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Forord

Boverket har sedan ar 2007 i uppdrag att kartlagga omfattningen och félja
utvecklingen av den sa kallade sekundéara bostadsmarknaden; det vill
sédga kommunernas boendeldsningar for personer som av olika skal inte
blir godkéanda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Detta
gors genom den arliga Bostadsmarknadsenkaten som gar ut till landets
samtliga kommuner. Uppdraget har genomforts i samrad med
Socialstyrelsen som under varen och sommaren 2014 har genomfort en
fordjupad uppféljning av den sekunddra bostadsmarknaden med
utgangspunkt i intervjuer med berérda aktorer i ett urval av kommuner.
Rapportens kéllmaterial ar hamtat fran Boverkets bostadsmarknadsenkat
(BME) 2014. Kommunernas svar i BME 2014 jamfors med de uppgifter
som kommunerna lamnade i 2008 och 2011 ars enkéter. Uppdraget ska
redovisas till Regeringskansliet senast den 15 december 2014.

Rapporten ar sammanstalld av Micael Nilsson och Hans Jonsson pa
enheten for boende och stadsutveckling. Vardefulla synpunkter har
lamnats av Roger Gustavsson pa Boverkets analysavdelning och Annika
Remaeus, projektledare vid Socialstyrelsen.

Karlskrona december 2014

Janna Valik
generaldirektor
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Inledning och lasanvisningar

Bostadmarknaden i Sverige har forandrats de senaste 25 aren.
Forandringarna har bland annat inneburit att 1agenhetsuthyrningen har
blivit mer marknadsorienterad med minskad offentlig styrning som
konsekvens. | Sverige forvantas hushéllen sjéalva I6sa sina bostadshehov
pa marknaden. Bostader formedlas genom frivilliga avtal mellan séljare
och kopare, hyresvard och hyresgast. Staten och kommunerna kan bista
manniskor i att etablera sig pa bostadsmarknaden, men det offentliga
ansvaret stracker sig inte langre an sa. Detta skiljer sig fran manga andra
lander dar det finns en social hyresbostadssektor med behovsprévning (sa
kallad social housing).! Social housing innebér & ena sidan att
resurssvaga personer erbjuds sérskilda bostader, i vissa fall integrerade i
ovrig bebyggelse, i andra fall i sarskilda bostadsomraden.

| Sverige bygger bostadspolitiken & andra sidan pa idén att alla
méanniskor ska vara jamstallda nog att ha moéjlighet att lyckas hyra eller
kopa en bostad pa en och samma bostadsmarknad. Det betyder dock inte
att utsatta manniskor helt och hallet &r utelamnade till marknaden.
Kommunerna har utvecklat l6sningar for att kunna bista personer som
inte sjalva formar 16sa bostadsfragan pa egen hand.

Forekomsten av hemldshet och utesténgning fran bostadsmarknader
varierar mycket i landet. Manga olika orsaker kan utgora hinder for
méanniskors majligheter att komma in pa bostadsmarknaden (eller komma
tillbaka till den). Det kan bero pa fastighetsagarnas krav pa blivande
hyresgaster, en allman brist pa bostader, laga inkomster, osaker
arbetsmarknadssituation, nyanland till Sverige och sa vidare. Utover de
som ar hemldsa i betydelsen att de &r hanvisade till akutboende, hérbéarge,
jourboende eller &r uteliggare har andra grupper 0kat i omfattning.
Kommunerna har det yttersta ansvaret for bostadsforsorjningen. Det har
blivit vanligare att kommunerna kontaktas av personer eller hushall som
inte har sociala problem men som anda behdver hjalp med att 16sa sina
bostadsbehov.?

Hari ryms allt fran skilsméssa, vald i nara relationer, till skulder och
betalningsanmarkningar som inte har med hyran att gora, unga personer
som inte lyckas flytta hemifran och nyanlanda invandrare.

Olika boendeldsningar har utvecklats under 1990- och 2000-talen for att
hjélpa personer som av olika anledningar inte kan fa en bostad pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Allt fler kommuner tillampar en metod dér socialtjansten eller annat
kommunalt organ hyr lagenheter, oftast av ett allmannyttigt bostadsbolag,
och som sedan hyrs ut i andra hand till bostadsltsa personer. Forutom att
ge tak 6ver huvudet dr det manga kommuner som anvander den
sekundara bostadsmarknaden som en tillfallig 16sning. Malet &r att

! Etableringshinder pa bostadsmarknaden. Boverket 2014.

2 Etableringshinder pa Bostadsmarknaden, s 71. Boverket 2014 Cirka tva procent av
respondenterna i Boverkets webbenkat svarade att de kontaktat komunnen for att fa hjalp
med boendesituationen. Om detta resultat &r representativt for hela befolkningen skulle
det innebéra att mellan 38 000 och 72 000 personer eller hushéll kontaktar kommunen for
att f& hjalp med boendesituationen.
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andrahandshyresgasten ska ta dver lagenheten och fa ett vanligt
hyreskontrakt. Pa satt kan denna bostadslosning 6ppna végen till den
ordinarie lagenhetsmarknaden.

Boverket och Socialstyrelsen har regeringens uppdrag att vart tredje ar
rapportera om den sekundéra bostadsmarknadens utbredning och
utveckling i Sverige. Sekundara bostadsmarknader definieras som
kommunernas utbud av boendelésningar for personer som av olika
anledningar inte blir godkéanda som hyresgaster pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Det handlar om boendelésningar med nagon form av
hyresavtal, vanligtvis andrahandskontrakt, dar boendet ar forenat med
tillsyn och/eller sérskilda villkor eller regler.

Lasanvisning

| kapitel 1 presenteras syftet med rapporten samt ges en kort
bakgrundsbeskrivning dar den sekundéara bostadsmarknaden satts in i en
historisk kontext.

| kapitel 2 beskrivs de metodologiska utgangspunkterna. Bland annat
redogdrs det for hur bostadsmarknadsenkaten anvénds som underlag for
kartlaggningen av den sekundéra bostadsmarknaden; samt hur resultatet
av kommunernas enkétsvar har sammanstallts i resultatdelen.

| kapitel 3 presenteras resultatet i form av tabeller. Kapitlet borjar med
en totalundersdkning som beskriver den sekundéra bostadsmarknadens
utveckling aren 2008, 2011 och 2013. Darefter redovisas omfattningen av
den sekundera bostadsmarknaden i relation till bostadsmarknadslaget.
Darpa presenteras resultatet vad galler:
e kommunernas avsikter med sina bostadsldsningar
 hushall med barn
« om sociala lagenheter &r en vag in pa den ordinarie bostadsmarknaden

» vem som upplater lagenheterna till kommunerna.

| kapitel 4 lyfts nagra andra bostadslosningar fram som speglar den
sekundara bostadsmarknadens forandring. | kapitel 5 summeras
kartlaggningen och resultatet diskuteras.



