den sociala sektorn har varit féregangare

Den sociala bostadssektorn har varit en féregangare i arkitektonisk
utformning, standard och forvaltning. P4 1960-talet var en HLM-bostad
ett normalt steg i medelklassens bostadskarriar, delvis beroende pa den
allménna bostadsbristen. Men sedan dess har selektiva flyttningar i kom-
bination med att dgarsektorn 6kat gjort att denna sektor alltmer Gvergatt
till att vara en boendeform for de fattigare hushallen.?®

Den sociala sektorn ar mer reglerad vad géller lagenhetsstorlek &n den
privata och HLM-bostéderna ar i genomsnitt storre &n privata hyres-
lagenheter. Hyresgéasterna i de subventionerade bostaderna ar mer néjda,
uppfattar kvaliteten som hdgre och anser sig i mindre utstrackning vara
trdngbodda, jamfort med dem i privat hyreratt. %

Finansiering och subventioner

Ungefar 75 procent av produktionskostnaden finansieras genom forman-
liga lan, 15 procent av bidrag fran staten och fran lokala myndigheter och
aterstaende 10 procent av eget kapital. | vissa fall kan daven en mindre del
finansieras genom Action Logement. Detta ar fonder — 6ronmarkta for

223 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
224 .
Ibid.
225 |id.
22° Iyid.
27 Ibid.
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insatser inom bostadssektorn — som byggs upp genom att alla féretag med
mer dn 19 anstallda maste betala en I6neskatt pa for narvarande 0,95 pro-
cent av Iénen.

Lanefinansieringen genomfors genom ett ovanligt system, vilket medfor
att sociala bostader finansieras pa ett satt som inte paverkas av svang-
ningar pa den internationella finansmarknaden. Lanen — s kallade "off-
market loans” — finansieras genom att privatpersoner satter in pengar pa
s kallade Livret A-konton.?? Detta &r skattefria konton som finns hos
alla banker. I storleksordningen 65 procent av dessa insdttningar samlas
hos CDC (Caisse des Dépots et Consignations), en statskontrollerad fi-
nansiell institution som lanar ut medel for byggande av HLM-bostader.
Rantan pa lanen fran CDC ar olika hog, beroende pa om de ar PLUS-,
PLAI- eller PLS-1an. Réntan ar dock lagre &n marknadsrantan men lanets
viktigaste sardrag ar varaktigheten — 40 ibland 50 ar — vars motsvarighet
inte star att finna p& den 6ppna marknaden.??® 2

Kravet pa eget kapital ar hogre for bostader for de allra lagsta inkomst-

grupperna (PLAI) — som & andra sidan har de formanligaste rantevillko-
231

ren.

Forutom formanliga lan och de offentliga bidragen finns dven offentliga
subventioner i form av moéjligheter till markkop till subventionerade pri-
ser och l&negarantier.?*

Skattemassiga férmaner

HLM-féretag betalar reducerad moms — 7 procent i stallet for 20 — pa
byggande. De ar ocksa undantagna fran fastighetsskatt under 25 ar, forut-
satt att de underkastar sig villkor for hyresnivaer och regler for vilka hus-
hall som &r behoriga. Reglerna galler for all framtid, om inte huset séljs
till hyresgasterna — eller rivs.”*®

Skattelattnader kan ges i upp till femton ar for den som bygger sociala
hyresbostader. De nya bostaderna maste under minst nio ar hyras ut till
hyror under marknadspris. Lagre hyror kan ge stérre skattel4ttnader.?*

228 Den maximala insattningen pa ett Livret A konto &r 200 000 euro och varje individ far
endast ha ett konto. Det finns i storleksordningen 55 miljoner konton med en sammanlagd
behallning pa narmare 330 miljarder euro.
Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe
230 CECODHAS 2013
231 Scanlon m.fl. 2014 Social Housing in Europe
232 CECODHAS 2013
233 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe
34 Donner 2011, s. 258
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Bostadsbidrag

Bostadsbidragen finns och kan lamnas oberoende av upplatelseform.
Hushallets inkomst och storlek avgor hur hogt bostadshidraget blir. Hus-
hallet maste sjalvt betala minst 35 euro i ménaden®®. P4 den &terstdende
delen l&mnas en viss procent som varierar éver regionerna och maximalt
uppgar till 100 procent for dem med lagst inkomster.

Ar 2009 betalades totalt 16 miljarder euro ut i bostadsbidrag, motsva-
rande cirka 0,8 procent av BNP. Nastan hélften av hyresgasterna i den
sociala sektorn erholl bostadsbidrag.

Sektorns utveckling och aktuella fragor

Aven om man i Frankrike i grunden har valt en generell modell for soci-
ala bostader, som riktar sig till breda befolkningsgrupper, sa har det allt-
mer kommit att bli sa att det ar hushall med Iag inkomst som bor dér. Det
hénger samman med effekterna av den ekonomiska krisen, bostadsbristen
och immigrationen.

Bostadssituationen &r allvarlig med stor brist pa bostader inom den soci-
ala sektorn. Man nar inte upp till det politiska malet att bygga en halv
miljon bostader om aret. Mellan 2007 och 2014 minskade i stallet bestan-
det med 133 000 bostader. Det bristande utbudet haller bostadspriserna
uppe och gor att allt fler exkluderas fran bostadsmarknaden. Det rader
enighet om att enda vagen ut ur detta &r en massiv utbyggnad av Gver-
komliga bostéader dar behoven finns. Hindren bestar i bland annat brist pa
tillganglig och prisrimlig mark. Atgérder har vidtagits for att 6ka byg-
gandet inom den sociala sektorn, bland annat 5,5 procents reduktion av
momsen vid byggande och renovering av HLM-bostéder. Man har ocksa
hojt taket for sparbelopp i Livret A, en allméan formanlig sparkassa, som
anvands for att finansiera byggande inom den sociala sektorn, med 50
procent.?®

Lagkrav pé viss andel sociala bostader

Franska staten stravar efter att det ska finnas en mix av upplatelseformer.
Det sker dels genom att sékra en viss andel sociala bostader, dels genom
att framja agarbostader i vissa omraden. Det finns en sarskild lag om so-
lidaritet och urban fornyelse”, enligt vilken alla kommuner med mer &n
3500 invanare senast ar 2020 ska ha minst 20 procent HLM-bostader i
bostadsbesténdet. >’ Cirka 60 procent av dem har redan det. De &tersté-
ende 40 procenten omfattar cirka 730 kommuner, som alltsa ar alagda att

235 -
Droit.finance.net

236 Housing Europe, 2015, Social Housing in Europe 2015.

287 g5 § Loi relative a la solidarité et au renouvellement urbains.
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utoka den sociala sektorn av bostadsmarknaden — annars far de béta. Sta-
tens inkomster av dessa béter — 12 miljoner euro 2011 — anvands for att
finansiera sociala bostéder. Vidare finns ett program for att tillféra &dgar-
bostader och darmed framja saval en blandning av upplatelseformer som
en mer diversifierad hushallssammansattning i omraden dar andelen soci-
ala bostéder ar hog.?®

Speciallésningar for de fattigaste

Det finns ocksa behov av bostader for hushall som inte skulle klara hyran
for en bostad inom den ordinarie sociala sektorn, eller ens komma ifraga
for en sadan bostad. Statliga atgarder vidtas for att 6ka byggandet av har-
bargen och liknande for de allra fattigaste hushallen. Bland annat finan-
siering av 15 000 hyresbostader med en hyra som ligger 20 procent under
den i HLM-bostaderna®®

Brist pa dverkomliga bostader

En fortsatt brist pa 6verkomliga hyreshostader for medelklassen har for-
anlett den franska regeringen att forsoka stimulera investeringar i den
intermedidra hyressektorn. Behovet ar storst i omraden med starkt befolk-
ningstillvaxt, som Parisregionen och i stdder som Bordeaux och Tou-
louse. Det finns sarskilda statliga Ian, inte bara for HLM-foretag utan
aven for kommersiella aktorer. De senare har dock inte visat nagot storre
intresse, vilket upplevs som en brist. For att 6ka benagenheten hos saval
sociala som institutionella aktorer att investera i den intermedidra sektorn
har ett nytt lag- och skatteméassigt ramverk tagits fram for sektorn. Detta
ger mojlighet for HLM-foretag att avdela en sarskild verksamhet for in-
termedidra hyresbostader. For institutionella investerare innebér det lagre
moms och tjugo ars befrielse fran fastighetsskatt. 2*°

En ny fond for att finansiera intermediara bostader

Fonds Logement Intermédiaire, FLI &r en fond med inriktning pa inter-
medidra bostader, som inrattades 2014. Finansiarer ar dels det storsta
HLM-féretaget i Frankrike®*, dels investerare inom huvudsakligen for-
sékrings- och pensionsbranschen. Under 2015 ska fonden foérsdka locka
aven utlandska investerare. Fondens malsattning &r att med en kapacitet
pa 1,7 miljarder euro skapa 10 000 nya intermedidra hyresbostader pa
anstrédngda bostadsmarknader. Bostadderna ska byggas av bygg- och
byggherreforetag pa marknaden. Dessa kan anmala sina planer till FLI,
som gor ett urval genom ett upphandlingsforfarande. Den arliga avkast-

238 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.

239 Housing Europe, 2015, Social Housing in Europe 2015.

240 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing.
241 Groupe SNI, som aven skapat fonden www.groupesni.fr
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ningen fran hyresintékter berdknas till 3,5 procent och totalavkastningen
till 7 procent, inklusive framtida forséljning av fastigheter. Fonden ska
finnas kvar i 20 ar, varefter alla bostaderna ska vara salda.?*

Haffner m.fl. menar att det som framférallt gor institutionella investerare
tveksamma till att satsa pa den intermediéra hyressektorn ar det starka
skyddet for hyresgasterna; de ar radda for hyresforluster, inte enbart for
att det ar svart att bli av med hyresgaster som inte betalar sin hyra®*? utan
ocksa for att avhysningar ger daligt anseende. Dessutom finns en oséker-
het kring varaktigheten av bostadspolitiska stallningstaganden och regler.
Forfattarna havdar att det har varit brist pa investeringsobjekt for dem
som inte ar beredda att sjalva forvalta de fastigheter de investerar i, ett
gap som FLI forsoker fylla.?**

Generell eller begransad modell ar en karnfraga

Scanlon m.fl. identifierar tre stora problem pa den franska bostadsmark-
naden: fortsatt hog heml6shet, att det blir allt dyrare att bo och att den
ekonomiska krisen lett till ett 6kat antal avhysningar fran hyresbostader.
Bristen pa dverkomliga bostéader &r svar att komma till ratta med och kan,
menar de, inte 16sas endast med hjélp av sociala bostader, inte heller med
reglering av den privata hyressektorn. De menar att det enda satt pa vilket
den sociala sektorn kan bidra till att minska svéngningarna i bostadspri-
serna dr genom en jamnare spridning av upplatelseformer i kombination
med att sociala bostader inte riktas till en alltfor snav malgrupp. Fragan
om man ska ha en generell eller en begrédnsad modell f6r HLM-bosta-
derna &r en karnfraga i den politiska debatten®”. Den stora utmaningen
for den franska modellen fram6ver &r, menar dessa forskare, att behalla
den nuvarande blandningen av upplatelseformer och undvika social pola-
risering. Avgorande ar att man kan ha kvar intermedidra boendeformer
och behalla medelklasshushall inom den sociala sektorn. Men forskarna
ser det ocksa som nddvandigt att uppratthalla en mangfald och prisrim-
lighet inom den privata hyressektorn, sa att bada sektorerna kan konkur-
rera pa den intermedidra bostadsmarknaden.?*®

242 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing.

% Under perioden november-mars, den sa kallade tréve hivernale, dr det oavsett skél inte
tillatet att verkstalla avhysningar i Frankrike.
244 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing.
242 56 Del 111 fér en genomgang av en principiell indelning av den sociala bostadssektorn
i universell/selektiv, generell/begrénsad.
248 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Subventionerade bostader i Leichlingen, Nordrhein-Westfalen. Foto: Clynt
Garnham/IBL

Tyskland

Den sociala sektorn pa den tyska bostadsmarknaden kallas for Sozialer
Wohnungsbau eller Sozialwohnungen, alltsa ungefar ”socialt bostads-
byggande” eller “socialbostader”. Bostaderna &gs och tillhandahalls till
storsta delen av privata fastighetsagare, vilka fatt statligt stod for att
bygga husen och som motprestation forbundit sig att under en viss tid
erbjuda bostader till subventionerad hyra for behévande hushall med laga
inkomster.?"’

Den sociala sektorns bakgrund och framvéxt

Efter kriget och under 1950-talet byggdes mycket bostader for att bygga
upp staderna igen. Under 1960-talet borjade man bygga storskaliga sa
kallade satellitstader for att for att sprida ut tillvaxten av storstdderna.
1970-talet préglades av massproduktion och byggandet av flerbostadshus
i utkanten av storstaderna. Under mitten av 80-talet bérjade man med de
sa kallade rehabiliteringsprogrammen, for att rusta upp och renovera 70-
talets massproducerade flerbostadshus. %8

Efter Tysklands aterforening ar 1990 stod méanga hus i vad som tidigare
varit Osttyskland tomma pé& grund av den massiva migrationen till de fore
detta vasttyska staterna, samtidigt som stora delar av det kommunala bo-
stadsbesténdet dvergick i privat 4go, en boendeform man ville framja.**

247 50U 2015:48 Bilaga 3 till LU 15 s 170.
248 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
249 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 5.
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Sektorn bestér idag darfor huvudsakligen av vad som ar kvar av de cirka
fem miljoner sociala bostader som byggdes i Vasttyskland fran tidigt
1950-tal fram till &r 2000. Trots nyproduktion har antalet minskat kraftigt
pa grund av en utfasning av de subventionerade bostaderna. Denna utfas-
ning foljer av lagstiftning. Det fanns 2,6 miljoner sociala bostader ar
2002. Antalet hade sjunkit till 1,4 miljoner &r 2014. %°

Bostadsmarknadens huvuddrag

| Tyskland &r det vanligast att hyra sin bostad. Det finns drygt 40 miljo-
ner bostéder i Tyskland. Fyra av tio bostéder bebos av &garen medan sex
av tio bostader upplats med hyresrétt. De flesta hyresbostaderna &gs av
privatpersoner och inte av bostadsféretag. Det ror sig ofta om enskilda
personer som ager och hyr ut en eller ett mindre antal lagenheter. Méanga
betraktar detta som en framtidsinvestering, en slags pensionsforsék-
ring. »' Bara tio procent av hyresmarknaden hér till den sociala sektorn.

Den sociala sektorn star for cirka sex procent av det nationella bostadsbe-
standet. Men dartill kommer ett betydande antal fore detta kommunala
sociala bostader, som fortfarande hyrs ut med nedsatt hyra, trots att deras
avtal med staten gatt ut.

Figur 8. Bostadsbestandet férdelat pa upplatelseformer i Tyskland &r 2015

msocial hyres-
sektor

= 6vrig hyres-
sektor

O aganderatt

Kalla: Scanlon m.fl. 2014

Fastighetsagare och institutionellt ramverk

Offentligt subventionerade bostader tillhandahalls av kommunala bo-
stadsforetag, kooperativ, privata hyresvérdar samt av kommersiella bygg-
herrar och investerare. De kommunala bostadsforetagen lyder under lo-
kala foreskrifter och ska agera utifran hur bostadsbehovet ser ut.

230 GdW, personlig kontakt.

251 SABO, Hyreshostadsmarknaden i Sverige och Tyskland — en jamférande studie. s 9.
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Cirka 1,5 miljoner de jure sociala bostader

De egentliga sociala bostaderna, Sozialwohnungen eller de jure sociala
bostader®>?, maste forbli sociala bostader tills den s& kallade bindnings-
tiden gar ut. Bindningstiden ligger normalt p& 30 &r**°, beroende pa vilka
bidrag, 1an eller skattelattnader som getts. Efter denna tid upphar sub-
ventionen och hyresvérden kan hyra ut bostéderna till marknadspris.?*
Det ar dessa formellt sett sociala bostader som réknas in i den officiella
statistiken.

Bindningstiden bestams av delstaterna eller ibland, om det ror sig om
stadsutvecklingsprogram, av kommunen. Efter andra vérldskriget var det
vanligt med langa bindningstider, idag kan de vara kortare. Om en lang
bindningstid &r ett hinder att fa investerare engagerade forsoker man
komma éverens om kortare bindningstider.”>

Ytterligare nagon miljon de facto sociala bostader

Det finns &ven de facto sociala bostader. Termen beskriver bostader som
utan att formellt sett tillhdra den sociala sektorn erbjuder lagre boende-
kostnader. Det kan till exempel réra sig om ideella bostadsrattsféreningar,
fackligt &gda bostadsforetag och kommunala hyresvérdar fran perioden
fore 1970-talet. Idag &r det mestadels tidigare sociala bostéder, som &gs
av kommunala bostadsforetag och dar bindningstiden gatt ut. De kom-
munala bostadsforetagen fortsatter ofta att hyra ut sina bostader till lag
hyra. De forsoker balansera kravet pa lonsamhet for att klara den offent-
liga budgeten med det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen. Det
finns inga tillforlitliga uppgifter om antalet de facto sociala bostdder men
en uppskattning ar att mellan 30 och 50 procent av tidigare de jure sociala
bostader behandlas som om de forblev i denna stéllning, vilket skulle
innebara ungefar 1 miljon bostader.?®

Statliga aktorer
Tyskland ar en forbundsrepublik och bestar av férbundsstaten, Bund,

sexton delstater, Lander, och lokala myndigheter/distrikt, Kreise.

Pa nationell niva ligger ansvaret for bostadsfragor framst pa departemen-
tet for miljo, naturskydd, byggande och karnsakerhet, Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

252 “enligt lag” En beteckning som anvénds i Scanlon m.fl. 2014.

Bindningstiden kan ligga pa mellan 15 till 50 ar beroende pa vilken subvention som
etts.
>* Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 185.
2% GdW, personlig kontakt.
2% Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 192.
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Forbundsregeringen ansvarar for det legala ramverket inom vissa omra-
den, exempelvis hyreslagar, samt lagar som ror beskattning och bidrag.
Men delstaterna har saval finansiellt ansvar som lagstiftande makt 6ver
ett antal verksamheter. Delstaterna ansvarar sedan 2006 for de subven-
tionerade bostaderna samt bostadsutbudet till sarskilt behdvande hushall.
Delstaterna svarar i stor utrackning for byggreglerna, och det finns béade
statliga och delstatliga finansiella institutioner, vilka har sérskilda pro-
gram for bostadségande.?’

Intresseorganisationer

De framsta intresseorganisationerna pa den tyska hyresmarknaden ar:
GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und immobililienunter-
nehmen), for kommunala, privata och kooperativa hyresvérdar, Haus &
Grund, for de privata fastighetsdgarna samt Deutscher Mieterbund, som
4r den tyska hyresgastféreningen.?®

Malgrupp och fordelning av bostaderna

Ar 2001 reformerades den sociala sektorn i Tyskland genom en ny na-
tionell bostadslag, Wohnraumforderungsgesetz. Det innebar att sektorn
skiftade fokus fran att tillhandahalla bostéader for en bredare del av all-
maéanheten, dar mer &n 60 procent av befolkningen hade ratt att anséka om
en subventionerad bostad, till att enbart erbjuda bostader till de mest re-
surssvaga grupperna, hushéll med Iag inkomst. 2> %

Man kan urskilja tva malgrupper. Den forsta ar forvarvsarbetande arbe-
tarhushall och — i allt hogre grad — pensionarer som har rad att betala den
subventionerade hyran med sin inkomst och ibland med hjélp av bostads-
bidrag. Den andra gruppen &r hyresgaster vars hyror till fullo tacks av
sociala formaner och bidrag.**

Inkomstgranserna varierar

Det finns en nationell men inte bindande reglering av inkomstgrénserna
for behorighet till bostaderna i den sociala sektorn. Bruttoinkomsten far
hogst uppga till 12 000 euro per ar for ett enpersonshushall och till

18 000 euro per ar for ett tvapersonshushall. Taket hojs med 4 100 euro
for varje tillkommande person i hushallet.”®? Inkomstgranserna kan dock
skilja sig at mellan delstaterna, eftersom dessa har laglig ratt att genom

21 BKN, Bostadsmarknaden i Tyskland - Statliga och delstatliga finansiella atgarder
m.m., 2009, s 7.

258 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, report for Germany.

259 5canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 183(Sektion 2, 1956 ars WohBauG).
260 55U 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 15 s 170.

261 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 190.

2629 § st 1 och 2 WOFG.
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egna forordningar meddela avvikelser utifrdn vissa motiv.?*® | Hamburg
foljer man den nationella regleringen, som har forts in i delstatens férord-
ning.”®* I Berlin ligger inkomstgranserna déremot betydligt hégre —

16 800 euro for ett enpersonshushall och 25 200 euro for ett tvapersons-
hushall och taket hojs med 5 740 euro for varje ytterligare person i hus-
hallet.?®

Certifikat pa ratten att bo i subventionerade bostader

Kommunen utfardar ett slags certifikat till dem som ar kvalificerade for
att fa bo i socialbostader. Detta certifikat, Wohnberechtigungsschein,
visar man sedan upp for hyresvérdarna nir man soker lagenhet.?® For att
fa detta certifikat kravs att man visar upp en inkomstdeklaration pa hur
hog inkomsten har varit de senaste tolv manaderna. Aven andra intyg ska
visas upp, till exempel pa eventuella funktionshinder eller omvardnads-
behov, studieintyg eller uppehéllstillstand.?’

Bostadssokande som fatt ett certifikat ska meddela den kommunala bo-
stadsformedlingen att de letar efter en socialbostad genom att [amna in en
ansokan. Sokande kan aven sjalv ta kontakt direkt med hyresvardar.?®®
Manga kommuner har avtal med de kommunala bostadsforetagen, som
forbinder dessa att ge foretrade till sbkande i nédsituationer.”®®

Inom kommunerna &ar det bostadskontoret, Wohnungssamt, som &r ansva-
rigt for alla &renden som ror bostader, speciellt uthyrning av sociala bo-
stader samt utféardandet av det certifikat som krévs for att soka bostad
inom den sociala sektorn.?”

Hyror och andra villkor fér de boende

Den tyska hyreslagstiftningen hittar man i BGB (Biirgerliches Gesetz-
buch), som &r en del av den tyska civilratten. | motsats till Sverige utgar
man alltid frén kallhyra.?”* Hyresavtalen galler tills vidare och hyresgés-
ten kan i princip hyra lagenheten sa lange han eller hon formar.

2639 § 5t 3 p 1-3 WOFG.
264 g § Einkommensgrenzen Gesetz uiber die Wohnraumftrderung in der Freien und Han-
sestadt Hamburg (HmbWoFG).
2 Senatsverwaltung firr Stadtentwicklung und Umwelt, www.stadtentwicklung.berlin.de.
266 5canlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 191.
z:; Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, report for Germany. s 76.
Ibid.
269 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 201.
210 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany, s 47.
27 SOU 2012:88. Frén en ratt for allt farre till en mojlighet for allt fler. Bilaga 4, s 150.
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Hyror inom den sociala sektorn ar kostnadshestamda

De kommunala eller privata hyresvéardarna som hyr ut socialbostader far
subventioner under en viss tid och maste under denna tid hyra ut bostaden
till en nedsatt hyra. De sociala bostaderna hyrs ut till sjdlvkostnadshyror
och ar undantagna fran de regler om hyreshdjningar som den privata sek-
torn &r underkastad. Hyror for sociala bostéader kan h6jas om den boendes
inkomster 6kar. Denna extra avgift kallas for "felbelaggningsavgift”,
Fehlbelegungsabgabe®* men om den ska tillimpas bestams av respektive
delstat och kommun.?”

| genomsnitt har manadshyrorna inom den sociala sektorn efter 1990 le-
gat mellan 0,6 och 0,7 euro per kvadratmeter lagre an for jamférbara bo-
stader med marknadshyra. Hyresgéster inom den sociala bostadssektorn
lagger i genomsnitt 22 procent av sin inkomst pa boendekostnader (brut-
tohyra, exklusive driftkostnader). Men for fyra av tio ensamstaende for-
aldrar som bor i den sociala sektorn gar mer &n 40 procent av inkomsten
till boendet.*™

Det &r inte sjalvklart sa att de lagsta hyrorna aterfinns inom den sociala
sektorn. De lagsta hyrorna inom den privata sektorn kan mycket val vara
lagre &n hyrorna inom den sociala sektorn. FOr nyare delar av den sociala
sektorn har hyrorna aldrig hort till de lagsta utan aldre privata hyresbo-
stader har haft lagre hyror. Det var arbetarklassen som var den huvudsak-
liga malgruppen fram till 1990-talet. Men arbetarhushall med laga in-
komster, fast for hoga for att fa bostadsbidrag, har ofta inte uppfattat bo-
stdderna inom den sociala sektorn som prisvérda utan valt att bo i hyres-
bostader med marknadshyra.?”

Aven inom den privata sektorn regleras hyrorna

Det tyska hyressattningssystemet for den privata sektorn bygger pa en-
skilda 6verenskommelser mellan hyresvéarden och hyresgésten. Hyresvar-
den kan i princip hoja hyran varje gang en hyresgast flyttar ut och en ny
ska flytta in. Nya hyresavtal bestdms ensidigt av hyresvarden. Den tyska
hyreslagstiftningen ger anda hyresgasten ett starkt besittningsskydd ge-
nom begransningar av mojligheterna for fastighetsagaren att hdja hy-
ran.’®

Hyreshdjningar begrénsas av ortvisa referenshyror. Kommunen samt hy-
resgasternas och hyresvérdarnas intresseorganisationer samarbetar for att

272 Det korrekta begreppet &r Ausgleichszahlung fir Sozialwohnungen™.

273 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 190.

2™ |bid. s 192.

2™ |bid. 5.189 f.

278 SOU 2012:88. Fran en ratt for allt farre till en mojlighet for allt fler. Bilaga 4
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ta fram referenshyror pa kommunniva, som sedan presenteras i en sa kal-
lad hyresspegel, Mietspiegel. Denna baseras pa aktuell hyresstatistik i
olika marknadssegment, med avseende pa lage och standard. Det &r inte
fraga om normhyror utan ska spegla vilka hyresnivaer som féljer av de
hyresavtal som traffats p& den fria marknaden.?” Hyresvarden kan hoja
hyran med hanvisning till en hégre hyra i den lokala hyresspegeln for det
aktuella marknadssegmentet. Darefter far hyran hojas igen forst efter 15
ménader.?"®

En ytterligare begransning ligger i att hyran inte far hojas mer an med 20
procent under tre &rs tid.?”® Delstater har ocksd méjlighet att begransa
hyreshojningarna till 15 procent under tre ar i omraden de anser ha en
anstrangd bostadsmarknad. Den slutliga hyran far dessutom inte Gverstiga
det lokala genomsnittet for jamforbara bostader pa orten, enligt den sa
kallade hyresspegeln. Hyresvardar far hoja hyran om de vill renovera
eller modernisera huset, till exempel for att minska koldioxidutslapp eller
spara energi, men hogst elva procent® av en renoveringskostnad far lag-
gas pa hyran under ett &r.?*"

Hyresbroms inférd for nytecknade kontrakt

Genom ny lagstiftning som tréadde ikraft den 21 april 2015 inférdes en
hyresbroms, Mietpreisbremse. Den innebér att hyran vid nytecknat kon-
trakt (galler ej nyproduktion) inte far Gverstiga tio procent av de ortsvisa
referenshyrorna. Det ar delstaterna som beslutar om vilka omraden som
hyresbromsen ska galla i. Ett sddant beslut far inte gélla mer &n i fem

.2

Byggande av subventionerade bostader

Kommunerna valjer vilka tomter som ska bebyggas med sociala bosta-
der.? Intresset bland privata bostadsforetag for att bygga nya sociala
bostéder har minskat. De subventioner som finns uppvéger inte nackdelen
av reglerad hyra och att inte fa vélja hyresgaster fritt, samt kravet pa att
vinsten ska aterinvesteras i verksamheten. Tidigare fanns aven vissa
skatteméssiga fordelar men dessa har avvecklats.”®

27T 50U 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 155 112.
2’8 50U 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 155 113.
279 § 558 Biirgeliches Gesetzbuch.
260 8§ 559 BGB (Mieterhthung nach Modernisierungsmalinahmen).
81 SABO, Hyresbhostadsmarknaden i Sverige och Tyskland — en jamférande studie. s 15.
262 8§ 556d Biirgerliches Gesetzbuch.
283 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47.
284 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 199 f.
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Stadsutvecklingsavtal om att uppféra sociala bostader

Avtalet for Stadsutveckling, Stéadtebaulicher Vertrag, innebér att kom-
munerna forpliktar investerarna att avsatta en viss procent av projektet for
allmannyttigt syfte. Detta kan ske genom att man far investerarna att hyra
ut eller salja bostaderna till hushall med lag inkomst eller att delegera
fordelningen av dessa bostéader till kommunen, sa att kommunen kan er-
bjuda dem till behévande hushall. Tillampningen skiljer sig mellan del-
staterna. | Miinchen sker 30 procent av all nyproduktion enligt "principen
om socialt ansvarsfullt anvandande av mark”, sozialgerechte Boden-
nutzung. | Heidelberg anvander man sig av ett system dar femton av
hundra nybyggda bostader ska fordelas som bostédder med ett socialt
syfte.?®

| Stuttgart, som har en anstrangd bostadsmarknad, har man nyligen infort

en modell som innebér att 20 procent av all nybyggnation ska ske inom

den sociala sektorn. Det finns tre olika sétt att fordela dessa 20 procent

pa:

— 1/3 séljs som prisvérda bostadsréatter, bezahlbares Wohneigentum, 1/3
hyrs ut till medelinkomsttagare och 1/3 hyrs ut som sociala bostader.

— hélften hyrs ut som sociala bostader och halften anvands som vanliga
hyresratter, som riktar sig till medelinkomsttagare.

— halften hyrs ut som sociala bostader och halften fordelas pa prisvarda
bostadsratter.**®

Dessa olika I6sningar kritiseras bland investerare, som menar att detta
innebar forluster for dem vid forsaljning eller uthyrning av bostaderna.?®’

Bostadernas utformning och standard

Hog standard pa de sociala bostaderna

De sociala bostédernas standard i Tyskland har varit genomgaende hdog
sedan 1950-talet. Minst tva rum ar standard och den genomsnittliga bo-
endeytan per person dr 40 kvadratmeter. De sociala bostdderna ar i prin-
cip likvardiga med andra bostader. Det har varit ett politiskt mal att soci-
ala bostader ska ha hdg kvalitet, som incitament for ett béattre bostads-
byggande dver hela bostadsmarknaden. Dessutom har finansieringssy-
stemet uppmuntrat till att bygga bostader av hdg kvalitet, genom att de
hyresnivaer som tillatits, exklusive subventionerna, ofta dverstigit ge-
nomsnittliga marknadshyror.?®

285 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47f.
286 ,, -
Ibid. s 48.
287 |hid.
288 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 186.
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Storskaliga omraden med samre levnadsvillkor

| Tyskland bor resurssvaga hushall i stor utstrackning i sarskilda hyres-
husomraden, ofta i storskaliga 60- och 70-talsomraden i véstra Tyskland
eller i de prefabricerade flerbostadshusen i fore detta Osttyskland. Pa
grund av de daliga levnadsvillkoren flyttar de som har det battre stallt
darifran. | 6stra Tyskland har de relativt sett Iaga hyrorna och sma lagen-
heterna i den hér typen av omraden lett till en inflyttning av socialt utsatta
hushall. 2%

Hyresratt &r i Tyskland annars en brett accepterad, traditionell upplatelse-
form, som anses vara ett gott alternativ till att &ga sin bostad men hyres-
bostaderna i den sociala sektorn har i viss man lagre status. Savél sociala
hyresbostdder som andra hyresbostéder kan bidra till gettoisering i de
storskaliga bostadsomrédena. *°

Det finns en speciell lagstiftning®®* som syftar till att skapa och bevara
socialt stabila boendeforhallanden. Tanken ar att balansera ekonomiska,
sociala och kulturella férhallanden och skapa en social mix i alla stadsde-
lar. 2%

I slutet av nittotalet lanserades stadsutvecklingsprogrammet Soziale Stadt,
i syfte att forbattra utsatta bostadsomraden. Programmet pagar i hela
Tyskland och fokuserar pa storskaliga renoveringar av det befintliga bo-
stadsbestandet for att forbattra boendemiljon och framja integrationen i
socialt utsatta omraden. Under 2014 hade programmet genomforts i ca
660 omraden i 390 kommuner. Programmet finansieras huvudsakligen av
forbundsstaten, men &ven av delstater och lokala myndigheter.?®

Finansiering och subventioner

Fram till 2006 finansierades den sociala bostadssektorn av Frbundssta-
ten. Darefter gick ansvaret 6ver pa delstaterna. Mellan 2006 och 2013
fick delstaterna arligen ett statligt bidrag pa 0,5 miljarder euro, som var
dronmarkta for den sociala bostadssektorn.®* Dessa betalningar kan
komma att fortga till 2019 men sedan 2013 &r delstaterna inte tvungna att
anvanda dem for att bygga sociala bostader.

Saledes har Tyskland sedan 2006 inte nagot nationellt finansieringssy-
stem. Vad géller subventioner till sektorn kan man dock séga att det gene-

289 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany, s 36
290 .

Ibid. s 39.
291 Avsnitt 2 Sektion 6 Wohnraumférderungsgesetz, WoFG.
292 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 51.
293 Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
www.staedtebaufoerderung.info
2% Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 189.
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rellt sett har skett en 6vergang fran utbudssubventioner till forman for
efterfragestod, det vill sdga bostadsbidrag.?® Finansieringslésningarna
utformas pa lokal niva, vilket kommit att innebéra att finansieringsar-
rangemangen varierar betydligt mellan de olika delstaterna. Medan vissa
av delstaterna har fortsatt satsa pa nya sociala bostader, dock ofta i
mindre skala, har andra Gvergatt till att forvarva enskilda bostéder som
kontrakterade sociala bostdder. Andra delstater har helt 6vergett tradit-
ionella sociala bostader, ofta pa grund av finansiella problem pa kommu-
nal niva.*®

For att ge nagra exempel pa I6sningar i olika delstater kan namnas att
Nordrhein-Westfalen och Hamburg anvander sig av direkta subventioner
och skattelattnader. Bayern har speciella markprogram, dar de som byg-
ger bostader forbinder sig att dven vidareutveckla viss infrastruktur.
Miinchen utgar fran en modell med fyra pelare, dér olika typer av finan-
siering blandas, till exempel formanliga lanevillkor, lagre markpriser och
privat finansiering.?*’

Bostadshidrag

Omkring tolv procent av alla tyska hushall far ekonomiskt stod fran det
offentliga for att klara sitt boende. Det finns tva typer av stéd: bostadsbi-
drag, Wohngeld, och ett sérskilt bostadsstéd som gér till arbetslosa. 2

Bostadsbidragets storlek paverkas av inkomst, hushallsstorlek och hyra.
Bidrag beviljas vanligtvis for 12 manader at gangen sedan maste en ny
ansokan lamnas in.?* Bostadsbidraget har inte alltid hdngt med hyresut-
vecklingen och det har kunnat ga flera ar innan bostadsbidraget hojts.
Den 1 januari 2016 hojdes bostadsbidraget for forsta gangen pa sex ar
genom den sé kallade bostadsbidragsreformen, Wohngeldreform. Genom
reformen hojdes bostadsbidraget fran cirka 113 euro per manad for ett
tvapersonshushéll till 186 euro per ménad.** Ar 2014 var 665 000 hus-
hall berattigade till bostadshidrag. De offentliga utgifterna for bostadsbi-
draget var under 2014 cirka 845 miljoner euro.**

Det séarskilda bostadsstodet till arbetslosa innebar att staten gar in och
betalar hushallets hela hyreskostnad, inklusive uppvarmning. Detta st6d

2% Oxley (2009)
2% CEOCDHAS (2013)
29T CEOCDHAS (2013)
298 Scanlon m.fl., 2014, Social Housing in Europe
o Bundesministerium fiir Umvelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit,
www.bmub.bund.de.
300 1hig.
301 gtatistisches Bundesamt, www.destatis.de
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utgar till ca 4 miljoner hushall. Kostnaden uppgar till 15 miljarder euro
per &r.%%

Ansvaret for finansieringen av dessa subventioner delas mellan forbunds-
staten och delstaterna och kostar sammanlagt omkring 16 miljarder euro
per &r.>* Detta motsvarar ungefér 0,6 procent av BNP.

Sektorns utveckling och aktuella fragor

Under manga ar har det i Tyskland byggts betydligt farre bostader &n vad
som behovts. Flyktingmottagandet har 6kat trycket pa bostadsmarknaden
och medfort att Tysklands redan stora behov av fler bostader har blivit
annu storre. Bedomningen &r nu att det behéver byggas ungeféar 400 000
bostader per ar fram till 2025 och den tyska regeringen férdubblade hos-
ten 2015 det &rliga bidraget frn 518 miljoner euro till 1 miljard euro.**

Nivan pa bostadsbyggandet sjunker

Det byggs allt farre sociala bostader och varje ar minskar det sociala bo-
stadsbestandet med 100 000 bostader, efterhand som de kommer ur sin
bindningstid. Hoga byggkostnader &r ett av skélen till varfor det inte
byggs fler nya socialbostader. Det skulle behdva byggas fler socialbosté-
der och aven fler prisrimliga bostader, som inte inriktar sig pa de mest
resurssvaga grupperna i samhallet.

Pa senare ar har det skett en forsaljning av de sociala bostaderna i de
kommunala bostadsbestanden i négra av de tyska delstaterna.*® Ett ex-
empel pa detta ar Berlin. For omkring tio ar sedan salde Berlin sina soci-
ala bostader till privata investerare. Det betraktas nu som ett stort misstag,
eftersom dessa borjade hoja hyrorna ar fran ar. Berlin har varit tvunget att
starta om pa nytt och de kommunala bostadsforetagen ar idag skyldiga att
reservera en andel av nybyggda bostadshus for sociala bostader.**

Samtidigt pagar en debatt om att helt avskaffa subventionerna till bosta-
der inom den sociala sektorn. Sk&l for detta r att tréffsakerheten anses
ganska dalig samt att valmojligheterna for de bostadssokande ar 1ag —
man far ta det man far. Kritikerna forordar i stallet bostadshidrag, som
anses vara mer effektiva och traffa méalgrupperna battre. ¥’

%02 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 193.
3% |hidg.
304 GdW, personlig kontakt.
305 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 14 f.
306 .
BBU, personlig kontakt.
397 50U 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik. Bilaga 3 till LU 15 s 170.
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Brist p& prisrimliga bostader

Sedan 2014 halls i Tyskland en arlig konferens om prisrimligt boende,
bezahlbares Wohnen. Enligt den tyska forfattningen ar bostader en fraga
for delstaterna, men allt fler roster hojs for en andring, sa att ocksa for-
bundsstaten pa federal niva kan ta direkta och konkreta initiativ. For-
bundsstaten har redan andrat sitt forfarande nér det galler mark och den
federala nivan lamnar nu mark till kommunerna for att dessa ska kunna
bygga billiga bostader, med motkravet att det &r Sozialwohnungen som
byggs. | Miinchen har bostadsbristen och hyresutvecklingen foranlett ett
initiativ fran 27 hyresgast- och stadsdelsféreningar for att oka tillgangen
pa “betalbart boende” Bezahlbares Wohnen.*%

Subventionerade bostader fran 1980-talet i Kreuzberg, Berlin.
Foto: Agencja Fotograficzna Caro /Alamy/IBL

308 Biindnis Bezahlbares Wohnen, www.bezahlbares-wohnen.de.
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Del Il. Tematiska jamforelser

Det har i olika lander funnits olika skél till framvéxten av en social sektor
pa bostadsmarknaden; ibland for att tillgodose behov som marknaden inte
tillgodosag, ibland for att framja urbaniseringen och majliggora for ar-
betskraften att bo i narheten av arbetsplatserna. Eller for att sékra hoga
investeringsvolymer i bostadssektorn. Men inte egentligen for att sorja
for de allra fattigaste; for dem har det i nastan alla lander sedan bdrjan av
1900-talet funnits nagon form av fattighus, fattighostéader, harbargen eller
liknande. Det var i huvudsak arbetande hushall som kunde komma ifraga
for de statligt subventionerade bostaderna, bostdder som var av battre
kvalitet och hade lagre hyror &n hos de privata hyresvérdarna. Det var
forst under 1970- och 80-talen som mer sarbara hushall bérjade bosétta
sig inom den sociala sektorn. Detta tillsammans med neddragna subvent-
ioner och att bostadsbestandet aldrades bidrog till att sektorn fick allt
samre status och anseende. Aven EU:s statsstodsregler har paverkat i
riktning mot en avgransning till mer sarbara hushall och gjort det svarare
att tillhandahalla subventionerade bostader till hushall i olika inkomstla-
gen. Samtidigt har bostadsforetagen inom den sociala sektorn i manga
lander varit féregangare nar det galler generella standardhéjningar, ener-
gieffektivisering och storskaliga program for forbéattring och upprustning.
De har ocksa tagit initiativ till att arbeta med blandade upplatelseformer
och varierad hushallssammansattning, vilket i varierande utstrackning
bidragit till att motverka segregationen.”