Sammanfattning

En kombination av olika fordndringar har lett fram till de
boendel6sningar som star i rapportens fokus. Nagra orsaker ar kanda
medan andra véntar pa att bli synliggjorda i framtida forskning. Till de
kanda orsakerna hor:

Okade bostadskostnader till féljd av skattereformen 1991/1992
avreglering av bostadsforsorjningslagen och bostadsanvisningslagen
1993

andrade bostadsbidragsregler 1997

ett satt att tillmotesga marknadens krav pa skotsamhet och behov av
skydd mot hyresforluster

en vaxande grazonsgrupp som fatt allt svarare att etablera sig pa
hyresbostadsmarknaden.

| denna rapport anvands resultatet fran tre olika bostadsmarknadsenkater.
Den forsta sammanstallningen gjordes ar 2008. Den gav en
dgonblicksbild. Den andra kartlaggningen gjordes 2011 och den gav en
indikation vartat utvecklingen &r pa vag. | och med denna rapport
framstar tendensen tydligt: den sekundara bostadsmarknaden fortsatter att
Oka i omfattning.

Mellan aren 2008 och 2013 har antalet sociala hyreskontrakt dkat fran
11 700 till 16 386. Det &r en 6kning med cirka 45 procent sedan
kartlaggningen inleddes for sex ar sedan.

Antalet kommuner som svarar att de anvander denna typ av
bostadsociala insats har ¢kat fran 205 till 260.

Hyreskontrakt via kommunen finns 6ver hela landet och &r ungefér
lika vanligt forekommande i samtliga kommuntyper.

Det finns ett tydligt samband mellan antalet personer som bor i
kommunen och férekomsten av sociala hyreskontrakt. Sa har det inte
varit tidigare.

I stallet for en tydlig inriktning mot hemldshetsarbete framstar
kommunernas bostadssociala verksamhet mer och mer som en slags
bostadsférmedling. Den sekundara bostadsmarknaden tycks i allt
stOrre utstrackning anvandas som kompensatoriskt instrument for att
motverka bostadsbrist och allt hardare krav pa bostadsokande med
SMA resurser.

Antalet hushall med barn under 18 ar 6kar vilket tyder pa att
malgruppen haller pa att &ndra karaktar.

Den sekundara marknaden &r pa vég att "integreras” som vedertagen
metod for att hjalpa personer in pa bostadsmarknaden. Atta av tio
kommuner pa den sekundara bostadsmarknaden svarar att de
regelbundet samarbetar med bostadsféretag och hyresvérdar. Det finns
Overenskommelser som reglerer formerna for uthyrning och
tilldelningen av ldgenheter som kan anvéndas till
andrahandsuthyrning.

Vid sidan av andrahandskontrakt pa hyresmarknaden anvander sig
kommuner 6ver hela landet av bostadsratter, som kommunen kopt in,
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och som hyrs ut till socialtjansten eller direkt till behévande.
Bostadsratterna utgor ett komplement men dessa kan inte dverlatas pa
andrahandshyresgasten, med risk for inlasning som foljd.

o Flera kommuner har infért kommunala hyresgarantier vilket gor att de
kan erbjuda vissa bostadssdkande forstahandskontrakt.

 Sociala kontrakt fungerar troligen bra som en vag in pa den ordinarie
bostadsmarkanden men andrahandsuthyrningen kan anda medféra
inlasningseffekter. Detta galler sarskilt i de kommuner som satsar pa
att kdpa in bostadsrétter eller i kommuner som inte har ett formaliserat
samarbete med hyresvardarna.



1. Syfte och bakgrund

For att kunna hjélpa personer som av olika skél inte blir godkanda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden behdver kommunen
tillgang till bostader. Oavsett vem man samverkar med, allmannyttan
eller privata fastighetsagare, krdvs det garantier som skyddar
fastighetséagaren om nagot gar snett. | flera kommuner anvénds begrepp
som bostadssocial remiss eller bostadssocialt program. Sjalva
uthyrningen bendmns ibland som sociala hyreskontrakt, ibland kallas det
kommunkontrakt och i en del kommuner som till exempel Malmo kallas
det for dvergangskontrakt. Det gemensamma &r att det ar ett kommunalt
organ som star for forstahandskontraktet. Boverket och Socialstyrelsen
definierar den sekunddra bostadsmarknaden som:

kommunernas utbud av boendeldsningar for personer som inte sjalva kan skaffa sig en
bostad, eftersom de av olika anledningar inte blir godkénda som hyresgéaster pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Det handlar om boendeldsningarna som ar kopplade till
nagon form av hyresavtal, vanligtvis andrahandskontrakt, dar boendet ar férenat med
tillsyn och/eller sérskilda villkor eller regler.

| praktiken gar det till sa att socialtjansten eller ndgot annat kommunalt
organ samarbetar med det kommunala bostadsbolaget och/eller privata
fastighetsagare. Lagenheterna som kommunen far tillgang till hyrs sedan
ut i andra hand till hemldsa personer.® P& sé sétt kan besittningsskyddet
séttas ur spel. Fastighetsagarna kan stalla villkor vid val av hyresgaster
och far information om bostadssokande. Det ar hyresvarden som
bestammer hyresvillkoren och om en andrahandshyresgast far ta ver
hyreskontraktet och bo kvar. Hyran garanters samtidigt som tillsyn och
kostnader for eventuell averkan pa lagenheten faller pa kommunens lott.

Syfte och uppdragsbeskrivning

Syftet med denna rapport ar att beskriva den sekundéra
bostadsmarknadens utveckling over tid samt belysa aspekter som kan
bidra till den samlade bilden av dessa bostadsldsningar. I och med denna
rapport uppfyller Boverket det aterrapporteringskrav som finns med i
regleringsbrevet ar 2014. | regleringsbrevet star det:

Boverket ska kartlagga omfattningen av och inriktningen pa den sekundara
bostadsmarknaden, ... En jamforelse med tidigare redovisningar, 2008 och 2011, ska
ingd i redovisningen. Boverket bor vid genomforandet beakta de beréringspunkter
som finns med uppdraget att ta fram forslag som underlattar etablering pa
bostadsmarknaden (dnr S2013/5424/PBB).

Rapporten kompletterar Socialstyrelsens fordjupade undersékning
ar 2014.