399 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Wien, Gemeindebau byggt 2002-2004. Foto: IBL

Sektorns omfattning och karaktar

Har tecknas en jamforande dversiktlig bild av likheter och skillnader mel-
lan de valda landernas sociala bostadssektorer nér det galler storlek och
karaktar samt bostadernas utformning och anseende. I Del 111 finns en
mer ingaende klassificering av olika landers sociala bostadssektorer uti-
fran en dvergripande diskussion av begreppet social housing

Varierande andel av bostadsbestandet

Nederléanderna &r det land som dven om sektorn har krympt, fortfarande
har den stdrsta sociala sektorn i Europa, omfattande cirka 30 procent av
bostadsmarknaden. Den privata hyressektorn &r inte ens halften sa stor. |
Osterrike, som ocksa har en jamforelsevis stor social sektor, bor nastan
vart fjarde hushall inom den sociala sektorn medan cirka 17 procent bor i
privat hyresratt. Danmarks almene boligsektor har 6kat och uppgar nu till
cirka 22 procent och den privata &r nastan lika stor.

I England och Frankrike &r den sociala sektorn jamnstor med den svenska
allmannyttan, med 16-17 procent av hushallen. De har bada en privat
hyressektor som ar storre &n den sociala.

Tyskland tillhér de EU-lander som har en ytterst begransad social sektor,
bara cirka sex procent, och sektorn minskar. Den privata hyresmarknaden
ar desto storre — val dver hélften av de tyska hushallen bor i en privat
hyreshostad®'. Andra exempel p& lander som har en mycket begransad
social sektor men som inte ingar i denna studie &r Grekland, Spanien och
Ungern.

310 £n mindre del av dessa ar dock f.d. kommunala sociala hyresbostader dar hyran fortfa-
rande ar reducerad, trots att avtalet om detta gatt ut — s& kallade de facto sociala bostéder.
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Tabla 4. Den sociala sektorns andel. Senast tillgangliga uppgifter

Hog andel

Procent

(ar)

Medelhdg

andel

Procent (ar)

Lag
andel

Procent

(ar)

Nederlanderna | 30 (2015) Danmark 22 (2016) | Tyskland 6 (2015)
Osterrike | 23 (2013) England 17 (2014)
Frankrike 16 (2014)
Sverige 17,5 (2015)

Kalla: Cijfers Wohnen en Bouwen, Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet,
Eurostat, SCB, Wohnen-Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik,
Statistik Austria (2014)

Regionala och lokala skillnader

Tillgangen pa subventionerade bostader kan variera kraftigt over landet. |
Frankrike &r andelen subventionerade bostader mycket hdgre i de storre
staderna &n i andra delar av landet. Tyskland och Osterrike &r forbunds-
stater med valdigt olika forutsattningar i olika delstater. | delstaten Wien
ar till exempel 6ver 40 procent av bostéderna statligt subventionerade
hyresbostdder medan de flesta andra delstater har mindre &n 20 procent
och ett par av dem bara 12-13 procent. Aven i Tyskland kan det se olika
ut i beroende pé delstat. Vissa delstater bygger nya sociala bostader®™*
medan andra véljer att sélja av hela det kommunala bostadsbesténdet®'?,
Forutsattningarna har ocksa under lang tid varit olika i de forutvarande
Osttyska delstaterna jamfort med det forna Vasttyskland. Staderna i st
har, till skillnad fran Vasttysklands storstader haft en minskande befolk-

ning.

Olika begrepp speglar olika synsatt

| Osterrike kallas den sociala bostadssektorn i sin kooperativa form for
Gemeinnltzige Wohnungswirtschaften, dvs. “allméannyttiga l4genhets-
foretag”, och Gemeindewohnungen, nér det ror sig om kommunala bosta-
der. Bostaderna ar i bada fallen inriktade pa bade lag- och medelinkomst-
tagare. | Danmark &r begreppet numera almene boliger, dvs. “allménna
bostader”. Forr sa man allmennyttige boliger och den sociala sektorn i
Danmark liknar den svenska allmannyttan till omfattning och i att den &r
Oppen for alla. 1 Frankrike poangterar man att det handlar om ekonomiskt
éverkomliga bostader: HLM star for Habitation a loyer modéré, vilket
betyder "bostader till mattlig hyra”. De riktar sig till breda befolknings-
grupper, aven om det i realiteten ofta ar hushall med lag inkomst som bor
dar. | England talar man faktiskt om social housing, men ocksa om
council housing, kommunala bostader, och sektorn riktar sig framst till

811 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47f
12 1hid. s 14 f
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hushall med valdigt laga inkomster. | Nederlanderna och Tyskland po-
angterar man sjalva byggandet och talar om socialt bostadsbyggande” —
Sociale Woningbouw respektive Sozialer Wohnungsbau. Dér &r syftet att
bygga och forvalta bostader till hushall som inte har méjlighet att sjalv-
standigt kopa eller hyra en bostad.

Vanligast med hyresréatt

Den sociala sektorn bestar i de flesta lander till stérsta delen av hyres-
bostader med en hyra som &r lagre &n for motsvarande lagenheter i den
privata hyressektorn. | vissa lander kan aven privata aktorer erhalla sub-
ventioner for att agera sociala hyresvardar, oftast da, som i Tyskland,
under en begransad tid. 1 England och Irland fungerar det sa att de privata
hyresvardarna blir licensierade att hyra ut for sociala andamal, kombine-
rat med efterfrageorienterade subventioner till hyresgasterna. Den sociala
sektorn i de europeiska landerna 6ppnas i allt hogre utrackning upp for
privata aktorer ***. | Spanien, Grekland och Cypern bestér den sociala
sektorn av &ganderatter, statligt subventionerade egnahem. | vissa lander,
till exempel Osterrike och Danmark, finns en kooperativ modell som
bygger pa att man sanker kostnaderna genom att poola medlemmarnas
resurser. | England férekommer, parallellt med hyresbostéder, en variant
av prisrimliga bostéader som kallas “delat dgarskap”, shared ownership,
dar hyresgésten képer mellan 25 och 75 procent av sin bostad och fortsét-
ter betala hyra for den terstdende delen.®*

Olika huvudman

Den sociala sektorn i de sex EU-lander som ligger till grund for denna
rapport bestar av sdval kommunala som privat eller kooperativt dgda bo-
stader. | Nederlanderna bestar den sociala sektorn till storsta delen av
bostadsstiftelser. | Wien ar det huvudsakligen fraga om kommunala
hyresbostader men i resten av Osterrike mestadels allmannyttiga
kooperativa lagenhetsforetag. Aven i Danmark drivs de almene boliger i
en juridisk form som nérmast kan liknas vid icke-vinstdrivande koopera-
tiva hyresréattsforeningar. | Frankrike &r det vanligast med kommunala
sociala bostadsféretag men det finns dven privata icke-vinstdrivande for-
valtare, som dock ofta har ett sndvare uppdrag dn de kommunala. De forr
sa vanliga kommunala hyresbostaderna i England, council housing, har
daremot successivt Gvertagits av registrerade privata sociala hyresvardar,
i huvudsak ej vinstdrivande. | Tyskland &r den absoluta merparten av de
sociala hyresvérdarna privata fastighetsagare.

313 DCLG, 2013, Social Housing in the EU.
314 UNECE, 2015.
315 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Ibland med starkt boinflytande

Den danska almene boligsektor har gjort sig kénd for ett starkt boendein-
flytande. Det &r hyresgésterna sjalva, som via en hierarkisk forenings-
struktur bestammer éver drift och underhdll. Aven Nederldndernas soci-
ala sektor erbjuder méjligheter till inflytandefoér de boende. Sektorn be-
star till storsta del av stiftelser, som kan inga sa kallade resultatavtal med
kommunerna och hyresgasterna, vilka darigenom far mer inflytande 6ver
styrningen av stiftelserna.

Olika hustyper och utformning

Utformningen av det sociala bostadsbestandet varierar mellan de sex lan-
der som jamfors i denna rapport. | Nederlanderna bestar nastan halva det
sociala bostadsbestandet av smahus, ofta radhus. Resten ar mest laga
flerbostadshus medan bara en mindre del ar hogre flerbostadshus. Sma-
hus &r dven i England en vanlig boendeform inom den sociala bostadssek-
torn, som mestadels bestar av radhus eller parhus. | de fyra andra lander-
na bestar den sociala sektorn till dvervagande del av flerbostadshus, men
i, Osterrike, Danmark och Frankrike sker en dven betydande del av ny-
produktionen i smahusform.

| alla landerna finns dnda i ndgon omfattning storskaliga flerbostadshus-
omraden, ofta i de storre stadernas utkanter, som i hog grad bestar av
sociala bostéder.**® Runt en fjardedel av den sociala sektorn i Frankrike
ar ungefar samtida med vart miljonprogram och bestar till stor del av
storskaliga bostadsomraden i utkanten av staderna, men det ar mindre &n
sex procent som utgors av riktigt storskaliga bestand, med mer an 500
lagenheter.

Numera verkar det vara sa i alla landerna att man oftast véljer att bygga
laga flerbostadshus eller smahus och inte storskaliga omraden med hdg-
hus. Man efterstrévar en spridning éver olika stadsdelar och forlagger inte
subventionerat byggande enbart till stddernas utkanter. | Nederlanderna
bestar stadsdelarna vanligen av en blandning av olika hustyper.*'” Det
som byggts under de senaste tjugo aren i Frankrike har haft i genomsnitt
23 lagenheter per byggnad. Andelen smahus i bestandet 6kar nagot och i
nyproduktionen &r nastan var fjarde HLM-bostad numera ett smahus. |
England, dar smahusen annars ar vanliga i den sociala sektorn, har det
dock framst byggts flerbostadshus med hog andel smalagenheter de sen-
aste 20 aren.

318 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe
317 Scanlon m. . 2014, Social Housing in Europe. s. 25 f.
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For de mesta blandas dven upplatelseformer i de nybyggda kvarteren. Det
forekommer ocksa att man har olika upplatelseformer, daribland subven-
tionerade bostader, inom ett och samma hus. Till exempel sa att
lagenheterna pa de lagre vaningsplanen har nedsatt hyra medan de 6vre
vaningsplanen har marknadsmassig hyra. Det kan dock goras pa olika satt
och med olika framgang vad galler integrationen:

I centrala London finns ett par exempel pa byggnader med en praktfull entré med
marmor och reception for de rika, men runt hérnet finns en annan entré, for de
fattigare hyresgasterna, som &r valdigt paver i jamforelse — en extremt tydlig
segregation. (Staffan Sonning, Studio Ett 19 maj 2016)

I vilka hustyper bor de relativt fattiga?

| Sverige ar cirka 15 procent av alla hushall enligt EU:s definition relativt
sett fattiga, vilket innebdr att de har mindre &n 60 procent av landets me-
dianinkomst. Genomsnittet for EU-landerna ar drygt 17 procent. Storbri-
tannien och Tyskland har nastan lika hdg andel relativt sett fattiga som
EU-genomsnittet medan 6vriga lander i vart urval ligger klart under.
Léagst ligger Danmark och Nederldnderna med bara runt 12 procent rela-
tivt sett fattiga hushall (2014).%®

Digrammet nedan visar fordelningen av hushallen dver olika hustyper —
villor, radhus, sma flerbostadshus respektive stora flerbostadshus i vart
och ett av landerna. De hdga staplarna visar fordelningen for samtliga
hushall (att det inte summerar till fullt 100 i varje kategori beror pa att det
finns en restpost som inte redovisas har). De laga staplarna visar hur det
ser ut for den del av hushallen som ar relativt sett fattiga.

Diagrammet visar att i Nederlanderna och i &nnu hogre grad Storbritan-
nien bor en Gvervagande del av de relativt sett fattiga hushallen i radhus,
vilket dven galler befolkningen i 6vrigt. 1 Sverige, Danmark och Oster-
rike bor de relativt fattiga hushallen oftast i stora flerbostadshus medan
befolkningen i stort till 6vervagande del bor i smahus. I Tyskland bor de
relativt fattiga vanligen i sma flerbostadshus, medan befolkningen i stort
bor jamt fordelad 6ver de olika hustyperna. | Frankrike ar de relativt fat-
tiga hushallen jamt fordelade éver hustyper, medan befolkningen i stort
bor mest i smahus.

318 SILC, 2016. http://ec.europa.eu/eurostat/
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Figur 9. Fordelning 6ver hustyper. Hushall med mindre &n 60 procent av median-
inkomsten i landet jamfért med samtliga hushall. Procent av respektive grupp
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Kalla: SILC 2014 De lagre staplarna avser relativt fattiga hushall med lagre in-
komst &n 60 procent av medianinkomsten i respektive land. De hdga staplarna
avser samtliga hushall. Med sma flerbostadshus avses hus med upp till och med
nio lagenheter. Som stora flerbostadshus raknas de med tio eller fler lagenheter.

Den sociala sektorn har inte sallan gott anseende

De som bygger och forvaltar bostdder inom den sociala sektorn har ofta
gott anseende. De ar inte séllan etablerade institutioner pa bostadsmark-
naderna, stabila foretag med hog kreditvardighet, duktiga pa upphandling.
De har i manga lander varit féregangare vad galler bostadsutformning
och kvalitetstankande och varit delaktiga i samhallsbyggnad och stadsut-
veckling. De kan dessutom ligga i framkant nar det géller energildsningar
och metoder for storskalig renovering. Ofta satsas det mycket pa att rusta
upp de mindre attraktiva delarna av det befintliga bestandet genom stor-
skaliga renoveringar dar man dven beaktar sociala aspekter.

Social housing som boendeform forknippas i den svenska debatten ofta
med socialt utsatta bostadsomraden med lag status men sa behover det
inte vara. | Nederlanderna och Osterrike &r den sociala sektorn ofta ett
naturligt val av bostad, forutsatt att hushallets inkomster ligger under den
faststallda gransen, och forknippas generellt sett inte med Iag status. |
Danmark finns ingen inkomstgrans och bostaderna efterfragas ofta av
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medelinkomsthushall. Inte heller i Tyskland verkar den sociala sektorn i
sig ha ett daligt anseende. Att en del stadsdelar utvecklas till lagstatusom-
raden ar inte nodvandigtvis kopplat till statligt subventionerade bostéader.
| Frankrike och England verkar det dock se det lite annorlunda ut. Aven
om en stor del av de franska hushallen har mgjlighet att anséka om en
HLM-bostad &r det i realiteten bara de mest behdvande som efterfragar
dem och i Frankrike &r det i hogre utstrackning ett uttryck for lag status
att bo i en social bostad. | England anses det nog generellt vara stigmati-
serande att bo i council housing och stdrre stdder, som London och Bir-
mingham, &r starkt segregerade.®'® 320 32,

Generell tendens till residualisering

Samtidigt finns det i alla lander socialt utsatta bostadsomraden med |ag
status till féljd av en socio-ekonomiskt svag befolkning och ofta hog
brottslighet jamfort med andra stadsdelar. | dessa stadsdelar ar inte séllan
den sociala sektorns bostader dominerande. Manga blir tilldelade en soci-
al bostad och har sma mojligheter att vélja var de ska bo. Detta kan vara
en bidragande orsak till att det skapas socialt utsatta omraden, trots att
manga av landerna genom regleringar och andra atgérder stravar efter att
skapa bostadsomraden med en social mix.

Awven i Danmark, dar den sociala bostadssektorn har gott anseende och
saknar det stigma som kan upplevas i andra lander finns nu en tendens att
de allménna bostéderna i 6kande utstrackning blir en sektor for margina-
liserade grupper. Sedan 2005 tillampas nagot som kallas "kombinerad
uthyrning”. Det innebér att i bostadsomraden med hog arbetsloshet kan
bostadsstkande med forsérjningsstdd nekas bostad och i stéllet anvisas
bostad i ett annat omrade. Malsattningen ar att framja inflyttning av re-
sursstarka hushall till utsatta bostadsomraden. | Nederlanderna finns sar-
skilda lagar som tillater kommunerna att vidta atgarder som ska motverka
sociala problem i storstaderna. Ett exempel finns i Rotterdam, dér man i
fyra stadsdelar valt att prioritera hoginkomsttagare, i syfte att skapa en
social mix och motverka att det skapas stadsdelar som domineras av a-
ginkomsttagare.**

319 50U 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik. Bilaga 3 till LU 15 s 171.

820 Orji, P, Sparkes, P, 2015, TENLAW, national report for England & Wales. s 44 ff.
Scanlon m.fl. 2014, Social housing in Europe

822 Haffner, M, van der Veen, M, Bounjouh, Ha, 2015, TENLAW, national report for the

Netherlands. s 39.
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Subventionerade bostader i Tyskland. Foto: Clynt Garnham/IBL

Malgrupp och kriterier for fordelning av bostaderna
Generellt sett har den sociala sektorn pa de europeiska bostadsmark-
naderna framforallt riktat sig till lginkomsthushall och andra hushall
som av olika skal haft det svart att komma in pa den reguljara bostads-
marknaden, till exempel personer med funktionsnedsattningar, trang-
bodda barnfamiljer och &ldre personer. Men i kdlvattnet av den globala
ekonomiska krisen har trycket 6kat aven fran andra grupper. P4 manga
hall — speciellt i storstadsregionerna — har det blivit allt svarare aven for
hushall med lite hogre inkomster att l6sa sitt bostadsbehov pa mark-
nadens villkor.?® %

Olika inriktning i olika lander

Manga lander borjade med att tillhandahalla dessa sociala bostader till en
bredare malgrupp men har sedan antingen &ndrat inriktning eller ocksa
har det som ett resultat av urvalsprocessen blivit sa att dessa bostéader i
praktiken gar till hushall med riktigt 1aga inkomster. Det sistnamnda gal-
ler framforallt England. Det tydligaste exemplet pa &ndrad inriktning &r
Tyskland, dar tidigare 60 procent av hushallen hade tilltrade till den soci-
ala sektorn men som genom en reform 2001 skiftade fokus till de mest
resurssvaga hushallen. Frankrike, Nederlanderna och Osterrike har valt
en modell dar fortfarande en mycket stor del av hushallen har mojlighet
att soka bostad inom den sociala sektorn pa bostadsmarknaden. | Dan-

323 gcanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe.
%24 Sieps EPA 2015:17. s 1-12.
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mark finns inga inkomstgranser, men sektorn forutsatts ta ett socialt an-
svar och se till att det finns bostader for till exempel éldre och personer
med funktionsnedsattningar. Kommunerna har dessutom ratt att ta minst
25 procent av lediga bostéader i ansprak for anvisning till hushall med
sérskilt angelédgna bostadsbehov.

| Frankrike finns det tre nivaer inom den sociala sektorn; forutom stan-
dardnivan av sociala bostader finns det dels en sektor for de hushall som
har lagst inkomst, dels en sektor som riktar sig till ett dvre skikt.

Vanligt med inkomsttak, som kontrolleras vid inflyttning

De allra flesta lander i Europa tillampar ndgon form av inkomsttak eller
har — som England — andra kriterier for att bli berattigad till en social bo-
stad, kriterier som i praktiken har samma effekt som ett inkomsttak. Den
danska sociala sektorn ar den enda i de hér undersokta landerna som i
likhet med den svenska allménnyttan riktar sig till alla, oavsett inkomst.

Inkomsttaket varierar mellan landerna. | Nederldnderna, dar man forst
inte hade nagot inkomsttak alls, &r gransen nu satt sa att 44 procent av
alla hushall berdknas klara den, i Frankrike runt tva tredjedelar och Oster-
rike har 60-80 procent av hushéllen méjlighet att anséka om en bostad
inom den sociala sektorn.

De lander som tillampar en inkomstbegransning kontrollerar vanligen
inkomsten enbart i samband med inflyttningen. Inget av de lander vi un-
dersokt gor nagon kontroll av sparmedel eller andra tillgangar, till exem-
pel fastighetsinnehav. | en del lander, som Frankrike och England, har
hyresvarden majlighet hoja hyran for hushall som fatt 6kade inkomster. |
praktiken gors det ofta inte, eftersom man gérna vill behélla de lite mer
resursstarka hushallen i bostadsomradet.

En fara med att hoja hyran for hushall som bérjar tjana lite mer &r att det
kan skapa inlasningseffekter, att man till exempel fortsétter arbeta halvtid
i stallet for heltid eller later bli att flytta ihop, for att undvika att komma
over inkomsttaket. Om man daremot inte har nagra lopande inkomstkon-
troller kan det leda till att hushall med relativt hoga inkomster kan bo
kvar till subventionerad hyra, nagot som véckt lokal debatt, atminstone i
Osterrike.*®

Ibland kréavs medborgarskap
Utover ett inkomsttak kan det finnas sarskilda krav for att vara behdrig att
soka en social bostad. Det kan stallas krav pa medborgarskap i det land

325 Die presse, Osterrikisk webbtidning, www.diepresse.com.
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man soker bostad i eller i ett annat EU-land eller att man fatt uppehalls-
tillstand. For att fa en kommunal bostad i Wien méaste man dessutom
kunna visa att man bott i staden i minst tva ar. Matrisen nedan samman-
fattar av vilka malgrupper som &r prioriterade inom respektive lands soci-
ala bostadssektor och vilka kriterier som anvands.

Tabla 5. Malgrupper for den sociala bostadssektorn

Land Malgrupper ‘

Nederlanderna Hushall som inte av egen kraft klarar att skaffa sig en
bostad. Varierande kriterier beroende pa den lokala och
regionala situationen. Inkomsttak ar numera infort.

Osterrike L&g- och medelinkomsttagare enligt ett generost in-
komsttak, som tar hansyn till hushallsstorlek. Fortur kan
ges till t.ex. barnfamiljer, aldre och hemlésa. Kriterierna
varierar mellan de olika delstaterna.

Danmark Oppen for alla; ingen inrikining mot nagon bestamd
malgrupp. Fortur kan ges till hushall med angelagna
behov, t.ex. barnfamiljer, &ldre och personer som behd-
ver flytta narmare sitt arbete.

England Bostader fordelas utifran behov till brittiska medborgare.
Kriterierna bestdms av kommunerna, som dock ska
prioritera hemldsa, trdngbodda, och dem som har medi-
cinska skal. Formellt inget inkomsttak.

Frankrike L&g- och medelinkomsthushall. Inkomsttaket varierar
beroende pa vilken del av den sociala sektorn som av-
ses. Fortur kan ges till utsatta grupper, t.ex. hemldsa,
trangbodda barnfamiljer och langtidsarbetslésa.

Tyskland Laginkomsttagare, barnfamiljer, ensamstaende forald-
rar, gravida kvinnor, dldre, hemlésa och andra utsatta
grupper. Malgruppen avgransas utifrin inkomst och
bestams av respektive delstat.

Kélla: Donner (2011) samt respektive landbeskrivning i denna rapport

Férmedling genom kommunerna

De sociala bostéderna formedlas i de lander vi studerat hér ofta av lokala
myndigheter, nagon form av kommunala bostadsférmedlingar. Men det
forkommer ocksa att man utfardar intyg pa att hushallet ar berattigat att
sOka bostad inom den subventionerade sektorn. Intyget kan den bostads-
sbkande sedan sjalv visa upp for sociala fastighetsdgare med lediga bo-
stader. Oavsett sektorns storlek verkar det i alla lander idag vara brist pa
bostéder inom den sociala sektorn. For att rangordna dem som &r beho-
riga till en social bostad tillampas ofta nagon form av ko- eller poangsy-
stem, med undantag for de hushall som av akuta skal, till exempel trang-
boddhet, hemléshet eller funktionsnedsattning, kan behéva prioriteras och
som far ga fore i bostadskon.
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Hushallssammansattningen likartad

Trots skillnaderna mellan landerna vad géller omfattning, malgrupp och
inkomsttak ar boendesammansattningen i sektorn pafallande lika. De som
bor i sociala bostader &r ofta antingen unga eller gamla, de &r oftare lag-
utbildade, tjdnar mindre och har mer ofta utlandsk bakgrund, jamfért med
dem som bor i andra upplatelseformer. Ensamstaende foraldrar och pen-
sionarer ar dverrepresenterade.®® *7 En bred malgrupp behéver alltsa
inte betyda att det blir en lika stor spridning bland dem som bor i den
sociala bostadssektorn. I Danmark &r till exempel andelen personer med
utldndsk bakgrund 27 procent i den almene boligsektor, jamfért med bara
8 procent i det Gvriga bostadsbestandet; andelen med forsorjningsstod ar
nastan tre ganger hogre och den genomsnittliga hushallsinkomsten var ar
2013 halften sé stor.®”® S&dana skillnader finns ocksa i Sverige. Trots att
den svenska allmannyttan inte bara skulle vara 6ppen for alla, utan ocksa
attraktiv nog att locka aven mer resursstarka hushall, har den en dverre-
presentation av socioekonomiskt svagare hushéll.**

Hushallssammansattningen i bostadsbestandet beror inte bara pa de vill-
kor som galler i dag utan &r en foljd av de fordndringar bostadsmark-
naden genomgatt och hur bostadspolitiken utvecklats i respektive land
under 1&ng tid.** Den sociala sektorn har tillkommit av delvis olika skal,
utvecklats i olika riktningar och har idag olika omfattning och institution-
ellt ramverk i de europeiska landerna. Aven inriktningen pa malgrupper
kan, som framgatt, skilja sig at formellt sett men nar det géller vilka som
faktiskt bor inom denna sektor ser det alltsa &nda ganska likartat ut. In-
komsterna &r 6verallt 1agre inom den sociala sektorn &n inom andra sek-
torer pa bostadsmarknaden och skillnaden 6kar pa manga hall, aven i
lander med en generell bostadspolitik. Invandrare &r ofta ocksa Gverre-
presenterade, delvis pa grund av lagre inkomster och hégre arbetsléshet.
A andra sidan férekommer det ocks att invandrare inte har rétt att bo-
sétta sig inom den sociala sektorn forran efter viss tid i landet.®*"

326 . . .
The London school of economics and political science, www.lse.ac.uk.

82 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 75 f.
328 Landsbyggefonden, www.lbf.dk.

Salonen: ”En allménnytta i tiden?” Ur: Salonen, Tapio (red): Nyttan med allménnyt-
tan. Stockholm: Liber (2015), s. 13 och Salonen, Tapio: "En allmannytta i tiden?” Ur:
Salonen, Tapio (red): Allmannyttans skiftande roll pa den lokala bostadsmarknaden.
Stockholm: Liber (2015), s. 142, 144 .

330 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 77.
331 Sieps EPA 2015:17.
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Bostadernas utformning och kvalitet

De lander som ingdr har héller generellt sett en hog standard i bostadsbe-
standet, jamforbar med den i Sverige och betydligt battre &n i manga av
de andra EU-l&anderna. Den statistik som finns 6ver kvaliteten i bostads-
bestandet ar sallan uppdelad sa att man kan se hur den sociala sektorns
bostader star sig i forhallande till det dvriga bostadsbestandet. Att doma
av beskrivningar vi fatt ar skillnaderna sma om man jamfor med privat
hyresréatt. Kvaliteten ar i vart fall inte sdmre i den sociala sektorn.

Ho6g utrymmesstandard totalt sett

Aven utrymmesstandarden for hushallen &r hég i dessa lander, d&ven om
det finns vissa skillnader inom gruppen: | Nederlédnderna &r det bara ett
par procent av hushallen som ar trangbodda, jamfort med cirka 14 pro-
cent i Osterrike, runt sju procent i de andra landerna och drygt tio procent
i Sverige. EU-genomsnittet ligger pa cirka 17 procent trangbodda hushall.

Figur 10. Trangboddhet enligt norm 3 i utvalda lander jamfort med genomsnittet i
EU. Procent av alla hushall. Utveckling ar 2008-2014
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Kélla: Eurostat

Norm 3 definierar ett hushall som trAngbott om det finns fler an en boende per
rum (sovrum), kék och vardagsrum oréknade. Samboende delar dock sovrum.
For 2008 och 2009 ingér inte Kroatien i uppgiften for EU-genomsnittet.

Utrymmesstandarden inte samre i den sociala sektorn

Med utgangspunkt i en annan trangboddhetsnorm gar det i viss man att
jamfora hushall i den sociala sektorn med dem som bor i “vanliga” hy-
reshostader. Dessa bada grupper motsvarar namligen i stort sett kategori-
erna "reducerad hyra” respektive "marknadsmassig hyra” i Eurostats sta-
tistik. Bland de utvalda landerna kan man se att de som bor med reduce-
rad hyra i Storbritannien ar nagot mer trangbodda an de som har mark-
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nadsmassig hyra. | Tyskland &r skillnaderna férsumbara. | Frankrike,
Nederlanderna och framfarallt Osterrike &r det tvirtom s att hyresgaster
med reducerad hyra, alltsa de som bor inom den sociala sektorn, &r
mindre trangbodda an de som har marknadsmassig hyra. Som framgar av
diagrammet kan statistiken vara lite skakig. For Danmark saknas uppgif-
ter om trangboddhet i den sociala sektorn och nar det galler Sverige &r det
oklart vad man avser med kategorierna “marknadsmassig” och “reduce-
rad” hyra.

Uppgifterna om hég andel trdngbodda i privat hyresrétt i Osterrike &r
forvanande, med tanke pa att utrymmesstandarden i hela bostadsbestan-
det, per person raknat, ar hdgre &n i ménga andra lander — 43 m? per
person, att jamfora med EU:s genomsnitt pa 38 m%

Figur 11. TrAngboddhet enligt norm 2. Hushall i subventionerade hyresbostader
jamfort med hushall med marknadsmassig hyra. (2014)
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Kélla: SILC 2014. * uppgiften for hrmh uppskattad, ** uppgiften for hrmh oséker,
*** uppgift saknas saknas for hrmh.

Norm 2: Ett hushall ar trangbott om det inte finns ett rum for hushallet (vardags-
rum), ett (sov)rum per par i hushallet, ett (sov)rum per enstaka person éver 18 ar,
ett rum per par ungdomar (12- 17 ar) av samma kon, ett rum per enstaka ungdom
som inte inkluderas i ovanstdende samt ett rum per barn under 12 ar.

Anstandig standard och energieffektiva bostader

I England finns det krav pa att de sociala bostéderna ska vara av en viss
faststélld standard — the Decent Home Standard: Bostaden ska vara fri
fran halso- och sékerhetsrisker, rimligt underhallen, ha ett rimligt mo-
dernt kok samt badrum och varmvattenberedare. Bostaden ska ocksa vara
rimligt isolerad.**? De som tillhandahdller sociala bostéder ska séakerstilla

%32 DCLG och HCA, 2015, 2010 to 2015 government policy: rented housing sector.
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att bostaderna klarar grundlaggande decent home standard samt att den
gemensamma utemiljon &r siker och ren.>®

De insatser som gjorts for att hoja standarden pa sociala bostader i Eng-
land har &ven bidragit till att sociala bostader ar mer energieffektiva én
andra bostader. Aven de Gsterrikiska allménnyttiga lagenhetsforetagen
har pa senare ar forbattrat energiprestandan och miljomedvetenheten.

| Frankrike &r den sociala sektorn mer reglerad vad géller lIagenhetsstor-
lek &n den privata och HLM-bostaderna &r i genomsnitt stdrre an privata
hyreslédgenheter. Hyresgasterna ar mer néjda och uppfattar kvaliteten som
hégre, jamfort med dem i privat hyresratt.>*

Den sociala sektorn kan framja hoég kvalitet generellt

De sociala bostaderna i Tyskland har sedan 1950-talet haft en genomga-
ende hog kvalitet, i princip likvardig med andra bostaders. Att sociala
bostader skulle halla en hig standard har ansetts som incitament for battre
kvalitet i bostadsbyggandet generellt sett.

333 HCA, 2015, A guide to regulation of registered providers.
334 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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Affordable housing i Cornwall. Foto: Kevin Britland/Alamy Stock Photo

Hyror, besittningsskydd och bytesratt

Saval hyresnivaer i forhallande till den privata sektorn som principer for
hyressattning varierar. Avseende besittningsskydd finns tva huvudmo-
ment, dels skyddet mot att bli uppsagd utan anledning, dels skyddet mot
att fa hyreshojningar som i praktiken gor det forsta skyddet verkningslost.
Inom den sociala sektorn kan det dessutom spela roll hur mycket den
boendes inkomster 6kar. Aven mgjligheten att hoja hyran efter renove-
ring kan ha betydelse, liksom bytesratten.

Reglering av hyressattning och hyresnivaer

De flesta lander har en ndgorlunda samordnad hyresmarknad. Det innebar
att det finns nagon form av reglering av hyrorna aven inom den privata
sektorn, och ibland att subventioner i viss utstrackning aven gar till den
sektorn. Man vill undvika alltfor stora skillnader mellan den sociala bo-
stadssektorn och den 6vriga hyresmarknaden.

Kostnadsbestamda hyror i Danmark

I almene boliger i Danmark bestdams hyrorna pa det lokala avdelnings-
arsmate dar de boende deltar och de ska técka kostnaderna for drift och
underhall. Till foljd av att detta sker pa avdelningsniva ar méjligheten att
Iata aldre billigare bostader subventionera nya obefintlig. Det far i sin tur
som konsekvens att hyresspridningen &r stor inom den sociala sektorn.
Huvuddelen av hyrorna ligger mellan 660 och 900 danska kronor per m?
och &r.*** Men saval hogre som lagre hyror forekommer. Hyreshéjningar-

335 Landsbyggefonden, www.lbf.dk.
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na har varit i genomsnitt 1,9 procent per ar under aren 2014 till 2016.
Enligt en undersokning av Danmarks Radio fran december 2015 ar hy-
rorna i Kdpenhamn 85 procent hogre i det privata bestandet och det finns
fler tillvaxtkommuner med mellan 60 och 80 procent hdgre hyror i det
privata bestandet. Men det finns dven kommuner — i regel mindre — dar
det kostar mer att bo i den sociala sektorn an i den privata. Det ar ofta
kommuner dar priserna pa agda bostader ar sa laga att de kan konkurrera
med hyresratten.

Staten bestammer hyrorna i Nederlanderna

Nederléanderna har hyresreglering i ordets egentliga bemarkelse dvs. att
staten bestammer hyreshojningarna bade i den sociala och i den privata
sektorn. Grundhyran i den sociala sektorn satts utifran betyg pa bostadens
standard och hyresgésternas ekonomiska forutsattningar. Arliga hyres-
hojningar gors darefter utifran vilken inkomst det aktuella hushallet har.
Saval grundhyra som maximal arlig hyreshojning bestams av regeringen.
Den sociala sektorn har hyror som i genomsnitt ligger drygt 20 procent
under hyrorna i det privata bestandet. Det finns en gréans for hur hdg en
hyra far vara for att kunna tillhéra den sociala sektorn. Under ar 2015 var
den gransen 711 euro per manad.

Cirka 25 procent lagre hyror i allméannyttan i Osterrike...

| Osterrike 1&g hyrorna 2013 i den sociala sektorn cirka 25 procent under
den privata. Kopplat till det offentliga stddet finns en lagfast hyresregle-
ring, som anger att hyran inte far vara hogre, men inte heller lagre, an att
den tacker kostnaderna, inklusive en enligt lag begransad avkastning. N&r
lanen ar aterbetalda géller en i lag reglerad maximal hyresniva. Det ar
emellertid oftast s& att hyrorna i den sociala sektorn inte ens nar upp till
denna tilldtna hégsta niva. **°

... storre skillnader i Frankrike...

Hyrorna i Frankrike ar ocksa beroende av kostnaderna, framforallt bygg-
kostnaderna, men den maximala hyresnivan sétts utifran det finansiella
stodprogram som galler for projektet. Staten ger arliga rekommendationer
for hyreshojningar men fastighetsagarna ar inte bundna av dessa rekom-
mendationer.**” Hyrorna i den sociala sektorn ligger i genomsnitt 30- 40
procent l&gre an i den privata sektorn. | storstdderna, dar hyrorna i den
privata sektorn &r betydligt hogre, blir skillnaderna stérre och i Paris kan
den sociala sektorns hyror vara hela 75 procent lagre &n marknadsbe-
stamda hyror. A andra sidan kan skillnaderna vara betydligt mindre pa
mindre orter och ibland &r hyrorna i vissa delar av den sociala sektorn

338 Msterreichischer Verband Gemeinnutziger Bauvereinigungen, www.gbv.at.
837 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. s 54.
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hégre an hos privata hyresvardar. Spridningen inom den sociala sektorn
ar mindre an inom den privata. (Se sid 111 angéende hyrestak i Paris).

... och storst ar skillnaderna i England

Hyrorna i den sociala sektorn i England satts genom ett lagreglerat, kom-
plext berakningssystem, som bygger pa lokala forhallanden — dels fastig-
hetsvardena, dels hushallens genomsnittliga inkomster. Utfallet blir i ge-
nomsnitt 40-60 procent av marknadshyrorna. P& Londons heta bostads-
marknad &r skillnaden &nnu storre. | segmentet affordable housing, dér
hyresnivaerna ar hogre an inom traditionell social housing, &r riktvérdet
att hyrorna ska utgéra 80 procent av marknadshyran men aven dar &r
skillnaderna i praktiken storre i London, dar 80 procent av radande mark-
nadshyra nog inte skulle kunna betraktas som prisrimlig.

Kostnadsbestamda hyror i Tyskland

De kommunala eller privata hyresvardar som hyr ut socialbostader i
Tyskland far subventioner under en viss tid och maste under denna tid
hyra ut bostaderna till sjdlvkostnadshyra. Hyran kan htéjas om den boen-
des inkomster dkar, men bara om respektive delstat och kommun har be-
stamt att sa ska ske. | genomsnitt ligger hyrorna inom den sociala sektorn
mellan 7,2 och 8,4 euro lagre per kvadratmeter och ar an for jamforbara
bostader utanfor den sociala sektorn, vilket innebar en arshyra pa 72-96
euro per kvadratmeter i socialbostaderna (kallhyra). Liksom i till exempel
Frankrike ar det inte sjalvklart sa att de lagsta hyrorna alltid aterfinns
inom den sociala sektorn. For nyare delar av den sociala sektorn har hy-
rorna aldrig hort till de Iagsta utan aldre privata hyresbostéder har haft
lagre hyror.