% Manniskor som befinner sig i hemlGshet eller som ar utestangda fran bostadsmarknaden
ar en komplex grupp. For Socialstyrelsens definition av hemldshet, se Oppna jamforelser
2014 Hemloshet och utestangning fran bostadsmarknaden Resultat, metod och
indikatorer. Socialstyrelsen 2014.
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Bakgrunden

Den forsta kartlaggningen av den sekundara bostadsmarknaden
genomfordes 2008. Nagra ar tidigare hade forskaren Ingrid Sahlin
uppméarksammat denna verksamhet och myntade begreppet ”sekundar
bostadsmarknad”.*

Omfattningen av och inriktningen pa den sekundara
bostadsmarknaden &r en indirekt foljd av de bostadspolitiska férandringar
som skedde i bérjan av 1990-talet. Fram till och med 1990-talet utgjorde
bostadspolitiken en hornsten i den svenska vélfarden.® Det évergripande
bostadspolitiska malet var da att forhindra att personer hamnade i
bostadsldshet och att motverka boendesegregation. Detta mal
sammanfattades framfor allt i devisen att alla invanare skulle ha ratt till
en god bostad.

Sprangvisa hyreshojningar slog hart mot hushall med laga
inkomster

Med borjan aren 1990-1991 andrades skattelagstiftningen. Tillsammans
med andra finanspolitiska forandringar ledde detta till kade
bostadskostnader. Skattereformen medforde att hyrorna 6kade kraftigt.
Mellan &ren 1991 och 1992 ¢kade hyrorna med dver 20 procent.

Figur 1. Hyror i Sverige 1975-2010

6 000 1200

5000 1000

4 000 - 800

3000 600

2000 400

1000 200
5 ——— — 0

-e~Hyra per lagenhet och manad (vanster skala)

—e—Hyra per kvadratmeter och ar (hoger skala)

Kélla: Boverket 2009. Hyror i Sverige

Den kraftiga hyreshajningen berodde bland annat pa att fastighetsagarnas
kostnader for att 4ga och forvalta fastigheter dkade.®

Ar 1993 pébérjades avvecklingen av i princip alla statliga subventioner
av typen rantebidrag och lan.

* Trosklar till bostadsmarknaden. Om heml@shet som ett bostadsmarknadsproblem.
Boverket 2010.
5 Med bostadspolitik avses har riksdagens- och regeringens politik nar det géller
bostadsbyggande och boendeforhallanden.

Politiska beslut om momshéjningar, htgre kommunala taxor fér vatten och avlopp och
hogre fastighetsskatt 1&g bakom kostnadsokningen
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Avregleringar och minskad offentlig styrning

Fram till och med 1993 kunde kommunen fatta beslut om att ett eller flera
bostadsomraden i kommunen skulle vara bostadsanvisningsomrade. Det
innebar att fastighetsagaren inte fick hyra ut eller sélja en bostadsrétt till
nagon annan an en bostadssokande som kommunen anvisat. Inom ett
bostadsanvisningsomrade reglerades dven byten och andrahands
uthyrning.

For att framja bostadsforsorjningen fanns det en lag som tillat
kommunerna att ekonomiskt stodja bostadsproduktionen for att pa sa satt
minska forsaljningspriset eller lagenhetshyran i den fardiga bostaden.
Lagen tillat ocksa att kommunala skattemedel anvéndes for att ticka de
kommunala bostadsbolagens eventuella forvaltningsforluster. Pa sa sétt
kunde de lokala politikerna de facto paverka hyrorna i hela
bostadshestandet.

Bade lagen om kommunal bostadsanvisning och lagen som tillat
kommunala atgarder till bostadsforsorjningens framjande upphévdes
1993. Den politiska kursandringen fick en avgorande betydelse eftersom
offentliga insatser pa bostadsomradet harefter, och i betydligt storre
utstréckning an tidigare, skulle anpassas till marknadens villkor.

Forandrade villkor for den bostadsociala verksamheten

Bostadsmarknadens avregleringar i borjan av 1990-talet innebar minskad
offentlig kontroll. Bostadsmarknadens akttrer forvantades ta ett storre
bostadssocialt ansvar. Dessvarre saknas det forskning som har fokuserat
pa kommunernas sociala bostadslésningar fore den bostadspolitiska
riktningsférandringen.

En kvalificerad gissning &r att kommunerna delvis kunde kontrollera
lagenhetsfordelningen genom de kommunala bostadsférmedlingarna.
Denna mojlighet kan ha bidragit till att anskaffningen av sociala
lagenheter skedde pa andra premisser an i dag. Hur dessa villkor sag ut,
och om det tidigare systemet var "battre” eller mer effektivt &n dagens
sekundara bostadsmarknad, gar inte att bedéma.

Dyrare hyror samtidigt som reglerna for bostadsbidrag andrades

En viktig hornsten i den generella bostadspolitiken har varit
bostadsbidrag. Bostadsbidragen har vuxit fram genom ett antal politiska
reformer sedan mitten av 1930-talet.

Bostadsbidraget infordes for att ge skydd nér hyran var for hog i
forhallande till inkomsten. De svenska hushallen skulle ges mojlighet att
efterfraga bostad efter behov och inte enbart efter betalningsformaga.
Framfor allt har malet varit att starka de svaga hushallens barkraft.

Under 1990-talets forsta hélft 6kade kostnaderna for bostadsbidragen.
Det berodde dels pa att skattereformen 1990, dels att
valfardsambitionerna hdjdes genom att bostadsbidragen aven skulle galla
for nyproduktion. Ar 1997 dndrades reglerna for bostadsbidrag.
Regel&ndringen gjordes for att minska kostnadsutvecklingen. Antalet
bidragsberattigade hushall sjonk darefter drastiskt. Nar Boverket
analyserade effekterna av regelférandringen konstaterades att ekonomiskt
utsatta familjer hade fatt det svarare att bo bra till en rimlig kostnad.
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Trangboddhet hade 6kat och skyddsnatet for barn till ssmmanboende
foraldrar med laga inkomster hade blivit samre. Bostadsbidraget har blivit
ett stod for ensamféraldrar som bor i hyresrétt. ’

Bostadsbidraget har inte anpassats till den allménna
hyresutvecklingen

Aven om delar av bostadsbidraget har héjts pa senare ar har inte bidragit
som sadant hangt med i den allmanna hyresutvecklingen. Denna
utveckling behdver vagas in i analyser av den sekundara
bostadsmarknadens utveckling.

Figur 2. Genomsnittliga hyror i bestandet respektive maximalt
bostadsbidrag, aren 1996-2014
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Saval villkoren for bostadsbidrag som inkomstgranserna har andrats vid
olika tillfallen. Av figur 2 ovan framgar att skillnaden mellan den
allménna hyresutvecklingen och maximalt bostadsbidrag 6kade mellan
aren 1998-2011. Over tid innebar detta att bostadsbidraget ersétter en allt
mindre del av ménadshyran. Aven den hégsta bidragsberttigande
bostadskostnaden har varit oférandrad sedan 1990-talet. For ett hushall
med ett barn Idmnas inget bidrag for den del av hyran som Gverstiger 5
300 kronor per manad. Finns det tva barn ar gransen 5 900 kronor och for
tre eller fler barn &r den 6 600 kronor per ménad.®

! Bostadshidrag, ett rattvist bostadsstod for barnen? — Langsiktiga effekter av 1990-talets
besparingar. 2006. Etableringshinder for individer och hushall med svaga forutsattningar
2013, s 27 ff

8 SFs Lag (1993:737) om bostadsbidrag, 14 § Berakning av bostadsbidrag.
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Okade bostadskostnader och bostadsbidragets utveckling éver tid har
troligen lett till en véxande skara individer som hamnat i ett lage dér det
inte langre &r sjalvklart att bli godkand som hyresgast pa den reguljara
bostadsmarknaden.

Befolkningen o6kar

Sedan den forsta kartlaggningen genomfordes ar 2008 har befolkningen i
Sverige okat fran 9 182 927 ar 2007 till 9 644 864 individer ar 2013, det
vill sdga en 6kning med cirka 4,8 procent. Framfor allt 6kade
befolkningsantalet till f6ljd av nettoinvandringen.

Figur 3. Befolkningsutveckling; foédda, ddda, in- och utvandring, 2007-
2013
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| tidigare kartlaggningar av den sekundara bostadsmarkanden har det inte
gatt att sla fast ett statistiskt samband mellan befolkningsutvecklingen
och forekomsten av andrahandskontrakt i kommunerna. Konkurrensen
har dock troligen 6kat pa bostadsmarknaden till f6ljd av
befolkningsckningen. | synnerhet paverkas ungdomar i sitt sokande efter
den forsta egna lagenheten.

Unga individer som inte lyckats ta sig in pa den ordinarie
bostadsmarknaden och dar familjesituation omojliggor ett kvarboende i
foraldrahemmet kan vanda sig till socialtjansten for att fa hjalp med
bostad. Socialstyrelsens hemldshetskartlaggning 2011 visar att gruppen
unga vuxna som behéver hjalp med bostad 6kar.’

Boverkets kartlaggningar av den sekundéra bostadsmarknaden 2008
och 2011 visade pa stor spridning mellan kommunerna. Invandringen till
Sverige kan dock ha medfért en forandring eftersom manga mindre
kommuner tar emot nyanlanda flyktingar. Statistiken pa riksniva visar att

% Hemlashet och utestangning fran bostadsmarknaden 2011 — omfattning och karaktar.
Socialstyrelsen 2011.
http://www.socialstyrelsen.se/lists/artikelkatalog/attachments/18523/2011-12-8.pdf
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invandrare i storre utstrackning bor i stora hushall och att det i hushallet
oftare finns medlemmar som inte ingar i karnfamiljen.

Utrikes fodda personer var dverrepresenterade i Socialstyrelsens
hemloshetskartldggning 2011. Den vanligaste forklaringen till varfor
utrikes fédda behdver det offentligas hjalp med bostad var att de inte
blivit godkéanda pa den ordinarie bostadsmarknaden.



2. Metod och underlag

Siffrorna bygger pa svaren i

Bostadsmarknadsenkéaten

Varje ar skickas en enkat ut till samtliga svenska kommuner. Avsikten &r
att folja upp hur laget &r pa bostadsmarknaden. Enkéaten gors i samarbete
mellan Boverket och lansstyrelserna. Lansstyrelserna samlar in materialet
och kvalitetssakrar resultaten fran kommunerna samt ansvarar for det
regionala arbetet med enkaten. Boverket star for enkatens utformning
samt for sammanstallning pa nationell niva.

Sedan ar 2008 innehaller Bostadsmarknadsenkaten fragor dar
kommunerna beddmer den sekundéra bostadsmarknadens utveckling. |
denna rapport sammanstélls och jamfors de svar som kommunerna
lamnat i 2008, 2011 och i 2014 ars enkater. Enkatfragorna ar inriktade pa
att

o identifiera kommuner som dverhuvudtaget arbetar med
boendeldsningar som faller inom den sekundara bostadsmarknaden,

o kvantifiera forekomsten av antal lagenheter som hyrs ut i andra hand

« klassificera andrahandsuthyringen utifran faktorer som kan bidra till
att analysera resultaten.

Exempel pa det senare ar fragan om hos vilken typ av fastighetsagare
bostaderna finns, om det &r fraga om hyreslagenheter som ligger
utspridda i bostadsbestandet. Eller om det handlar om sa kallat
kategoriboende, det som kallas for trappstegs- eller traningsboende.

Resultatet presenteras har som en totalundersékning for riket, men
aven utifran kommunindelningar baserade pa relevant bakgrundsstatistik.
Kommunerna har delats in utifran region och kommuntyp i enlighet med
den indelning som Boverket brukar anvéanda for att belysa skillnader
mellan olika regioner och kommuntyper i analyser av bostadsmarknaden.
Storstadsregionerna &r redovisade var for sig, hogskoleorterna &r
uppdelade i tva grupper efter invanarantal, med en undre gréans vid 75 000
invanare. Ovriga kommuner bildar tva grupper avgransade efter
kommunens storlek, med en grans vid 25 000 invanare.

Uppgift om bostadsmarknadslaget pa kommunniva har hamtats fran
Bostadsmarknadsenkéten, BME. Det vill saga om den lokala
bostadsmarknaden bedoms i stort sett vara i balans eller om det rader
obalans pa bostadsmarknaden, antingen till f6ljd av underskott pa
bostader eller ocksa pa grund av 6verskott pa bostader. Fran Statistiska
centralbyran, SCB, hamtas uppgifter om kommunernas invanarantal.
Boverket har de senaste aren haft flera uppdrag som pa olika sétt beror
den sekundara bostadsmarknaden. Méten med foretradare for
kommunernas socialtjanster, kommunala och privata hyresvardar har
bidragit med kvalitativ kunskap. Exempel pa uppdrag som har bidragit
med fordjupa kunskap kring den sekundéra bostadsmarknaden ar
Boverkets arbete med att ta fram en nulédgesbeskrivning som en del av
regeringens strategi for romsk inkludering 2012-2032. Det &r ett arbete
som har bedrivits i ndra samarbete med Folkhalsomyndigheten,
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Socialstyrelsen och Lansstyrelsen i Stockholms 1an, samt med romska
sakkunniga. Nulagesbeskrivningen bygger pa kvalitativa intervjuer med
nyckelpersoner pa bostadsmarknaden, socialtjansten och romska
medborgare i fem pilotkommuner.™

Boverket har &ven haft ett uppdrag att ta fram forslag i syfte att
forbattra forutsattningarna for ny- och ateretablering pa
bostadsmarknaden. Inom ramen for detta har flera olika kunskapskéllor
anvands. Bland annat har samtal forts med relevanta aktérer pa
bostadsmarknaden. Aven webbenkéter har anvants som metod for att
belysa hur bade individer, allmannyttan och privata fastighetségare
uppfattar svarigheterna pa bostadsmarknaden.™

19 Boverkets nuldgesbeskrivning — en del av romsk inkludering 2012-2032. Boverket
2014.
1 Etableringshinder pé& bostadsmarknaden. Boverket 2014.