Det tyska hyressattningssystemet innebér att den sociala sektorn ar un-
dantagen fran den statliga hyresregleringen, som galler for osubvention-
erade hyresbostader. Medan hyrorna i den sociala sektorn &r kostnadsbe-
stamda s& maste 6vriga hyresvardar forhalla sig till ortsvisa referenshy-
ror, presenterade i lokala "hyresspeglar”, Mietspiegeln, som ska spegla
vilka hyresnivaer som féljer av hyresavtal som traffats pa den fria mark-
naden. Dessa tas fram i samarbete mellan kommunerna och bostadsmark-
nadens intresseorganisationer och baseras pa lokal hyresstatistik i olika
segment, avseende lage och standard. Delstater har ocksa mojlighet att
begransa hyreshojningarna till 15 procent under tre ar i omraden med en
anstrangd bostadsmarknad. Vid renovering far hogst elva procent av en
renoveringskostnad laggas pa hyran per ar. (Se sid. 111 angaende "hyres-
broms™).
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Varierande besittningsskydd

Inom den sociala sektorn ar hyresgasterna normalt sett skyddade fran
hyreshéjningar som skulle sétta besittningsskyddet ur spel. Daremot finns
det atminstone teoretiskt sett en risk for att en inkomstokning medfor att
hushallet inte langre ar berattigat att bo kvar inom den sociala sektorn.

I almene boliger finns ingen risk for uppsagning pa grund av 6kade in-
komster — det gors ju ingen inkomstprévning ens vid inflyttning. Men
hyrorna &r kostnadsbestdamda och varje enskild forening maste ga runt
ekonomiskt. Besittningsskyddet i Osterrikes sociala sektor &r starkt i det
avseendet att inkomstokningar inte &ventyrar hyreskontraktet.

Awven i Tyskland &r besittningsskyddet starkt i de flesta delstater, sedan
man pa de flesta hall tagit bort systemet med felbelaggningsavgift, Fehl-
belegungsabgabe®®, for lagenheter i den sociala sektorn, ett tillagg p&
hyran, som skulle betalas nar inkomsterna stigit dver en viss niva efter det
att hyresgésten flyttat in. Men varje delstat hade sin egen reglering och de
flesta har efter hand slutat med hyrestilldgg. Sedan bostadsbristen blivit
ett bekymmer dven i Tyskland har man diskuterat att aterinfora tillagget,
nagot som nyligen gjorts i delstaten Hessen®*. Mot ett aterinférande talar
att de som da flyttar ut ar de med béttre inkomster, vilket dkar risken for
gettobildning.

| Frankrike finns mojlighet for hyresvarden att hoja hyran och i sista hand
att sdga upp hyresgéaster med for hdga inkomster, men eftersom det be-
traktas som en fordel lokalt om hushall som efterhand blir mer resurs-
starka bor kvar inom sektorn, sa gors detta séllan.

England har en komplicerad lagstiftning nér det galler besittningsskyddet,
med olika regler beroende pa nar kontraktet ar skrivet och om det galler
bostéder inom eller utanfor den sociala sektorn. Kontrakt som ar skrivna
inom den sociala sektorn efter 1989 kan vara av tre slag: Secure tenant,
sékert hyreskontrakt, som ger ratt att bo kvar om inte hyresvarden i dom-
stol kan visa att det finns sdrskilda skal for uppségning, Introductury
tenant, som ger ett mycket svagt besittningsskydd under en introduktions-
tid pa 12-18 manader, samt flexibelt hyresforhallande, flexible tenancies,
som innebdr tidsbestdmt kontrakt.

Bytesréatten ofta strikt reglerad
Bostadsbyte mellan hyresgaster i Danmark kraver godkannande fran hy-
resvarden, som ska godta bytet om hyresgasten bott i lagenheten i mer &n

338 Rechtslexikon www.rechtslexikon.net/
o www.hessen.de
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tre ar, om lagenheten efter bytet inte kommer att bebos av mer an en per-
son per rum och hyresvérden i évrigt inte har rimlig grund till att motsatta
sig det aktuella bytet. VVid oenighet kan saken prévas av en sarskild
namnd. *°

| Storbritannien finns mojlighet att byta bostad inom den sociala sektorn.
Det forutsatter hyresvardens medgivande men ett nekande kan tas till
juridisk prévning.>*

| Osterrike &r man i kommunala bostéder, Gemeindewohnungen, tvungen
att vanta i fem ar innan man har rétt till byte inom det kommunala be-
standet. Det finns dock undantagsregler.>* Kommunen staller héga skot-
samhetskrav pa bytespartnern. Aven i Genossenschaftswohnungen kan
man beroende pé det ursprungliga kontraktets utformning ocksa ha bytes-
ratt, forutsatt att bytespartnern ar skotsam. Har sadan ratt inte skrivits in
ar det upp till styrelsens vélvilja om ett byte ska tillatas.**®

| Tyskland &r bytesratten normalt sett reglerad sa att samtycke kravs av
hyresvarden och det verkar inte finnas undantag for den sociala sektorn.
Pa senare tid har emellertid det omvéanda forhallandet intréatt i Berlin — det
utgar en bytespremie till dldre personer som &r beredda att byta med na-
gon som har en mindre lagenhet.>*

Bytesratten i Frankrike ar beroende av 6verenskommelser med hyresvér-
darna, oavsett om det &r social sektor eller ej. Det finns dock ratt till byte
om det ror sig lagenheter som hor till samma hyresvard och som finns pa
samma fastighet. Detta under forutséttning att ena parten ar en familj med
minst tre barn och att resultatet av bytet blir att bostadsytan 6kas for den
familj som har flest medlemmar.?*®

| Nederlanderna finns en langtgaende bytesratt som liknar den svenska.
Kan man visa att man har skal for bytet — sdsom 6nskan att bo narmare
arbete eller familj, medicinska skal eller behov av stérre bostad av famil-
jeskal — sa kan man efter ansokan fa domstol att besluta om att tillata by-
tet. Denna rétt kan inte avtalas bort vid tecknandet av ett hyresavtal.®*® 3/

340 69 § och 76 § lov om leje af almene boliger.
Brittiska regeringens hemsida, www.gov.uk/.
2 Wienerwohnen, www.wienerwohnen.at
343 Kurier Zeitung www.kurier.at/wirtschaft/immobiz/so-funktioniert-der-
wohnungstausch.
344 HOWOGE, www.howoge.de.
3% Artikel 9 i Lag n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et
g‘%rtant modification de la loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986 , NOR: EQUX8910174L
Haffner, M, van der Veen, M, Bounjouh, H, 2015, TENLAW, Tenancy Law.
el Housing Policy in Multilevel Europe, national report for the Netherlands.
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Tabla 6. Hyresséttning i den sociala respektive den dvriga hyressektorn

Hyresséattning i den
sociala sektorn

Niva i procent
av marknads-

hyran

Hyreshéjningar i
den sociala sek-
torn

Den sociala bostadssektorn i Europa

Hyressattning i
den dvriga
hyressektorn

Hyreshéjningar
i den 6vriga
hyressektorn

Kostnadsbestadmd hyra 75 % Ar reglerat genom Komplext! Men Komplext! Men
som satts av koopera- lagstiftningen men hus byggda troligen fria hoj-
tivet/ kommunen. Lagre- ar beroende av det | efter 1953 utan ningar i hus
o | glerad maxhyra enskilda projektets offentligt stdd byggda efter
'f:f kostnader under har troligen fri 1953 utan offent-
% l&nens aterbetal- hyressattning ligt stod
O ningstid
Staten satter en grund- 80 % Staten bestammer 95 % regleras Staten bestam-
8 | hyra utifrén kvalitets- arliga hojningar pa samma satt. | mer arliga hoj-
g poéng upp till 142 och utifran hyresgaster- ningar utom for
§ hyresgéastens inkomster nas inkomster Hyror dver 711 hyror.('jv?r 711
3 euro/manad ar | €Uro i manaden
2 oreglerade
Kostnadsbestamd hyra 55-65 % Bestams av bo- Reglerad for hus | Hyreshdjningar
som satts av bostadsfor- stadsforeningen byggda t.o.m. gors enligt netto-
eningen 1991. Frii hus prisindex, hyres-
o som byggts fran | trappa eller jam-
g 1992 (ca13 % | férbara hyror
= av den privata
o marknaden)
Komplicerad lagfast mo- | 40-60 %, Statligt reglerad* Fri hyressattning | | praktiken fri
dell, utifran lokala fastig- | affordable for assured hyressattning
b R A s 2
g | hetsvarden och hushall- housing upp till shorthold tenan- | (tva manaders
En sinkomster 80 % cy (AST) uppsagningstid
w utan grund)
Kostnadsbestadmd hyra 60-70 %, ibland | Staten ger arliga Fri hyressattning | Staten ger index-
men maxhyror bestams i | mer eller lika men icke bindande om det inte finns | relaterade re-
olika stodprogram hoég, men i Pa- rekommendationer avtalade skatte- | kommendationer.
2 ris ner till 25 % Kan hdjas om hy- fordelar** Med borjan i
= resgastens inkomst Paris infors hy-
S Okar (sker sallan) restak i vissa
I stader**
Sjélvkostnadshyra enligt Delstat och kom- Ortsvisa refe- Delstater kan
- | stoédforordning. Galler i mun avgor om hy- renshyror begransa till
& [ca30ar rorna ska okas vid 15 % per 3 ar.
é inkomstdkning Nyligen inférd
~ "hyresbroms”

Kéllor: Se separat kallférteckning, sid 139
*Under 2015 beslutades om 1 % sankning av hyrorna per ar under fyra ar
**Géller &ven de intermediéra bostédderna i den sociala sektorn (Frankrike)
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Subventionerade bostader i Strasbourg, Frankrike. Foto: SGM/Age/IBL

Finansiering och subventioner

Den sociala bostadssektorn finansieras med en kombination av privata
och offentliga medel. Alla lander har offentliga stod bade till dem som
tillhandahaller sociala bostéader, for att pa sa satt halla nere hyran, och
stod till hushallen, sa att de har rad att betala for sitt boende. Den sociala
bostadssektorn kan dven ha sarskilt formanliga skattevillkor som under-
lattar finansieringen. Har jamfors landerna i urvalet utifran hur de finan-
sierar sin sociala bostadssektor. Avslutningsvis diskuteras &ven de offent-
liga utgifterna for den sociala bostadssektorn.

Generellt sett blir den sociala sektorn pa bostadsmarknaden i EU-land-
erna allt mer sjalvfinansierad. Det &r tydligast i Nederldnderna, dér bo-
stadsstiftelserna inte har fatt nagra direkta statliga subventioner under de
senaste tjugo aren. Undantagen ar framforallt Frankrike och Osterrike. En
annan trend &r en 6vergang fran produktionsstdd till inkomstrelaterade
stod till hushallen.®*

Finansieringsldsningar

Finansieringen kan i huvudsak komma fran direkta offentliga bidrag,
formanliga 1an (det vill saga offentliga lan med reducerad réanta eller pri-
vata 1an med en statlig kreditgaranti) eller egen finansiering i form av

348 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 328.
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privata lan eller eget kapital. | tva av landerna utnyttjas dven kapital fran
hyresgasterna som en del av finansieringen. Det forekommer ocksa att
man ger stod till drift och renoveringar. Alla landerna anvander en kom-
bination av tva eller flera av dessa finansieringsmetoder.

Tabla 7 Huvudsakliga finansieringslosningar (skuggat falt markerar offentligt stod)

NL AT | DK ‘ UK | FR | DE*

Privata lan X X X X X
Eget kapital X X X

Direkta bidrag, investeringsstod X X X X
Subventionerade markpriser X X X
Offentliga lan X X X X
Kreditgarantier X X X X
Insats fran hyresgaster X X

Driftssubventioner X

Stod till renovering X X X

*Skiljer sig mellan delstaterna, det finns ingen "tysk” finansieringsmodell

Egen finansiering ett vanligt inslag

Det vanligaste &r att det stélls krav pa en viss del egen finansiering. Den
som ska tillhandahalla sociala bostader kan da antingen Iana fran en bank
med fastigheterna eller framtida hyresintakter som sakerhet eller ge ut
obligationer, nagot som har blivit allt vanligare. Det forekommer ocksa
att man tillskjuter eget kapital, men det ar mindre vanligt. Det finns ocksa
exempel pa aterinvestering av 6verskott och sarskilda fonder, dar akto-
rerna inom den sociala sektorn fonderar medel som sedan kan anvéndas
som finansiering av nyproduktion.

Mindre vanligt med direkta stéd

Det &r inte sa vanligt langre med statliga investeringsstdd till nyproduk-
tion av sociala bostdder men hélften av ldnderna anvander sig av subven-
tionerade markpriser. 1 Danmark och Osterrike forvantas hyresgasterna
betala en insats som del i finansieringen. Tva respektive nio procent av
produktionskostnaden tacks av hyresgasternas insatser. Har inte hushallet
dessa medel kan det finnas férmanliga offentliga lan. Det finns &ven lan-
der som ger stdd till drift och underhall av de sociala bostaderna. Renove-
ringsstod har hittills funnits under begransade perioder, da det funnits
behov av och resurser till det.
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Minskad risk ger formanligare l1an

| manga lander kan de som tillhandahaller sociala bostader fa fordelaktiga
Ian fran en offentlig aktor. Darigenom kan rantekostnaden bli lagre. Det-
samma kan uppnas genom lan dér det finns en garant for lanet, en 16sning
som finns i flera lander.

En kombination av finansieringskallor i samtliga lander

I Nederlanderna ar finansieringen helt beroende av att de som tillhanda-
haller sociala bostader kan tillskjuta eget kapital och ta upp privata lan. |
Osterrike och Danmark sker finansieringen genom en blandning av pri-
vata och offentliga 1&n samt en insats fran hyresgésten. | Osterike skjuter
dessutom foretagen till medel i form av eget kapital. | England bestar
finansieringen av privata lan med ett offentligt bidrag som tillskott. |
Frankrike &r det statliga engagemanget storst, med en stor andel offent-
liga lan och direkta bidrag och ett mindre bidrag fran foretagens egna
kapital. | Tyskland faststalls finansieringsmodellen pa delstatsniva, med
stor variation. Nagon generell “tysk modell” finns alltsa inte.

| tabellen nedan sammanfattas hur ett genomsnittligt socialt bostadspro-
jekt finansieras i de undersokta landerna.

Tabla 8. Finansieringskallor i procent av den totala finansieringen. Genomsnitt

NL AT DK UK|  FR|
Eget kapital 20-30 14 10
Privata lan 70-80 43 88 86
Offentliga lan 35%* 10 75
Offentliga bidrag 14 15
Hyresgasttillskott 9 2
Summa 100 100 100 100 100

Kéalla: CECODHAS, 2013

* | Osterrike varierar det mellan delstaterna.

**S3vitt vi kunnat utreda ar en mindre del av de offentliga lIanen i praktiken ett
bidrag (Férdelning &r i praktiken cirka 30 procent lan och cirka 5 procent bidrag)

Skattelattnader

Ett annat sétt att ge stdd till den sociala bostadmarknaden &r skattel&ttna-
der. Det kan rora sig om skattelattnader nar det galler mark och fastighet-
er eller reducerad moms. Nedanstéende lista visar de skatteregler som
innebar stod at den sociala bostadssektorn i landerna.
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De sociala bostaderna i Danmark &r undantagna fran inkomstskatt och
fastighetsskatt.>*°

I Nederl&nderna finns det inga speciella lattnader i nuldget. Moms kan
dras av vid forséljning av fastigheter.*°

Osterrike har ett undantag fran EU:s momsdirektiv for att kunna ligga
en reducerad moms (10 procent) pa hyrorna. Hyresvardarna kan sedan
dra av momsen mot byggkostnader. Det géller alla hyresvardar, inte
bara de sociala. Bostadskooperativ betalar skatt pa mark som de &ger.
Det &r ingen moms pa mark men vid en forsaljning av marken betalar
koparen skatt pa kopet. Reglerna varierar dver delstaterna men sociala
bostader kan undantas fran fastighetsskatt. For att framja den sociala
sektorn ges undantag fran skatt pa bosparande och pa sakerstéllda ob-
ligationer for finansiering av flerbostadshus inom sektorn.®*

De som tillhandahaller sociala bostader i Frankrike ar undantagna fran
skatt pa mark under 25 ar, jamfort med 2 ar for andra. De &r dven un-
dantagna fran inkomstskatt och bolagsskatt, dock ar inte "interme-
didra” bostader undantagna fran bolagsskatt. Den sociala bostadssek-
torn har dven reducerad moms.**

De privata bostadsstiftelserna i England betalar bara 2-3 procents
stampelskatt nar de koper mark eller fastigheter forutsatt att inkopspri-
set dverstiger 125 000 pund.®** De betalar ingen moms pé nyproduk-
tion men det &r 20 procents moms pa reparationer. De behover inte
heller betala den lokala infrastrukturskatt, som de lokala myndigheter-
na kan vélja att ta ut i andra fall.**

I Tyskland finns en princip om subsidiaritet, vilket innebar att den
offentliga makten bor finnas sa regionalt som det ar majligt. Darfor
kan bade skatteregler och finansiering skilja sig at beroende pa for-
bundsland.

Konsumentinriktat stod
Ett tredje sétt for det offentliga att tillféra pengar till den sociala bostads-
sektorn ar att ge hushallen bidrag sa att de sjalva kan betala sitt boende

349 Pawson, H, Lawson, J, Milligan, V, 2011, Social housing strategies, financing mecha-
nisms and outcomes.

%0 |big.

L 1pid,

%2 1bid.

33 Stampelskatten i 6vriga bostadsbestandet varierar mellan 2-12 procent inom olika
g)sri/tpunkter, beroende pa vérdet pa fastigheten.

CEOCDHAS, 2013.
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eller ge dem mojlighet till formanliga lan. Olika typer av bostadsbidrag
anvands i alla lander i urvalet men reglerna varierar. Bostadsbidragen ar i
huvudsak generella och inte kopplade till den sociala sektorn for att vara
beréttigad till bidrag. Icke desto mindre spelar de en viktig roll for att
garantera den finansiella stabiliteten och uppratthallandet av den sociala
sektorn.

Bostadsbidragets storlek bestams framst av hushallets inkomst och boen-
deutgifterna. Generellt sett finns det tak for bade inkomsten och boende-
utgiften.>>

o Danmark: Bostadsbidrag for alla upplatelseformer, men endast till
pensionarer nar det galler 4gda bostader. Bostadsbidrag ges till hushall
med barn och laga inkomster samt till pensionarer. Maximalt bostads-
bidrag uppgar till 410 euro per manad for pensionarer och 398 euro
per manad for andra. Hushallen har &ven majlighet att fa ett kommu-
nalt lan till insatsen for en bostad inom den sociala sektorn.

o Nederlanderna: Bostadsbidrag endast for hushall i hyresratt. Det ges
inga bidrag for den del av hyran som 2015 6verstiger 711 euro. Bidra-
gets storlek beror pa flera faktorer, bland annat inkomst och alder.