3. Resultat

| nio av tio kommuner finns det en sekundar
bostadsmarknad

| detta kapitel redovisas resultatet av enkétsvaren i
Bostadsmarknadsenkéten 2014. De aktuella siffrorna jamférs med
resultatet fran kartlaggningarna 2008 och 2011. Fragan i enkéten lyder
enligt foljande:

Hyr kommunen ut lagenheter férenade med tillsyn och/eller sérskilda villkor eller
regler i andrahand till personer som inte blivit godkénda pé den ordinarie
bostadsmarknaden?

Ar 2008 svarade 205 kommuner ja medan 221 kommuner svarade
jakande pa samma fraga ar 2011. 1 2014 &rs kartlaggning har antalet
kommuner som svarar ja okat till 260. Det betyder att i nuldget finns det
en sekundar bostadsmarknad i nio av tio kommuner.

Tabell 1. Omfattning av den sekundara bostadsmarknaden efter region
och kommuntyp, antal kommuner samt andel inom gruppen

Region och Kommuner 2008 Kommuner 2011 Kommuner 2013
Andel Andel Andel
Kommuntyp Riket Antal (%) Riket Antal (%) Riket Antal (%)

Hogskoleort,

liten 19 18 95% 18 17 94% 19 16 84%
Hogskoleort,

stor 16 16 100% 16 16 100% 16 15 94%
Storgoteborg 13 11 85% 13 12 92% 13 13 100%
Stormalmé 12 9 75% 12 10 83% 12 12 100%
Storstockholm 26 18 69% 26 21 81% 26 24 92%
Ov. mindre

kommuner 175 108 62% 174 118 68% 173 149 86%
Ov. storre

kommuner 29 25 86% 31 27 87% 31 31 100%
Totalt 290 205 71% 290 221 76% 290 260 90%

Sammantaget fortsatter den sekundéra bostadsmarknaden att 6ka i
omfattning. | nuldget uppger 90 procent av kommunerna att de anvander
andrahandskontrakt som en metod. Trenden att den sekundara
bostadsmarknaden sprider sig till det mindre kommunerna haller i sig.
Antalet 6vriga mindre kommuner som uppger att de har en sekundér
bostadsmarknad har 6kat fran 108 ar 2008 till 149 ar 2013.
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Det finns formodligen flera forklaringar till den stora dékningen i de
minsta kommunerna. Nar befolkningen 6kar i sma kommuner till foljd av
att man tar emot manga nyanlanda flyktingar kan detta medfora ett okat
behov av att anvanda sociala hyreskontrakt.

Sociala hyreskontrakt 6kar med mer an 800

avtal per ar

Ett annat matt for att uppskatta den sekundara bostadsmarknadens
utveckling, ar uppgiften om hur manga kommunala andrahandslagenheter
det finns i landet vid mattillfallet. | Bostadsmarknadsenkéten lyder fragan
som foljer:

Hur ménga andrahandslagenheter forenade med tillsyn och/eller sarskilda villkor eller
regler hade kommunen den 1 januari 2014?

Tabell 2. Antal lagenheter pa sekundéar bostadsmarknad fordelade efter
kommuntyp, antal och andel av totalt antal l1agenheter

Region och kommuntyp Lagenheter 2008 Lagenheter 2011 Lagenheter 2013
Antal Andel (%) Antal Andel (%) Antal Andel(%)
Hogskoleort, liten 662 7% 965 7% 1243 8%
Hogskoleort, stor 1997 21% 3086 23% 4119 25%
Storgodteborg 1042 11% 1416 11% 2518 15%
Stormalmd 973 10% 1217 9% 1584 10%
Storstockholm 2801 30% 3619 27% 3092 19%
Ov. mindre kommuner 1139 12% 1726 13% 2301 14%
Ov. stérre kommuner 817 9% 1330 10% 1529 9%
Total 9431 100% 13359 100% 16386 100%

I den forsta kartlaggningen behdvde resultatet justeras i efterhand. Det
berodde pa att fragan var ny i enkaten. Nar bortfallet vagdes in
uppskattades antalet kommunala andrahandslagenheter ar 2008 till

11 270.

Som framgar av tabell 2 har antalet lagenheter 6kat avsevart sedan
dess. Ar 2014 uppgav kommunerna att det fanns cirka 16 386
andrahandslagenheter pa den sekundara bostadsmarknaden. Det ar en
6kning med cirka 45 procent sedan kartlaggningen inleddes.

De sociala hyreskontrakten har 6kat i de tre storstadsregionerna samt i
de minsta kommunerna. 2014 svarar samtliga kommuner som ingar i
Storgoteborg respektive Stormalmo ja pa fragan om de forkommer
andrahandsuthyrning som metod.
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| Storstockholm har ytterligare sex kommuner tillkommit sedan den
senaste kartlaggningen. *?

Den sekundara bostadsmarknaden ar bade utspridd och
koncentrerad

Kommunala andrahandslagenheter finns 6ver hela landet. En regional
uppdelning visar att den hér typen av bostadslosning &r vanlig i samtliga
regioner. Nar kartlaggningen inleddes ar 2008 fanns merparten av dessa
lagenheter i storstadsregionerna. Storstockholm var tidigare den regionen
med hdgst koncentration av andrahandslagenheter.

Bostadsbristen ar i dag framst koncentrerad till de tre storstadsregionerna.
Enligt Socialstyrelsens hemldshetskartlaggning finns ocksa flest antal
hemldsa personer i storstadsregionerna.™® Trots att sex nya kommuner har
tillkommit sedan den forra kartldggningen minskar Storstockholms andel
av lagenhetsutbudet. Fran att ha haft nastan en tredjedel av
andrahandlagenheterna i riket som helhet vid den forsta matningen har
regionens andel minskat till 19 procent vid den senaste matningen.
Samtidigt har antalet lagenheter som hyrs ut i andra hand minskat med
cirka 15 procent sedan den senaste matningen, aven om antalet dkat nagot
jamfort med den forsta métningen.