» Osterrike: Bostadsbidrag for alla uppléatelseformer. Hushallen kan
kvalificera sig pa tre sétt: 1ag inkomst, hushallets storlek och hyres-
niva eller hyresokning. Det finns dven majlighet till formanliga lan till
insatsen pa en bostad inom den sociala sektorn.

o Frankrike: Bostadsbidrag for alla upplatelseformer, beroende pa hus-
hallets inkomst och storlek. Alla hushall maste sjélva betala minst 35
euro i manaden. Pa den aterstaende delen av boendeutgiften betalas en
viss procent som varierar mellan regionerna och maximalt uppgar till
100 procent for dem med lagst inkomster.

o England: Bostadsbidragen ar viktiga i England och de 6kar i omfatt-
ning. Detta eftersom man gatt dver mer pa sjalvfinansiering och hogre
hyror i affordable housing och for att det &r brist pa bostader med ned-
satt hyra. Den som har lag inkomst och som har mindre &n 16 000
pund i besparingar kan fa bostadsbidrag. Storleken pa bostadsbidraget
beror pa flera faktorer, bland annat inkomsten.**®

355 Scanlon, K, Fernandez Arrigoitia, M, Whitehead, C, 2015, Social housing in Europe.
%% CEOCDHAS, 2013 och Chaloner, J., Dreisin, A., Pragnell, M., 2015, Building New
Social Rent Homes.
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o Tyskland: Bostadshidrag for alla upplatelseformer. Det finns tva
grupper som kvalificerar sig for bostadshidrag. Lag- och medelin-
komsthushall kan fa, Wohngeld, baserat pa kallhyra och hushallets in-
komst. De som erhaller forsorjningsstod kan fa en annan typ av bo-
stadsstdd, som relateras till maximal boendeyta och en hdgsta hyres-
niva. Storleken pa bidraget i detta fall &r detsamma som hyran.*’

Det offentligas utgifter fér den sociala sektorn

Staten och kommunerna kan stddja den sociala bostadssektorn genom
direkta stod, som investeringsbidrag, lagre markpris och driftsstod, eller
indirekta stod, huvudsakligen statliga Ian till formanlig ranta eller kredit-
garantier. Aven skattelattnader kan foras till de indirekta stoden.

De offentliga utgifterna fér den sociala bostadssektorn varierar

Att berakna de offentliga kostnaderna/utgifterna for den sociala sektorn i
respektive land later sig inte sa latt goras. De direkta bidragen — investe-
ringsbidragen — gar det att satta en siffra pa men att klargora de offentliga
utgifterna for reducerad moms, skattelattnader, subventionerade markpri-
ser, offentliga lan etc. har inte varit mojligt inom ramen for detta projekt.
Det kan dock konstateras att det varierar kraftigt mellan de undersdkta
landerna.

Nederlanderna ar speciellt, da den sociala sektorn sedan 1995 é&r finansi-

ellt oberoende fran offentlig finansiering. Férutom ett system med kredit-
garantier och, i vissa kommuner, subventionerade markpriser, finansieras
hela den sociala sektorn genom uppléaning pa marknaden och eget kapital.

| Osterrike ar det huvudsakliga offentliga stédet i form av langsiktiga
offentliga 1an med formanliga lanevillkor. En del av stodet ar dock i form
av bidrag.

| Danmark bestar det offentliga stodet till nyproduktion av sociala bosta-
der av kommunalt grundkapital pa 10 procent i form av ett rénte- och
amorteringsfritt 1an. Dessutom garanterar staten att den totala kapital-
kostnaden &r 2,8 procent av den totala produktionskostnaden. Huruvida
detta blir en utgift eller en inkomst for staten beror pa rantelaget.

| England var det direkta stodet under perioden 2011-2015 budgeterat till
1,8 miljarder pund — knappt 500 miljoner euro per ar i direkta offentliga
stdd. Dessutom férekommer subventionerade markpriser och dven stod
till renoveringar.

37 Scanlon, K, Fernandez Arrigoitia, M, Whitehead, C, 2015, Social housing in Europe.
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| Frankrike gavs under 2011 direkta stod pa i storleksordningen 1,4 mil-
jarder euro. Berakningar visar att detta dock ar en mindre del av de of-
fentliga subventionerna. Enligt CECODHAS (2013) var de offentliga
subventionerna hela 6 miljarder euro.**® Det skulle innebéra att de direkta
subventionerna bara utgjorde 25 procent av det totala offentliga stodet.

| Tyskland varierar, som tidigare ndmnts, de offentliga insatserna mycket
mellan de olika delstaterna.

Bostadsstdd till hushallen allt viktigare

Som tidigare diskuterats ar individuella bidrag som bostadsbidrag inte ett
stod till den sociala bostadssektorn. Da utvecklingen gatt i riktning fran
stod till produktion mot stéd till hushall &r det icke desto mindre relevant
att titta pa de offentliga utgifterna for dessa bidrag.

Figur 12. Bostadshidrag och andra bostadsrelaterade stod till individer 359
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| forhallande till folkméangden ar det Storbritannien som lagger 6verlagset
mest pengar pa individstod till bostadssektorn och kostnaden per invanare
har dessutom okat i snabb takt, framst sedan finanskrisen 2008. Aven
Danmark och Frankrike lagger, per invanare raknat, relativt mycket pa
sin sociala bostadssektor, och dven for dem har kostnaderna Okat stadigt
under perioden. Tyskland och Nederlanderna ligger pa ungefar samma
niva. | Osterrike har kostnaden per invanare fér dessa stod under 2000-
talet hittills varit mycket lag. De totala utgifterna for bostadsbidragen i

358 Det ror sig, forutom direkta bidrag, om reducerad moms, befrielse fran fastighetsskatt,
Iégre ranta pa offentliga lan samt kreditgarantier.

5% Har ingar de poster som finns under COFOG (Classification of the Functions of Go-
vernment) kod 10.6.0. dar bostadsbidrag generellt sett utgdr den tunga posten.
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Osterrike har, till skillnad fran i de flesta andra lander, minskat pé senare
ar.

Uppgifterna ovan visar att det finns stora skillnader i hur mycket den so-
ciala bostadssektorn kostar i form av utgifter for det offentliga. Siffrorna
bor dock tolkas med forsiktighet. Det gar inte att enbart utifran detta saga
att vissa system ar mer kostnadseffektiva an andra. Dessa utgifter maste
sattas i relation till bland annat hyresniva, omfattningen pa den sociala
bostadssektorn, kvalitén pa bostaderna samt vilka som &r berattigade till
bostadsbidrag, faktorer som paverkar andra offentliga utgifter, till exem-
pel for forsorjningsstod.

Sammanfattning

o Den sociala bostadssektorn blir mer och mer sjalvforsérjande. | de
flesta lander ar privata 1an den huvudsakliga finansieringskallan. Un-
dantaget ar Osterrike och méjligen Frankrike — delvis beroende pé hur
man ser pa Livret A-kontona.

» Den offentliga sektorns stod har i hog grad skiftat fran stod till "tegel
och murbruk” till individrelaterade konsumtionsstdd, vanligen bo-
stadsbidrag. Undantaget &r Osterrike, vilket &r det enda undersokta
landet d&r utgifterna for stéden till den sociala bostadssektorn ar storre
an de individrelaterade bidragen.

| den man utbudssubventioner fortfarande anvands i EU-landerna
handlar det i mindre utstrackning om olika former av investeringsstod
och i storre utstrackning om subventionerade markpriser, 6kad till-
gang till formanliga lan och majligheter till kreditgarantier. Undanta-
gen ar England, Frankrike och Osterrike, som fortfarande i olika ut-
strackning anvander sig av rena investeringsstod.

» Nagon variant av reducerad moms och/eller reducerad fastighetsskatt
finns i samtliga lander utom Nederlénderna.
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Sociale huurwoningen i Groningen, "La Liberté” 2009-2011.
Foto: Dutch Cities/IBL

Sektorns utveckling och aktuella fragor

Teorin om stigberoende, path dependency, kan bidra till att forklara hur
och varfor ett vagval som gjorts tidigare i historien inskranker handlings-
utrymmet vid ett senare tillfalle*®. Bostadsforskaren Bo Bengtsson me-
nar att det & mycket som talar for att just bostadsforsorjningen k&nne-
tecknas av en osedvanligt stark form av stigberoende:

/.../ bostadsforsorjning och bostadspolitik [ar] generellt sett starkt stigheroende: de
upplatelseformer och andra institutionella forutsattningar som etableras vid tidpunkt 1
och institutionaliseras vid tidpunkt 2 har visat sig mycket svara att férandra vid tid-

punkt 3,%1

Det kan forklara varfor den sociala bostadssektorn har sa olika forutsatt-
ningar vad galler agarform, regelverk och finansiering. Sektorn har ut-
vecklats och férédndrats men varje land har genomfort férandringarna
utifran sina institutionella och andra utgangspunkter. Av alla EU-landerna
ar det framforallt fyra — alla ingaende i vart urval — som har hallit fast vid
att ha en social sektor som riktar sig till en stor del av befolkningen och
spelar en betydande roll p& bostadsmarknaden: Danmark, Osterrike, Ne-
derlanderna och Frankrike. I internationella sammanhang rdknas Sverige
ocksd upp i detta sammanhang.®* | dessa fyra lander tillhandahélls fortfa-

360 Bengtsson, Bo, 2013, Varfor sa olika?
361 Bengtsson, Bo, 2015, Allmannyttan och bostadspolitiken i gar, i dag och i morgon
%62 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
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rande sociala bostader ungefar pa det satt man gjort sedan lange men i de
tre sistnamnda &r forandringar p& gang.**

Byggandet inom den sociala bostadssektorn

Efter den ekonomiska krisen minskade bostadsbyggandet kraftigt i de
flesta lander i Europa. Ett undantag var Tyskland, som 6verhuvudtaget
paverkades mindre av krisen. Frankrike var snabbt uppe i samma hoga
nivaer igen och har under hela perioden 2008-2014 haft ett i forhallande
till befolkningen hogre bostadsbyggande @n de andra l&nderna i urvalet.
Aven i Osterrike har det totala byggandet legat hogre &n i de dvriga lan-
derna, dar bostadsbyggandet i férhallande till befolkningen varit mycket
Iagt — mindre &n tre bostader per tusen invanare — sedan 2008.

Byggandet inom den sociala bostadssektorn ser lite annorlunda ut. Har
ligger Nederlinderna och Osterrike betydligt hogre &n de andra landerna,
med hansyn tagen till antal invanare, men byggandet har minskat under
perioden. | Frankrike har byggandet inom den sociala bostadssektorn
tvartom okat nagot sedan 2008. | Danmark har byggandet varierat pa en
relativt 1ag niva. England och Tyskland har det lagsta bostadsbyggandet i
forhallande till befolkningen saval totalt sett som nar det géller sociala
bostéder.

%63 Sieps EPA 2015:17.
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Figur 13. Antal nybyggda bostader per tusen invanare ar 2008—2014

Det totala bostadsbyggandet
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AEDES, https://www.rijksoverheid.nl/, Osterrike: GBV, Statistics Austria

Den ekonomiska krisen praglar fortfarande bostadspolitiken
Redan fore den ekonomiska krisen var den bristande tillgangen pa bosta-
der till rimliga priser ett 6kande problem i manga europeiska lander, lik-
som trycket pa de offentliga budgetarna for stod till bostadsbyggande.
Den ekonomiska krisen drabbade sedan alla lander mer eller mindre, med
behov av atstramningar och kraftiga nedskarningar i de offentliga utgif-
terna, nagot som fortfarande préaglar bostadspolitiken. Tyskland — liksom
Sverige — paverkades dock jamférelsevis lindrigt. *** Av ekonomiska skal

%64 Sieps EPA 2015:17.
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drar nu manga lander ner pa och/eller andrar inriktning pa subventioner-
na. | vissa fall innebar det ett skifte fran utbuds- till efterfragestimulanser
i andra en 6vergang fran investeringsbidrag till rantestod eller lanegaran-
tier, ibland bade och. Det férekommer ocksa att stoden begransas genom
att inriktas pa speciella bostadsbestand, typiskt sett upprustning av efter-

krigstidens storskaliga bostadsomraden®®.

Privatisering

En annan tendens i flera av EU-l4nderna dr att den sociala sektorn mins-
kar och att kommunernas inblandning avtar. Man ser en 6kad privatise-
ring av sektorn genom att byggande och forvaltning 6verlats till privata
aktorer, foretradesvis icke vinstdrivande bostadsforetag eller stiftelser —
eller kommersiella bostadsforetag som ger sig in i den sociala sektorn.
Det forekommer ocksa att bostadsforetag inom den sociala sektorn vidgar
sitt utbud genom att &ven erbjuda bostader till marknadspris.*® %’

Bade residualisering och dkande brist pa 6verkomliga bostader

Minskade subventioner och ett skifte fran utbuds- till efterfragestimulan-
ser har i manga lander lett till en minskad social sektor och/eller tenden-
ser till residualisering av den sociala sektorn, dvs. den blir mer begransad
och alltmer inriktad p& laginkomsthushall. *® ** Till och med i Danmark,
dar sektorn inte har minskat och dar den har en fortsatt bred malgrupp,
finns en tendens att de allméanna bostaderna i 6kande utstrackning blir en
sektor for marginaliserade grupper.

Samtidigt ser man en okad efterfragan pa 6verkomliga bostader fran bre-
dare grupper — en efterfragan som blir allt svarare att mota. Forvarvsarbe-
tande hushall med laga l6ner far allt svarare att hitta en bostad de har rad
med. | flera lander i Europa hamnar dessa hushall i nya upplatelseformer,
som shared ownership i England eller i affordable housing, med en hyra
som ligger narmare marknadshyra 4n “vanliga” sociala bostader. ¥° 3™ |
Frankrike kallas det intermedidra hyresbostader, logement intermédiaire,
nyligen har en sérskild fond inrattats for att finansiera byggandet av
sadana bostader — som dock inte raknas till den sociala bostadssektorn. |
Minchen har bostadsbristen och hyresutvecklingen féranlett ett initiativ
fran 27 hyresgast- och stadsdelsforeningar att ga samman for att oka till-
gangen pa "betalbart boende” Bezahlbares Wohnen.

%63 Sieps EPA 2015:17.

3% 1pid.

367 Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC.
%8 UNECE, 2015.

369 Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC.
370 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 328.

371 Sieps EPA 2015:17.
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Atgéarder for att hejda hyreshéjningarna i den privata sektorn
Den privata, icke-sociala delen av hyresmarknaden kan ha fri hyresséatt-
ning vid nytecknande av avtal men &r ofta inte helt oreglerad nér det gal-
ler hyreshdjningar for befintliga hyresgéster. Och det forekommer att
staten reglerar hyrorna &ven for nya kontrakt. | Tyskland sétts hyror i
forhandlingar mellan hyresvérd och hyresgédst men dessa har sedan lange
haft att forhalla sig till ortsvisa referenshyror, som sammanstélls av par-
terna pa hyresmarknaden. Fran april 2015 galler darutdver en hyres-
broms, Mietpreisbremse, som innebdr att hyran vid nytecknat kontrakt
inte far Overstiga tio procent av de ortsvisa referenshyrorna. Detta galler
dock inte nybyggda lagenheter. Delstaterna beslutar vilka omraden hy-
resbromsen ska galla i.*" I augusti 2015 infordes en liknande hyresregle-
ring i Paris, ett tak for hyrorna vid nytecknande eller fornyelse av hyres-
kontrakt i den privata sektorn. Maxhyran per kvadratmeter varierar uti-
fran byggar och lage, men kan komma att innebéra att hyran for runt

60 000 l&genheter i Paris sénks — och kanske hojs for 25 000 lagenheter.
Denna reglering &r ténkt att inforas dven i andra storre stader men kriti-
ken ar hard fran fastighetsagarna och utgangen ar oviss.

Okande kostnader for bostadsbidragen

Som en foljd av brist pa subventionerade bostader i forhallande till ett
okat behov finns en tendens att fler laginkomsthushall blir hanvisade till
bostader inom den privata sektorn som de egentligen inte har rad med.
Det har lett till att kostnaderna for bostadsbidragen dkat i de flesta lander,
dock inte i Osterrike pé senare ar. | England har kravet pa 6kad grad av
sjalvfinansiering och inriktning pa den dyrare varianten, affordable
housing, ifragasatts; man menar att det i stallet for en besparing for staten
blir 6kade offentliga utgifter till foljd av dkat behov av bostadsbidrag.

Utmaning att behalla allsidig hushallssammansattning
Inkomsterna ar dverallt lagre inom den sociala sektorn &n inom andra
sektorer pa bostadsmarknaden och skillnaden dkar pa manga hall, aven i
lander med en generell bostadspolitik. Invandrare &r ofta ocksa Gverre-
presenterade, delvis pa grund av lagre inkomster och hogre arbetsloshet.
A andra sidan férekommer det ocksa — i England och Osterrike — att in-
vandrare inte har tillgang till den sociala sektorn forran efter viss tid i
landet.>"®

Det finns i alla lander en stravan efter att astadkomma en mix av uppla-
telseformer for att darigenom fa en varierad hushallssammanséttning. |

372 8 556d Biirgerliches Gesetzbuch.

373 Sieps EPA 2015:17.
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Frankrike forsoker man angripa den ofta ensidiga hushéllssammansatt-
ningen fran bada hall — dels genom att framja agarbostader i vissa omra-
den och dels genom att infora lagkrav pa att det ska finnas en viss andel
sociala bostéder i kommunerna. Nar det géller Frankrike &r den stora ut-
maningen framover, menar vissa forskare, att behalla den nuvarande
blandningen av upplatelseformer och undvika social polarisering. Avgo-
rande &r att man kan behalla medelklasshushall inom den sociala sektorn.
Men forskarna ser det ocksa som nodvandigt att uppratthalla en mangfald
och prisrimlighet inom den privata hyressektorn, sa att bada sektorerna
kan konkurrera pa den intermediara bostadsmarknaden, dvs. det segment
som hyresmassigt ligger strax 6ver den sociala sektorn.>™

Danmark och Frankrike utmarker sig genom att ha uppratthallit investe-
ringarna i sektorn. | England har subventionerna skurits ner kraftigt och i
Nederléanderna ar sektorn numera — liksom for évrigt den allmannyttiga
sektorn i Sverige — en nettobidragsgivare till statskassan.*”

De fattigaste hanvisade till privata sektorn

Aven om den sociala sektorn tenderar att rikta sig alltmer mot hushéll
med laga inkomster, sa ar de allra fattigaste och allra mest sarbara hushal-
len inte séllan hanvisade till den privata hyressektorn. En generell trend
ar att utsatta hushall i akut behov av ndgonstans att bo allt oftare hamnar i
illa underh&lina lagenheter i perifert belagna privata hyreshus.?®

Sektorns roll i bostadsforsdrjningen for immigranter

I Nederl&nderna utgdr den sociala sektorn det viktigaste verktyget nar det
galler att kunna bosétta nyanldnda®’ och en hel del projekt har pabérjats
runt om i landet for att fa fram bostéader till flyktingar och anhériga. Till-
sammans med bostadsstiftelserna kommer till exempel staden Amster-
dam att leverera tusen nya bostader 1 juli 2016 pa tillfalliga platser. Bo-
staderna ar avsedda for unga, studenter och for personer med flyktingsta-
tus. Att dessa grupper blandas ar en uttalas forutsattning och man kom-
mer att arbeta sarskilt med gemenskapsbyggande, vilket det finns erfa-
renheter av fran ett annat liknande projekt. I regionen Eindhoven kommer
kommuner och bostadsstiftelser de narmaste tva aren att leverera 800
bostader inom den sociala sektorn, med inriktning pa flyktingar men utan
att utesluta andra som stér i ko for en bostad.

374 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
373 Sieps EPA 2015:17.
378 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.
31 AEDES, personlig kontakt.

8 Housing Europe, www.housingeurope.eu.
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Aven i Danmark ar det i forsta hand till de almene boligorganisationerna
som kommunerna vander sig for att 16sa behovet av bostéder for nyan-
landa.

| Osterrike forvantar man sig inte att den sociala bostadssektorn ensam
ska klara av att erbjuda dem som fatt asyl en bostad. Det ankommer forst
och framst pa den enskilde att soka sig ett boende. Man avser att férsoka
moéta efterfragan — inte enbart fran 2015 ars flyktingvag utan dven fran
den hdga invandring som finns darutdver — med att i nybyggnadsprojekt
bygga ett visst antal lagenheter med enklare utformning och lagre kostna-
der.

| Tyskland &r fragan om den sociala bostadssektorns roll i bostadsforsorj-
ningen for immigranter inte fullt utredd. Man vill att atgarder som vidtas
ska bidra till integration och att det som byggs ska ha en fortsatt anvéand-
ning aven i forhallande till den inhemska befolkningen. I vart fall &r det
delstaterna och kommunerna som ska ansvara for genomforandet, medan
finansieringen kommer att ske centralt fran regeringen i Berlin.