Den kategori som har 6kat mest procentuellt sett sedan
kartlaggningen borjade ar 2008 &r Storgoteborg som haft en 6kning pa
142 procent. Den minsta 6kningen har Storstockholm haft. Den uppgar
till 10 procent och kan till viss del tdnkas vara en foljd av att de redan
2008 hade relativt manga lagenheter. Vad dessa forandringar beror pa gar
dessvarre inte att besvara utifran enkatsvaren i Bostadsmarknadsenkaten.

Nér det galler 6vriga kommuntyper &r det framfor allt i storre
hogskoleorter som koncentrationen, matt som antal andrahandslagenheter
i forhallande till totalt antal lagenheter pa den sekundara
bostadsmarknaden som helhet, & som hogst. | medeltal fanns det ar 2013
274 andrahandslagenheter i respektive storre hdgskoleort. Detta ar
betydligt hogre &n koncentrationen i de tre storstadsregionerna. |
Storstockholm finns de flesta andrahandsldgenheterna i Stockholms stad,
Sédertalje och Solna.*

12 Huddinge kommun anvander en annan modell som bygger pa kommunal hyresgaranti.
3 Oppna jamforelser 2014 Hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden Resultat,
metod och indikatorer. Socialstyrelsen 2014.

14 Botkyrka har inte lamnat nagon siffra. Tidigare ar har kommunen haft en relativt

omfattande sekundér bostadsmarknad. | den forsta kartlaggningen svarade Botkyrka att

det fanns 155 andrahandslégenheter, i den andra kartldggningen var motsvarande antal

200 lagenheter.
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Tabell 3. Omfattning av den sekundara bostadsmarknaden efter
bostadsmarknadslage

Kommuner med sekundar

bostadsmarknad
Bostadsmarknadslage Antal Andel(%)
Ar 2008
Brist 98 48%
Balans 81 40%
Overskott 26 12%
Totalt 205 100%
Ar 2011
Brist 108 49%
Balans 79 36%
Overskott 34 15%
221 100%
Ar 2013
Brist 142 54%
Balans 84 34%
Overskott 33 12%
259 100%

Ar 2014 svarade 142 kommuner, med en sekundar bostadsmarknad, att
det radde underskott pa bostader. Hemléshet och utestéangning fran
bostadsmarknaden paverkas av bade individuella och strukturella
faktorer. Precis som i de bada foregaende kartlaggningarna forekommer
det andrahandslagenheter dven i kommuner som inte har underskott pa
bostader. Tidigare har detta tolkats som att hemldshet och utestdngning
inte har haft nagot direkt samband med bostadsbrist. Denna tolkning kan
behdva omprovas.

Statistiskt sett finns det ett starkt positivt samband mellan antalet
andrahandslégenheter i en kommun med antalet personer i kommunen
2013. Detta var inte fallet 2011 och 2008. Tvartom visade statistiken att
det inte fanns ndgot sadant samband. Over tid har antalet personer per
lagenhet minskat fran 981 personer/lagenhet 2008 till 590
personer/lagenhet 2013 och samtidigt har skillnaderna mellan
kommunerna blivit mindre nér det galler antalet personer per l&genhet.
Dessutom finns det ett starkt positivt statistiskt samband mellan
forandringen i befolkning och ékningen av andrahandslégenheter.*

Sammantaget kan den totala 6kningen av andrahandslagenheter i
landet som helhet, 6kat samband mellan befolkningen och antal
andrahandslagenheter, samt utjdmningen mellan kommuner vara en
indikation pa att kommunerna anvander andrahandskontrakt som ett
accepterat instrument for att 16sa de bostadsbehov som finns pa en
bostadsmarknad med bostadsbrist och 6kad konkurrens.

13| detta fall innebar det statistiska sambandet att fordndringar i befolkningen kan
forklara cirka 50 procent av variationen i antalet andrahandsldgenheter och férandringen i
befolkningen kan forklara 23 procent av variationen i forandringar i antalet lagenheter.



3. Resultat

Sociala hyreskontrakt kan vara en vag in pa

den reguljdra bostadsmarknaden

| enkaten fragas om avsikten med det sociala hyreskontraktet. Fragan
lyder enligt féljande:

Ar mélet att hushéllet s& smaningom ska ta 6ver hyreskontraktet och bo kvar utan
tillsyn och utan sarskilda villkor eller regler?

Svarsalternativen i enkaten ar 2014 har andrats jamfort med tidigare
kartlaggningar. Detta innebar att svaren inte rakt av ar jamforbara. Fragan
i 2014 ars enkat har spetsats till pa sa satt att kommunerna ombeds svara
direkt pa fragan om malet med atgéarden ska vara en vég in pa den
reguljara bostadsmarknaden. | tidigare enkéater har denna fraga inte
formulerats lika tydligt. Darfor presenteras resultatet i tva olika tabeller.

Tabell 4. Kommuner pa den sekundara bostadsmarknaden, férdelade
efter svarsalternativen till fragan om hushallet sa smaningom ska ta dver
hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn och utan sarskilda villkor eller
regler? Ar 2013

Malet med
hyreskontraktet Kommuner Hyreskontrakt

Antal Andel (%) Antal Andel(%)
Ja, alltid 127 49% 5899 36%
Ja, i vissa fall 118 45% 10 398 63%
Nej 15 6% 226 1%
Totalt 260 100% 16 523 100%

Som framgar av tabell 4 &r det endast 15 kommuner som svarat nej — det
vill sdga i dessa kommuner &r avsikten inte att andrahandskontraktet ska
omvandlas till ett forstahandskontrakt.
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Tabell 5. Kommuner pa den sekundara bostadsmarknaden, férdelade
efter om avsikten var att den boende pa sikt skulle ta éverhyreskontraktet
och bo kvar utan tillsyn och utan sarskilda villkor eller regler. Ar 2008
och 2011

Avsikten med Ar 2008 Ar 2011
Hyreskontraktet Antal Andel Antal Andel

Andrahandshyresgasten:

— kan ta 6ver hyreskontraktet 117 57% 132 59%
— kan inte ta dver hyreskontraktet 20 10% 17 8%
uppgift saknas 5 2% 2 1%
Bada modellerna férekommer 63 31% 70 32%
205 100% 221 100%

Kommunernas svar i enkaten ar 2014 tyder pa att malsattningen i de
flesta fallen &r att andrahandskontrakten i slutdndan ska leda till
etablering pa den reguljara bostadsmarknaden. Denna slutsats starks
ocksa av kommunernas tidigare svar. Ar 2008 svarade 57 procent av
kommunerna att avsikten var att den boende skulle ta ver
hyreskontraktet. Ar 2011 var motsvarande andel 59 procent. Ar 2014
svarar endast 15 kommuner av 260 att malet inte ar att omvandla det
sociala kontraktet till ett forstahandskontrakt, vilket & en minskning
sedan de forra kartlaggningarna gjordes.