Nyckelfragor enligt intresseorganisationernas bedomningar
De aktuella fragor som lyfts fram av BL — Danmarks Almene Boliger &r
den framtida bordan av en dldre befolkning, behovet av bostader for att
klara flyktingmottagandet och utformningen av framtidens bostader.*”

| Nederlanderna har den stora fragan for bostadsstiftelserna pa senare ar

varit vilken roll den sociala sektorn ska ha i framtiden. Detta har resulte-
rat i en ny lag, med restriktioner utifran EU-kommissionens riktlinjer for
tjanster av allmént intresse. De innebér att det infors inkomstgranser och
att bostadsforetagen bara far tillnandahalla bostader upp till en hyresniva
pa 711 euro per ménad.**°

| England framhéller den nationella bostadsorganisationen tre nyckelfra-
gor ndr det galler att utveckla sociala och prisrimliga bostader: hur man
ska sakra tillgang pa mark, behovet av ett strategiskt investeringsprogram
och att man vill att bostadsstiftelserna ska fa radighet 6ver hyresséttning-
en'381

379 B| _ Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt.
380 AEDES, personlig kontakt.
381 National Housing Federation, personlig kontakt.
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Del lll. Diskussionen om social
housing i Europa

Although each country defines social housing differently, social housing is an integral
part of housing systems that are designed to fulfil a housing need for those who cannot
compete in the market, afford to be home owners or rent decent housing in the private
market. (UNECE 2015)

Det finns ingen officiell definition av det som i internationella samman-
hang bendmns social housing. Det konstaterar FN:s ekonomiska kom-
mission fér Europa i sin rapport fran 2015, Social Housing in the
UNECE region. Models, Trends and Challenges. Hur man organiserar
bostadsmarknaden varierar och &r kontextberoende.

Skillnaderna mellan landerna avspeglas delvis i de bendmningar som
anvands. En majoritet av de 56 lander som ingar i UNECE anvander inte
begreppet ’social housing™ eller dverhuvudtaget nagon kombination av
orden ”’social’” och ’housing” pa det egna spraket. Utmarkande &r ocksa
att det i dessa lander oftast inte heller finns ndgon officiell eller allmant
omfattad definition av sektorn. **

Omproévning pa gang i de flesta lander

De flesta av EU-landerna ar i fard med en omprovning av de politiska och
finansiella forutsattningarna for den sociala sektorn pa bostadsmark-
naden. Detta framgar bland annat i ovan namnda rapport fran UNECE,
FN:s ekonomiska kommission fér Europa®‘. Man konstaterar att peri-
oden fore finanskrisen karakteriserades av ett framjande av agarsektorn
pa bostadsmarknaden, vilket gagnat dem som kunnat skaffa sig och be-
halla en agd bostad. **

UNECE menar att sektorn for sociala och 6verkomliga bostader nu star
infor tva utmaningar — 6kat behov och neddragna medel. Antalet hushall i
behov av en subventionerad bostad har dkat alltsedan den globala eko-
nomiska krisen. Samtidigt har krisen gjort det nddvéndigt och oundvikligt
med nedskarningar i de statliga budgetarna, nagot som slagit hart mot just

382 EN har fem regionala kommissioner. UNECE &r FN:s ekonomiska kommission for
Europa, som omfattar 56 lander i Europa, inklusive Turkiet, Ryssland, Ukraina och andra
f.d. sovjetstater, samt USA och Kanada. Organisationen arbetar for ekonomisk integration
och samarbete dver hela regionen.

%83 UNECE, 2015

384 Rapporten ar framtagen pa basis av en workshop om social housing som UNECE
arrangerade i Geneve 4-5 februari 2014 samt ett stort antal intervjuer med nyckelpersoner
i berorda lander.

%85 UNECE, 2015
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bostadssektorn. Man konstaterar ocksa att behovet av sociala bostader
inte bara okat utan ocksa diversifierats och nu omfattar delvis nya hus-
hallstyper: de &ldre, unga som ska etablera sig pa bostadsmarknaden och
medelinkomsthushall. %

Principiell indelning av den sociala bostadssektorn
En ofta férekommande principiell indelning av de olika varianterna av
social bostadssektor &r att skilja mellan modeller som &r universella, uni-
versal respektive selektiva, targeted. For universella modeller &r syftet att
erbjuda goda bostader med rimliga boendekostnader for alla, inklusive
hushall med begransade resurser, medan selektiva modeller ar avgransade
till ndgon viss malgrupp. Den selektiva modellen har av senare forskare
delats in i tva typer: a ena sidan den generella, generalist, som har en
visserligen avgransad men dnda mycket bred malgrupp och a andra sidan
den begransade, residual, som bara vénder sig till de mest utsatta och
sarbara hushallen. Dessa modeller och typer ar vanligen ocksa férbundna
med olika omfattning pa sektorn, vilket framgar av matrisen nedan. **'

Tabla 9. Klassificering av den sociala bostadssektorn i ndgra av EU-landerna
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Sektorns andel av

bostadsmarknaden

Universell

Selektiv,

generell

Selektiv,
begransad

>20 % Nederlanderna — Osterrike
Danmark — Frankrike* Frankrike*
10-20 % Sverige — Finland* Finland*
Storbritannien
Tyskland* — Tyskland*
Belgien* Belgien*
5-10 % Polen — Irland
Slovenien Malta

Italien —
Spanien — Portugal
>5 0% Grekland — Cypern
Luxemburg Ungern
Slovakien* Slovakien*
Bulgarien

Kélla: Utdrag av matris i UNECE (2015).
* Lander som finns med tva ganger har flera varianter inom den sociala bostad-
sektorn. Pilarna uttrycker trenden i policy-utvecklingen.

Den universella modellen har tidigare representerats av Danmark, Neder-
landerna och ocksa av Sverige. Som framgatt har Nederlanderna sedan en

%86 UNECE, 2015
%87 Elera kéllor, i UNECE, 2015 finns en oversiktlig genomgang
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tid tillbaka infort inkomstgranser och vad géller Sverige har beslutet att
de kommunala bostadsbolagens verksamhet inte ska betraktas som en
tjanst av allmant intresse stéllt allmannyttan i en sarstallning i forhallande
till sin motsvarighet i dvriga lander. Aterstdr Danmark, som héller fast
vid sin universella modell, dar huvudprincipen &r foérdelning efter kétid
utan inkomstgranser, vilket inte hindrar att sektorn férvantas ta ett sarskilt
ansvar for hushall med sérskilda behov.

De allra flesta lander har alltsa nagon form selektiv modell, vilket innebar
att det finns en uppsattning regler for hur bostdderna ska fordelas. Vanli-
gen kan bara hushall med en viss hogsta inkomst komma ifraga for en
bostad inom sektorn. Men som vi har sett ar avgransningen i flera fall sa
vid att en stor del av befolkningen ingar i malgruppen. | Nederlanderna &r
44 procent av hushallen berattigade att soka bostad inom den sociala sek-
torn, i Frankrike cirka tvé tredjedelar och i Osterrike omfattas mellan 60
och 80 procent av hushallen i de olika delstaterna. Samtidigt finns en
tendens, indikerad med pilar i matrisen ovan, mot en i praktiken allt sna-
vare avgransning av malgruppen for sektorn.

Subventionerade bostader i Leiden, Nederlanderna. Foto: Ton Koene/IBL

Allt storre intresse fran EU for bostadsfragor

EU:s institutioner visar allt storre intresse for bostadssektorn, trots att den
formellt inte ingar i EU:s kompetensomrade. Fran borjan var det mest
fraga om att se till att d&ven bostadssektorn foljde statsstodsreglerna, dvs.
undvika snedvridning av konkurrensen genom otillbo6rligt gynnande av
vissa fastighetsagare. Nu handlar det &ven om behovet av energieffektivi-
sering och dvergang till fornybar energi for att na klimatmalen, om den
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ekonomiska roll som byggsektorn kan spela for sysselsattning och eko-
nomisk tillvaxt — samt om dkande bostadssociala problem i de ekono-
miska krisernas efterfoljd.

| samband med EU:s system for ekonomisk styrning — det som kallas
”den europeiska planeringsterminen” — har mer uppmarksamhet efter
hand lagts pa sociala resultat och med det har behovet av att folja sociala
indikatorer dkat. Att allt fler EU-medborgare lagger en betydande del av
sin inkomst pa boendet bérjar uppfattas som ett makroekonomiskt pro-
blem och visar pa relevansen av att ocksa folja indikatorer som fangar
den boendesociala situationen.*®

Konflikt med konkurrensreglerna

EU ser social housing som det frdmsta instrumentet nar det géller att
sékra réatten till bostad och social housing betraktas darfor som en tjanst
av allmént ekonomiskt intresse, vilket gor att det ar fullt tillatet med of-
fentligt stod till sektorn. Men samtidigt finns en debatt pd EU-niva om
motstridiga intressen. Det &r & ena sidan avgorande att behovet av bosta-
der for social inkludering tillgodoses, och & andra sidan nédvandigt att
tilldta en néjaktig niva av konkurrens inom bostadssektorn. **°

Omstridd definition i statsstodsreglerna

Inte heller pa EU-niva finns det ndgon definition av social housing. |
samband med en 6versyn av statsstodsreglerna for tjanster av allmant
ekonomiskt intresse (SGEI) 2011-2012 gjorde EU-kommissionen en av-
gransning av under vilka forutsattningar som stod till social housing
skulle undantas fran anmalningsplikten, aven i de fall det rorde sig om
belopp 6verstigande 15 miljoner euro per ar. Man menade att det skulle
gélla stod till:

/...l subventionerade bostader at missgynnade medborgare eller socialt utsatta grupper,
som pé grund av bristande betalningsférmaga inte kan skaffa sig en bostad p& mark-
nadsvillkor. *%

Denna avgransning har ibland kommit att h&nvisas till som om det vore
fraga om en officiell EU-definition av social housing, nagot som kom-
missionen har tillbakavisat.*** Det har &nda riktats kritik mot kommis-
sionen, dels for att man 6verhuvudtaget gav sig pa att forsoka definiera

388 Boverket 2016:5 EU och bostadspolitiken 2015

389 Directorate-General for Internal Policies, 2013: Social Housing in the EU

3%  ommissionens beslut av den 20.12.2011 om tilldmpningen av artikel 106.2 i Fordra-
get om Europeiska unionens funktionssatt pa statligt stod i form av ersattning for allman-
nyttiga tj&nster

S%UNECE, 2015.
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social housing, dels for att man valde en i mangas tycke alltfor snav av-
gransning av malgruppen. Aven om definitionen enbart avser avgransa
nér stod till social housing inte & anméalningspliktigt ens for belopp Gver-
stigande 15 miljoner euro per ar, kan den ha bidragit till en snavare av-
gransning av malgruppen for den sociala bostadssektorn i medlemsstater-
na.

Diskussionen om hur snavt malgruppen ska avgransas
fortsatter

EU-parlamentet har uttryckt bekymmer dver den restriktiva definition av
subventionerat boende som kommissionen gjort inom konkurrenspoliti-
ken och som enbart riktar in sig pa missgynnade grupper. Parlamentet
beklagar tendensen att begransa tillgangen pa subventionerade bostader,
och manar medlemsstaterna att inkludera de ofta exkluderade medel-
klasshushdllen i sina program for subventionerade bostader. Parlamentet
uppmanar kommissionen att klargéra en definition av social housing,
baserad pa utbyte av erfarenheter och basta praxis och med beaktande av
att subventionerade bostader uppfattas och forvaltas pa olika satt i med-
lemsstaterna.

En analys som gjordes av EU-kommissionens generaldirektorat for EU-
intern politik, DG Internal Policies, 2013 landade i ett konstaterande att
en eventuell framtida gemensam definition av social housing behéver
foregas av en demokratisk debatt mellan alla medlemsstater och att den
maste bli betydligt vidare &n den definition som ges i statsstodsreglerna.
Det skulle ocksa, menar man, medfora den fordelen att man bevarar den
universella modellen for social housing och minimerar riskerna for social
exkludering.®*

Reglerna for stod till allmannyttiga tjanster ses dver

Regelverket for tjanster av allmént ekonomiskt intresse kommer att ses
éver under ar 2017 och infor 6versynen ar det flera europeiska organisa-
tioner som passar pa att lyfta fragan om statsstodsreglernas paverkan pa
de nationella bostadsmarknaderna och vilken flexibilitet medlemsl&nder-
na har nér det galler att ge offentligt stéd inom bostadssektorn. 3

Housing Europe, den internationella organisationen for sociala, kommu-
nala och kooperativa bostadsaktorer i Europa, adresserar i ett 6ppet brev
den 7 mars 2016 konkurrenskommissionér Margrethe Vestager. Organi-

392 Europaparlamentets resolution av den 11 juni 2013 om subventionerat boende i Euro-
ggeeiska unionen, p 6, 12 och 61.

Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC.
%% EU och bostadspolitiken 2015, Réttsutveckling och samarbete inom EU av betydelse
for svensk bostadspolitik. Rapport 2016:5.
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sationen ber kommissionen att behalla det nuvarande undantaget for sub-
ventionerade bostader i Beslutet om tjanster av allmant ekonomiskt in-
tresse®® men att inte koppla det till en av kommissionen definierad mal-
grupp, sasom "missgynnade medborgare eller socialt mindre gynnade
grupper ". Omnamnandet av malgrupper strider mot subsidiaritetsprinci-
pen, menar man. Ingen annan av de tjanster som namns i Beslutet om
tjanster av allmant ekonomiskt intresse ar kopplad till en specifik mal-
grupp, som definieras utifran social stallning.

Oversynen bér, menar Housing Europe, leda till att tjénster av allmént
ekonomiskt intresse omfattar tillhandahallande av subventionerade bosta-
der for grupper som pa grund av ekonomiska begransningar eller sar-
skilda behov inte kan fa en anstandig och prisvard bostad pa marknads-
massiga villkor, liksom tillhandahallande av anstandiga och billiga bosta-
der pa marknader dar sadana bostader inte finns att tillga i tillracklig
mangd eller pa ratt satt. Housing Europe vill ocksa att kommissionen ska
ge vagledning i att tillampa SGEI-reglerna pa stod till sociala och pris-
rimliga bostader och hjélpa till att forbattra rattssakerheten och 6ppenhet-
en, bland annat for att forebygga 6verkompensation.

Housing Europe, har tidigare fort fram foljande definition:

”Social housing is housing where the access is controlled by the existence of alloca-
tion rules favouring households that have difficulties in finding accommodation in the
market.

Med den hér definitionen omfattas alltsa alla bostader som fordelas enligt
regler som gynnar hushall som har svarigheter att skaffa sig en bostad pa
marknaden. En definition som av en del har uppfattas som alltfér gene-
rell.>®

%% Detta beslut fungerar som tilldmpningsforeskrifter for stod till allmannyttiga tjénster.
%% UNECE, 2015.
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Almene boliger i Teglveerkshavnen, Képenhamn. Foto: FP Collection /IBL

Den sociala sektorn i forhallande till EU:s
statsstodsregler

EU:s statsstodsregler syftar till att sakerstalla fri handel och konkurrens
pa den inre marknaden. Huvudregeln &r att statliga stod ar forbjudna men
det finns undantag. Stod av social karaktar till hushallen, som bostadshbi-
drag och forsorjningsstod ar till exempel tilldtna. Aven sé kallade tjanster
av allmént ekonomiskt intresse ar undantagna fran det generella stats-
stodsforbudet, vilket vi aterkommer till nedan. Avsnittet avslutas med en
genomgang av hur de sex landerna i urvalet forhaller sig till EU:s stats-
stddsregler nar det galler stodet till den sociala bostadssektorn.

Vad ar statsstod?

Med statligt stod enligt EU-rdtten menas stéd som 1) finansieras direkt
eller indirekt med offentliga medel, 2) gynnar vissa foretag eller viss pro-
duktion, 3) snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt 4)
skulle kunna paverka handeln mellan medlemsstaterna. Dessa rekvisit ar
kumulativa, vilket betyder att alla maste vara uppfyllda for att det ska
vara fraga om ett statsstod i EU-rattslig bemarkelse. De galler stod som
lamnas av offentliga aktdrer, men dven stod fran en aktor vars verksam-
het kontrolleras av en offentlig aktdr kan ses som ett statligt stod. Det
spelar ingen roll i vilken form stddet sker ges — som direkta subventioner,
kapitaltillskott, formanliga lan eller lanegarantier, som avstaende fran
avkastningskrav pa insatt kapital eller pa annat sétt. Stod far inte lamnas
forran det anmalts och godkéants av EU-kommissionen — det sé& kallade
genomforandeforbudet.



Den sociala bostadssektorn i Europa

121

Det ar emellertid mojligt att Iamna sadant statligt stod som kommissionen
forklarat forenligt med den inre marknaden.

Stdd av mindre betydelse — de minimis

Forordningen om stdd av mindre betydelse, ”de minimis”, for tjanster av
allmént ekonomiskt intresse innebdr att stod upp till ett visst belopp kan
lamnas utan anmalan till kommissionen och i princip utan andra sérskilda
krav. Om det ror sig om en tjanst av allméant intresse ar det beloppet

500 000 euro under en period av tre &r. Om det inte ar frdga om en direkt
subvention maste det ga att berakna stodets varde, omraknat till ett kon-
tantbelopp, utan att behéva gora en riskbedémning.

Tjanster av allmant ekonomiskt intresse

Stad till tjanster som har ett allmannyttigt andamal &r tillatna. Det géller
under forutséttning att de kan betecknas som tjanster av allméant ekono-
miskt intresse, pa engelska services of general economic interest (SGEI),
enligt artikel 106.2 EUF, som stadgar att:

“Foretag som anfortrotts att tillhandahalla tjanster av allmént ekonomiskt intresse eller
som har karaktéren av fiskala monopol ska vara underkastade reglerna i fordragen,
sarskilt konkurrensreglerna, i den man tillampningen av dessa regler inte rattsligt eller
i praktiken hindrar att de sdrskilda uppgifter som tilldelats dem fullgérs. Utvecklingen
av handeln féar inte paverkas i en omfattning som strider mot unionens intresse.”

Kommissionen presenterar ingen forteckning 6ver vad en sadan hér tjanst
ar. Begreppet ar foranderligt och beror pad medborgarnas behov, den tek-
niska utvecklingen och marknadsutvecklingen samt sociala och politiska
preferenser i den berérda medlemsstaten. Det ar alltsa upp till varje med-
lemsstat att definiera vad en tjanst av allmént ekonomiskt intresse &r. Det
galler bland annat fragan om den sociala bostadssektorn i respektive land
kan ses som en tjanst av allmant ekonomiskt intresse, pa ett sadant satt att
statligt stod till den ar férenligt med EU-reglerna. | de véagledande be-
stammelser som europeiska kommissionen har beslutat om®” utgér social
housing en sarskild kategori, som under vissa forutsattningar kan erhalla
statliga st6d utan begrénsningar.