Att ta 6ver hyreskontraktet eller inte

| enkaten stalls fragan om hur manga hushall med andrahandskontrakt
som har fatt Gverta sitt hyreskontrakt i befintlig lagenhet eller att de
flyttat vidare till andra bostader efter provotiden:

Fick ndgon av kommunens andrahandshyresgaster med tillsyn och/eller sarskilda
villkor eller regler ta 6ver hyreskontraktet under &r 2013?

Flyttade ndgon av kommunens andrahandshyresgaster med tillsyn och/eller sérskilda
villkor till en annan bostad, som de fick forsta handskontrakt pa under ar 2013?

Siffrorna i tabellerna nedan ska tolkas med forsiktighet. Det finns
kommuner som inte har uppgett nagot antal och andra kommuner har
svarat att de saknar uppgifter om detta, sérskilt for dem med sociala
kontrakt som uppges ha flyttat vidare till en annan bostad.
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Tabell 6.1. Antal hushall med andrahandskontrakt som fick Gverta
hyreskontraktet efter region och regiontyp. Aren 2008, 2011 och 2013

Hushall som fick dverta andrahandskontraktet

Region och Ar 2008 Ar 2011 Ar 2013
Kommuntyp Antal Andel Antal Andel Antal Andel
Hogskoleort, liten 169 15% 203 16% 146  11%
Hogskoleort, stor 241 22% 220 17% 252 20%
Storgdteborg 74 7% 353 28% 352 28%
Stormalmd 93 9% 107 8% 22 2%
Storstockholm 197 18% 162 13% 213 17%
Ov. mindre

kommuner 175 16% 85 7% 172 14%
Ov. stérre kommuner 142 13% 144 11% 116 8%
Totalt 1091 100% 1274 100% 1273 100%

Tabell 6.2. Antal hushall som flyttade vidare till eget boende efter region
och regiontyp. Aren 2008, 2011 och 2013

Hushall som flyttade vidare till eget boende

Region och Ar 2008 Ar 2011 Ar 2014
Kommuntyp Antal Andel Antal Andel Antal Andel
Hogskoleort, liten 85 18% 56 12% 49 12%
Hogskoleort, stor 154 31% 158  35% 150 36%
Storgdteborg 19 4% 99 21% 52 12%
Stormalmdo 11 2% 2 0% 30 7%
Storstockholm 17 3% 55 12% 18 4%
Ov. mindre

kommuner 126 26% 43 9% 80 19%
Ov. stérre kommuner 77 16% 52 11% 38 9%

Totalt 489 100% 465 100% 417 100%
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En mojlig tolkning av resultatet i tabellerna 6.1 och 6.2 &r att hushall
som fatt ett andrahandskontrakt utanfor storstadsregionerna, har storre
chans att fa ett forstahandskontrakt. Storre hdgskoleorter verkar vara
"bast” pa att slussa ut personer pa den vanliga bostadsmarknaden.

| storstadsregionerna, dér problemen &r storst, ar det l1agst andel
hushall som gar vidare till ett forstahandskontrakt pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

| tidigare enkater har kommunerna svarat pa en fraga om
andrahandslagenheternas placering i bostadsbestandet. Nar sociala
lagenheter ligger samlade i en trappuppgang eller i ett sarskilt hus
tenderar dessa att bli genomgangslagenheter. Den som far ett socialt
kontrakt forvantas flytta vidare efter en viss tid. Darmed finns det en risk
att den sociala hyresgésten blir identifierad som socialtjanstens klient.
Den andra varianten bygger pa att lagenheterna sprids ut i
bostadsbestandet. Lagenheter som sprids ut "férsvinner” allt eftersom det
sociala hyreskontraktet omvandlas till forstahandskontrakt. Nya
lagenheter tillférs kommunens verksamhet vilket kan antas minska risken
for stigmatiseringen och att vissa, redan socialt utsatta, bostadsomraden
avlastas.

Tendensen i enkatsvaren &r att andrahandslagenheterna allt mer sprids
ut i bostadsbestandet i stéllet for att ligga samlade i vissa trappuppgangar.
Detta stérker slutsatsen att andrahandskontrakten allt mer anvénds som en
vag in pa den reguljara bostadsmarknaden.

| mer an halften av kommunerna med sociala
hyreskontrakt bor det hushall med
minderariga barn i andra hand

Fragan om det finns barn som bor i andra hand pa den sekundara
bostadsmarknaden fanns inte med i kartlaggningen ar 2008. Déarefter ar
det en tydlig trend att antalet kommuner som svarar ja pa féljande fraga
Okar over tid:

Finns det hemmavarande barn under 18 ar bland de hushéll som hyr i andra hand av
kommunen med tillsyn och/eller sérskilda villkor den 1 januari 2014?

Ar 2011 svarade 108 kommuner ja pa frdgan om det fanns
hemmavarande barn under 18 &r. Kommunerna uppskattade da att det
fanns 1 984 hushall med barn som bodde i andra hand och att det
uppskattningsvis rorde sig om sammanlagt 3 619 barn. | 2014 ars enkat
var motsvarande antal 162 kommuner samt berdknades antalet barn till
4789.



3. Resultat

Tabell 7. Hushall med barn under 18 ar som bor i andra hand

27

Riket Jadet finns Nej finns inga Uppgifter saknas

Kommuntyp
Antal  Andel Antal  Andel Antal Andel
Hogskoleort liten 16 12 75% 3 19% 2 13%
Hogskoleort stor 15 13 87% 1 7% 1 7%
Storgdteborg 13 11 85% 1 8% 0 0%
Stormalmé 12 10 83% 1 8% 1 8%
Storstockholm 24 16 67% 2 8% 6 25%
Ov.mindre kommun 149 80 54% 34 23% 34 23%
Ov. stérre kommun 31 20 65% 7 23% 4 13%
Totalt 260 162 62% 49 19% 48 18%

Det &r vért att notera att 48 kommuner svarade att de saknade uppgifter
om det fanns minderariga barn som bodde i andra hand.

Allmannyttan dominerar pa den sociala

bostadsmarknaden

For att ringa in vilken typ av hyresvardar som kommunerna vander sig
till, samt i vilken man de regelbundet samverkade med
bostadsmarknadens aktorer, stélls en fraga om det finns ett etablerat
samarbete mellan kommunen och hyresvardarna pa orten. Fragan i
enkaten ar formulerad pa detta sétt:

Finns det regelbundet samarbete mellan kommunen och hyresvardar for att fa fram
bostader till hushall som inte blir godkanda som hyresgéster p& den ordinarie
bostadsmarknaden?