”EU erkénner social housing som det framsta instrumentet nér det galler att sékra rét-
ten till bostad sésom denna kommer till uttryck i nationell lagstiftning, for att mota

397 K ommiissionens beslut av den 28 november 2005 (2005/842/EG): om till&mpningen
av artikel 86.2 i EG-fordraget pa statligt stod i form av erséttning for offentliga

tjanster som beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag att tillhandahalla tjanster av allmant
ekonomiskt intresse och Kommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EU):
om tillampningen av artikel 106.2 i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt pa
statligt stdd i form av erséttning for allménnyttiga tjdnster som beviljas vissa foretag som
fatt i uppdrag att tillhandahalla tjanster av allmant ekonomiskt intresse
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kraven i EU-fordraget samt for att nd Europa 2020-mélen och darfor betraktas social
housing som en tjanst av allmant ekonomiskt intresse”%

The Dutch Case — Nederlandernas strid for sin sociala bostadssektor

Ar 2009 beslutade EU-kommissionen pé férekommen anledning att inte
ha nagra invandningar mot den hollandska modellen for social housing,
givet vissa begransningar som den holl&dndska regeringen utfast sig att in-
fora, bland annat en inkomstgréans pa 33 000 euro om aret for att kunna
tilldelas en bostad inom den sociala sektorn. De hollandska allmannyttiga
bostadsforetagen forde saken till Europeiska unionens domstol, eftersom
de ansag att kommissionens behdrighet inte omfattade dessa fragor. De
menade att domstolen skulle préva om kommissionen i sitt beslut 2009
hade stallt illegitima krav pa att ett befintligt offentligt stod skulle dndras
samt om kommissionen stallt for stora krav pa nya stodforfattningar in-
nan de kunde godkannas. Fragan har darefter provats i Tribunalen och i
EU-domstolen och aterforvisats till Tribunalen, som under 2015 medde-
lade en dom, som innebar att kommissionens beslut inte kommer att pro-
vas. Detta med hanvisning till att beslutet utmynnat i en éverenskom-
melse med den hollédndska staten och att Tribunalen darmed saknar kom-
petens att prova fragan. Men féljetongen fortsétter, da de nederlandska
allménnyttiga bostadsforetagen nu har éverklagat Tribunalens dom till
EU-domstolen.®*

Det finns &ven ett franskt fall

Den franska fastighetsagarorganisationen UNPI (Union Nationale de la
Propriété Immobiliére) anmalde ar 2012 Frankrike till Kommissionen
med hénvisning till den sociala bostadssektorn. Frankrike har svarat men
fallet har, savitt Boverket kan se, &nnu inte avgjorts av EU-kommis-
sionen. UNPI sdger sig vilja ha mer insyn i anvandningen av offentliga
medel till den sociala bostadssektorn. Man forvéntar sig dven en begrans-
ning av subventioner och battre kontroll av eventuell 6verkompensation.
Vidare anser UNPI att stddmetoder maste vara battre anpassade till tjans-
ter av "akta" allmanintresse och att boter maste kunna utkravas om reg-
lerna Gvertrads. Kontroller bor utévas pa alla nivaer — i enskilda byggpro-
jekt, i varje HLM-organisation och dven vad galler hela sektorn.*®

%% Directorate-General for Internal Policies (2013) Social Housing in the EU (s. 7) (Egen
Oversattning)

EU och bostadspolitiken 2015, Réttsutveckling och samarbete inom EU av betydelse
for svensk bostadspolitik. Rapport 2016:5, Boverket.
) HEDCO (Logement, Habitat, Etudes et Developpement Cooperatif)

Boverket



Den sociala bostadssektorn i Europa 123

Den sociala bostadssektorn ses som en tjanst av allmant
intresse

Kommissionens beslut™ om tillampningen av artikel 106.2 FEUF ska
fungera som tillampningsforeskrifter nér det galler statsstod till tjanster
av allmant ekonomiskt intresse. | beslutet anges vilka krav som galler for
att stod till sddana tjanster ska vara tillatna utan att de behdver anmalas
till kommissionen. Det géller till exempel sjukvard. Aven social housing
kan som namnts falla in under begreppet tjanster av allmant ekonomiskt
intresse.*”® Av beslutet framgar att medlemsstaterna méste lamna en rap-
port om genomférandet av kommissionens beslut. Rapporten ska bland
annat innehalla en beskrivning av tjansterna och det totala beviljade stod-
beloppet.*®

401

Samitliga l&nder i urvalet betraktar den sociala bostadssektorn som en
tjanst av allmént intresse. | Tysklands rapport till kommissionen klassas
den tyska sociala bostadssektorn som tjanster av allmént ekonomiskt in-
tresse.*® | rapporten som Frankrike lamnat in, klassas HLM-bostéder som
tjanster av allmant intresse.*® Den allménna bostadssektorn i Danmark
lyder enligt egen bedémning under EU:s statsstodsregler for tjanster av
allmant ekonomiskt intresse*®. Danmark anfér att “det har i éver 50 &r
varit ett centralt mal i dansk bostadspolitik att man ska undvika stigmati-
serat bostadsbyggande med en ensidig hushallssammansattning, eftersom
det har en rad olyckliga féljdverkningar”“”’. Aven de sociala bostaderna i
England anses undantagna statsstodsreglerna, med hanvisning till att
social housing under vissa forutsattningar faller in under begreppet tjans-
ter av allmént ekonomiskt intresse. Bostadspolitiken i allmanhet och sér-
skilt stodreglerna for Ostersterrikes sociala sektor har en lang historia.
Nar Osterrike tradde in i EU 1995 géllde redan de lagar som styr stodgiv-
ningen och de behévde darfor inte anmalas till EU-kommissionen. Dess-
utom utgar man i Osterrike fran att deras lagstiftning star i samklang med
de sa kallade Altmarkkriterierna och darfor & kompatibel med EU:s
statsstodsregler. *°® “®° | Nederlanderna har frgan prévats narmare och
reglerna for de sociala bostadsstiftelserna har &ndrats for att 6verens-
stamma med statsstodsreglerna. Bostadsstiftelserna ar numera inte tillatna

401 ommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EU).
2 SABO, TillAtet bostadsstod pa svaga bostadsmarknader, s 30.
“93 Artikel 9 i Kommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EV).
404 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany.
405 Europeiska kommissionens, www.ec.europa.eu.
® BL — Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt
407 Rapport om Danmarks anvendelse af kommissionens beslutning af 28 november 2005
om tjensteydelser af almindelig gkonomisk interesse., December 2008, s 7.
%98 50U 2015:58. EU och kommunernas bostadspolitik.
409 GBYV, personlig kontakt
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att bygga eller hyra ut bostader med en manadshyra som ar hogre an 711
euro. De har ocksa strikta regler om vilka 6vriga aktiviteter som ér till-
latna.

Tablan pa nasta sida sammanfattar landernas svar till kommissionen och
forhallningssétt till EU:s statsstodsregler.
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Danmark Almene Boliger betraktas som tjanster av allmént ekonomiskt

Tabla 10. Respektive lands formulering till EU-kommissionen av tillampningen av
kommissionens beslut om tjanster av allmant ekonomiskt intresse

Sociala sektorn och EU:s stadstodsregler

intresse. Bostadsorganisationernas syfte ar att bygga, hyra ut och
modernisera bostader som omfattas av lagen om almene boliger.
De ska sékerstélla ett tillrAckligt antal bostader av passande kvali-
tet och till en hyra som ar rimlig for befolkningsgrupper som an-
nars skulle ha svart att skaffa en bostad pa marknadsvillkor. *°

Neder- Efter &ndring har den sociala sektorn fatt snavare granser for att
landerna Overensstamma med EU:s statsstodsregler. Den sociala sektorn

riktar sig till hushall som har svart att hitta en bostad pa grund av
inkomst eller andra omstandigheter. Efter inférandet av nya regler
ar det inte tillatet att bygga, forvarva eller hyra ut bostader som
kommer 6verstiga en reglerad maxhyra.411

Osterrike Regleringen fanns innan EU-medlemsskapet och den anses 6ver-

ensstamma med Altmark-kriterierna. Tillhandahallandet av sub-
ventionerade bostader som riktas till bade 1ag- och medel-
inkomsttagare raknas som tjanster av allmant ekonomiskt

. 412 413
intresse.

Frankrike Frankrike definierar den sociala bostadssektorn, HLM bostaderna,

som tjanster av allmént ekonomiskt intresse. Byggandet av nya
bostader, forvarv, forbattringsatgarder, forvaltning och tilldelning
av hyresbostader som ska ga till personer vars inkomster ar lagre
an inkomsttak som faststélls av myndigheterna, raknas som sad-
ana tjanster som &r av allmant intresse. ***

England Social housing betraktas som tjanster av allmant ekonomiskt in-

tresse. | Englands rapport till kommissionen motiveras stéden med
att de ska 6ka mangden prisrimliga bostader.**

Tyskland Tyskland definierar sektorn utifrdn att bostaderna riktas till befolk-

ningsgrupper som annars skulle ha svart att skaffa en bostad pa
marknadsvillkor. Det finns inkomsttak som begrénsar vem som har
rétt till dessa bostader. Tjansterna innebér framst tillhandahallan-
det av bostader genom byggande, forvarv eller modernisering av
befintliga lokaler som kan anvandas for socialt boende.**®

410 Rapport om Danmarks anvendelse af kommissionens beslutning af 28. november 2005
om tjensteydelser af almindelig skonomisk interesse., December 2008, s 7.

! SGEI report for the Netherlands Description of the application of the SGEI Decision
and the SGEI framework and amount granted, 2014.
412 GBYV, personlig kontakt
413 Europeiska kommissionens, Osterrikes definition av SGEI, www.ec.europa.eu.
414 Report on France application of the commission decision of 20 December 2011 con-
cerning the operation of services of general interest (SGEI)

® United Kingdoms Description of the application of the SGEI Decision and the SGEI
framework and amount granted, s 1.
416 Report on Germanys application of the commission decision of 20 December 2011
concerning the operation of services of general interest (SGEI)
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Avslutande reflektioner

En social bostadssektor med tydlig inriktning pa resurssvaga hushall ar
nagot som vi hittills undvikit i Sverige. De flesta aktérer i den svenska
debatten har tagit avstand fran att infora “’social housing™ har i Sverige.
Fragan ar om detta stallningstagande gjorts utifran ett adekvat underlag.
Det som i internationella sammanhang bendmns social housing &r inte en
klart definierad 16sning pa samma val avgransade problem. Det finns
ingen entydig definition av detta begrepp utan varje land har valt sitt satt
att forsoka tillgodose bostadsbehoven for hushall som har svart att fa en
bostad pa marknadens villkor.

En anledning till motviljan mot ’social housing™ i Sverige har varit en
oro for att det leder till ett utpekande av resurssvaga hushall och dkad
segregation. Men s& behdver det inte bli. I lander som Osterrike och Ne-
derlanderna, dar man erbjuder subventionerade bostader till rimliga priser
for en visserligen avgransad men bred grupp av befolkningen, har den
sociala sektorn aldrig betraktats som en lagstatuslGsning for fattiga; tvar-
tom utgo6r den en integrerad och ansedd del av bostadsmarknaden. |
Danmark har man lyckats behalla en modell som, liksom den svenska
allménnyttan, bygger pa principen om bostéader for alla, utan avgransning
med avseende péa inkomst. Det &r riktigt att man i de flesta lander i
Europa kan hitta storskaliga bostadsomraden i utkanten av de storre sta-
derna, ofta ungefar samtida med vart miljonprogram, som praglas av so-
cialt utanforskap. Men i inget av de lander vi studerat har bygger man
numera sociala bostader pa det viset. Tvartom finns en stravan att blanda
upplatelseformer ner pa kvartersniva, ibland i en och samma fastighet. |
flera av landerna finns exempel pa att subventionerade bostader kilas in i
kvarter eller flerbostadshus med i 6vrigt andra upplatelseformer. Den
sociala sektorn kan alltsa anvandas som ett verktyg for att minska bo-
stadssegregationen lokalt och bidra till mer levande och mangfasetterade
stadsdelar, med en spridning i befolkningen 6ver olika inkomstgrupper
och samhallsklasser, hushallstyper och yrkesgrupper.

Vid kommunal markanvisning kan regelmadssigt viss del av utbyggnaden
avsattas for bostader till hushall med begransad inkomst. I England finns
en sarskild paragraf i plan- bygglagstiftningen som ger kommunerna
réattsligt stod for att krava att en viss del av nyproduktionen reserveras for
hushall med begransade inkomster och erbjuds till reducerad hyra, oav-
sett om marken anvisats av kommunen. | Tyskland finns ett évergripande
stadsutvecklingsavtal, som med lite olika tillampning i olika delstater gar
ut pa att en viss del av byggprojekt avsatts for allmannyttigt syfte.
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Samtidigt kan vi konstatera att inget av de lander vi tittat pa lyckas fullt
ut med att méta den véaxande efterfragan fran hushall med laga eller ens
medelhdga inkomster. Bostadsbrist, svarigheter att fa fram prisrimliga
alternativ i nyproduktionen och ¢kad efterfragan fran hushall med Iaga
och medelhdga inkomster verkar vara snarare regel an undantag. Att in-
ratta en social bostadssektor &r alltsa inget mirakelmedel mot bostadsbrist
och bristfélligt fungerande bostadsmarknader.

Subventionerad och riktad nyproduktion skulle troligen inte racka for att
I6sa bostadsproblemen for de allra fattigaste och mest utsatta hushallen.
Den sociala sektorn i andra europeiska lander har vanligen inte haft rik-
tigt den rollen och det &r svart att hitta belagg for att den ena eller den
andra metoden fungerar bést i det avseendet*’. Men i kombination med
andra atgarder — som kommunal anvisningsratt, hyresgarantier och/eller
hojda bostadsbidrag skulle en social sektor med reducerade hyror sanno-
likt underlatta for kommunerna att tillgodose behovet av bostader dven
for de mest resurssvaga hushallen. I till exempel Danmark har kommu-
nerna mojlighet att anvisa atminstone var fjarde lagenhet som blir ledig i
almene boliger till hushall med sarskilda behov.

Bakom denna studie lag fragan om det &ven i Sverige skulle behévas en
social bostadssektor, i meningen ett system med subventionerade bosta-
der for hushall med begransade inkomster. Materialet ger inget entydigt
svar utan forstarker intrycket av att det finns saval fordelar som nackdelar
och att det &r manga delfragor att ta stéllning till i sammanhanget. Av-
slutningsvis redovisas hér ett antal punkter som i ndgon man sammanfat-
tar slutsatser som kan dras utifran de olika landernas erfarenheter: Forst
tdnkbara mojligheter och fordelar med en social bostadssektor och sedan
de svarigheter och risker vi ser med en sadan ordning — beroende pa hur
man utformar systemet. | nasta avsnitt pekar vi pa faktorer som framstar
som sarskilt viktiga att 6vervaga. Till sist nagra reflektioner dver kvarsta-
ende fragor.

Madjligheter och fordelar

En social sektor pa bostadsmarknaden syftar generellt sett till att tillgo-
dose behovet av bostader for hushall som har svart att fa en bostad pa
marknadens villkor. Beroende pa utformning och tillampning skulle det
kunna innebdra vissa mojligheter och fordelar for bertrda aktorer:

7 Det finns ingen officiell europeisk jamforande statistik om hemldshet. Detta enligt
FEANTSA, det europeiska samarbetsorganet for de organisationer som arbetar med hem-
I6shet pa nationell niva.
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o Fler bostader som hushall med begransade inkomster kan efterfraga
och déarmed 0kade mojligheter for till exempel unga, pensionérer med
Iag pension och nyanlanda att skaffa sig en bostad eller flytta till en
mer lamplig bostad.

o Ett verktyg for kommunerna att leva upp till sitt ansvar fér bostads-
forsorjningen, dven pa orter dar betalningsformagan ar svag.

o Ett verktyg for att bidra till mer levande stadsdelar med en allsidig
sammanséattning av hushallstyper och yrkesgrupper.

o Battre mojligheter att motverka den segregation som riskerar att for-
varras i kolvattnet av ett 6kat flyktingmottagande.

o Mojlighet att fran statens sida styra produktionen i syfte att balansera
konjunkturen och anpassa volymen pa byggandet efter nya behov.

» Den sociala sektorn kan ga fore nar det galler sadant som krav pa till-
ganglighet for personer med funktionsnedséattningar och energieffek-
tiva losningar.

e Avlastning av socialtjansten, som idag tvingas agera bostadsférmed-
ling for hushall som “bara” star utan bostad och inte har nagra sociala
problem.

Svarigheter och risker

Att infora ett system som innebér att vissa bostader &r reserverade for en
avgransad, mer resurssvag malgrupp innebar ocksa vissa risker och en hel
del svérigheter som pa nagot satt behdver kunna hanteras — utdver att det
kan vara svart att frigora sig fran ett val etablerat system.

o Det behdver utvecklas ett institutionellt ramverk for offentligt stod till
sektorn, kontroll av hyresnivaer, hyreshgjningar och andra villkor
samt formedling av de subventionerade bostaderna.

e Ekonomiska restriktioner och begrénsade resurser vad galler byggar-
betskraft m.m. gor att det kan ta tid att fa volym pa verksamheten och
medfor viss risk for undantrangningseffekter.

o Grupper maste varderas mot varandra, med risk fér missnoje och mot-
séttningar. Medelinkomsttagare kan falla mellan stolarna.

o Osakerhet kring troskeleffekter, marginaleffekter och inlasningseffek-
ter och svart forutse vad det skulle betyda for andra aktorer — i ett kor-
tare respektive langre perspektiv.
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Om inkomstgrénsen enbart kontrolleras vid inflyttning finns en risk att
subventionerna efter hand delvis gar till hushall som inte &r i behov av
nagot ekonomiskt stod.

Det kan & andra sidan vara administrativt krangligt — och kanske aven
kontraproduktivt — att kontrollera inkomsten kontinuerligt och bedéma
om det ar rimligt med hyreshgjning.

Faktorer som behover 6vervagas
Vissa saker framstar som sarskilt angeldgna att noga 6vervaga vid ett
eventuellt inforande av en social bostadssektor i Sverige:

Malgrupp? Ska det bestammas centralt eller lokalt? Ska alla kommu-
ner ha en social bostadssektor?

Hur ska hyressattningen ga till? Sjalvkostnad eller hyrestak? Vem ska
bestamma hyran? Regional differentiering? Aven andra hyresrattsliga
fragor, som bytesratt och andrahandsuthyrning behéver 6vervagas.

Léage, standard och kvalitet? De subventionerade bostaderna maste
integreras i ovrig bostadsbebyggelse — men hur och pa vilka villkor?
Man bor inte avvika alltfor mycket fran den standard och kvalitet som
hyressektorn i 6vrigt har men vissa standardkrav kanske kan dverva-
gas.

Vem ska bygga och forvalta? Allmannyttiga bostadsforetag och/eller
privata fastighetsagare? Eller staten? Eller en ny aktor?

Enbart hyresrétt eller &ven kooperativa ldsningar och/eller &gt boende?

Kanske inte bara nyproduktion. I en subventionerad hyressektor skulle
aven det befintliga bestandet kunna anvéndas.

Hur ska bostaderna formedlas? Kravs det att alla kommuner har en
bostadsférmedling?

Om inkomstgréns — hur ska den dras och kontrolleras?

Kvarstaende fragor

Som alltid vacks fler fragor efterhand som ny kunskap vinns. Nagra sa-
dana fragor som inte har ingatt i den har studien &r: Vilka verktyg och
metoder anvénds — vid sidan om den sociala bostadssektorn — for att 16sa
bostadshehovet for de mest sarbara hushallen? Vi har inte heller haft moj-
lighet att ga in pa hur processen for byggande av sociala bostader ser ut
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och vilka institutioner som &r engagerade, fran initiativ till forvaltning,
eller hur samarbetet mellan myndigheter och byggbranschen ser ut nar
det byggs bostader inom den sociala sektorn.

En annan fraga som anmaler sig &r hur det sammanlagda offentliga stodet
till bostadssektorn ser ut — inklusive skatteformaner, formanliga markpri-
ser, bostadshidrag och alla andra direkta och indirekta stdd till olika delar
av bostadsmarknaden. Vilket i sin tur maste sattas i relation till hushal-
lens inkomster och sociala férmaner. Och sa utfallet; Hur ser situationen
pa bostadsmarknaderna ut totalt sett? Hur latt eller svart ar det i olika
delar av respektive land att fa tag i en bostad pa kort tid? Detta &r stora
fragor, som inte har kunnat utredas inom ramen for den har studien.
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