Tabell 8. Kommuner som har ett regelbundet samarbete mellan olika

typer av hyresvardar, for att fa fram bostader till hushall som inte blir
godkanda som hyresgéaster pa den ordinarie bostadsmarknaden, aren

2008, 2011 och 2013

Samarbete med olika Antal kommuner Andel av kommunerna

fastighetsagare
Ar Ar

Ar 2008 2011 2014 Ar 2008 Ar2011 Ar 2013

Ja med allmannyttan 164 169 216 80% 76%
Ja med privata hyresvardar 67 74 83 33% 33%
Nej, inget sddant samarbete 13 20 48 6% 9%

89%
34%
20%
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Atta av tio kommuner pé den sekundara bostadsmarknaden svarar att de
regelbundet samarbetar med allménnyttiga bostadsféretag och privata
hyresvardar. Som framgar av tabell svarar nara pa 90 procent att de
regelbundet samarbetar med allmannyttan for att fa fram lagenheter som
kan hyras ut i andra hand. Samarbetet har sannolikt bade forstarkts over
tid och blivit mer formaliserat. P sa satt att det finns 6verenskommelser
som reglerar formerna for den sociala uthyrningen. De kommunala
bostadsholagens roll forefaller i manga fall ha integrerats med
kommunernas bostadssociala verksamhet. | de stérre kommunerna kan
man till och med prata om att andrahandsuthyrningen har
professionaliserats. Kommunen har sdrskilda tjanster som dr inriktade
mot att den sekundéra bostadsmarknaden. Aven de kommunala
bostadsforetagen har anstéllda personer som handlagger de sociala
kontrakten. I allt fler kommuner ldamnar allmannyttan ett visst antal
lagenheter per ar enligt ett samarbetsavtal, dar malet &r att den boende ska
kunna ta dver lagenheten pa ett eget kontrakt efter cirka 1-2 ar.

Trots starka 6nskemal fran kommunerna sida &r det mindre vanligt
med organiserat samarbete med privata hyresvardar. Av de kommuner
som har angett att de samarbetar med privata hyresvardar ar det endast ett
fatal som inte samtidigt har svarat att de dven samarbetar med
allmannyttan. Undantaget ar de kommuner som inte har ndgot kommunalt
bostadsbolag.

Regionala skillnader i hur man samarbetar

En av de storre forandringarna pa denna punkt ar att nastan dubbelt fler
kommuner svarar att det inte finns nagot regelbundet samarbete med
hyresvardarna.

En regional uppdelning visar pa vissa skillnader mellan olika regioner
och kommuntyper. Det dr mindre vanligt att de mindre kommunerna ute i
landet har utvecklat ett regelbundet samarbete med nagon hyresvard. I en
del kommuner handlar det om ett fatal sociala kontrakt och har darfor
svarat att det inte behdvs. Pa de stérre hogskoleorterna, som
sammanfaller med de storre stdderna utanfor storstadsregionerna, tycks
daremot den hdr typen av samarbete vara vél utbyggt. Regelbundet
samarbete ar aven vanligt pa mindre hogskoleorter och i 6vriga storre
kommuner.

Det ar aven skillnad mellan hur kommunerna i respektive
storstadsregion arbetar — i Storgdteborg ar exempelvis andelen kommuner
som samarbetar med allménnyttan betydligt stérre &n motsvarande andel i
Storstockholm, dér det ar vanligare med kommuner som inte har nagot
allménnyttigt bostadsbolag.
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4. Det finns andra
boendealternativ &n sociala
hyreskontrakt

Som denna kartlaggning visar vaxer den sekundéra bostadsmarknaden i
omfattning. Genom att kommunen garanterar hyran, erbjuder stod till
hyresgasten och dér uppsagningstiden kan kortas ner kan fastighetsagare
stalla lagenheter till forfogande for sociala andamal. De sociala
kontrakten kan ocksa vara en vag till ett forstahandskontrakt. Dock finns
det andra boendeldsningar for personer som av olika skél inte blir
godkanda som hyresgaster pa den 6ppna bostadsmarknaden. Schematiskt
kan nedanstaende bild illustrera den sekundara bostadsmarknadens

olika inriktningar.

Allmannyttan
Andrahandskontrakt
Privata
hyresvardar

Nyttjandeavtal i
hyresratt

Bostadssociala

hyreskontrakt via
kommunen Kommunen ager
bostadsratter eller
Andra typer av avtal andra fastigheter
Sekundar eller kommunal
bostadsmarknad hyresgaranti -
Hyresvardar
Osakra hyresavtal pa S.k. ”slumvérdar”
_ -

Vid sidan av andrahandsuthyrningen véxer andra lagenhetsalternativ
fram. Den sekundéra bostadsmarknaden kan delas in i en offentlig och en
privat del. P& den privata sidan finns de fastighetsagare som hyr ut
bostader till utsatta hushall pa minst sagt tveksamma grunder — sa kallade
slumvardar. P4 manga hall i landet forekommer det att fastighetsagare hyr
ut till personer som &r i akut behov av fa tak dver huvudet; manniskor
som ar nya i landet eller som av andra skal inte far hjalp av kommunen.
Dessa vardar kan erbjuda en vag till egen bostad for de mest utsatta men
till priset av boendemiljéer som &r mycket slitna, trasiga och smutsiga.

Den offentliga marknaden utgérs av kommunernas bostadssociala
hyreskontrakt. Den vanligaste formen av avtal ar de som star i fokus i
denna rapport. L&genheter som kommunen hyr ut till bostadslosa klienter
i andra hand utan besittningsratt och pa sarskilda villkor. Aven om
hyresvardarna lamnar lagenheter till socialtjansten, tacker det inte
behovet av sociala bostadskontrakt. Om det finns stort behov av sociala
hyreskontrakt och det samtidigt &r svart att fa loss tillrackligt med
hyresratter kan bostadsratter vara ett alternativ.
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Parallellt med andrahandsuthyrningen anvander sig kommuner dver hela
landet av bostadsratter, som kommunen kopt in, och som hyrs ut till
socialtjansten eller direkt till behévande. En fordel med “kommunala
bostadsratter” ar att det kan ga fortare att fa fram nya lagenheter.
Baksidan &r att 1agenheten inte kan tas Over av hyresgasten. Till skillnad
fran de sociala andrahandskontrakten i hyresratterna, som efter en viss tid
kan Gverga till hyresgasten direkt, kan inte en kommunal bostadsratt
overlatas pa hyresgasten. Det finns alltsa en risk att bostadsrattslosningen
leder till inlasning, att man maste fortsatta pa socialt kontrakt. Annars
maste den boende soka sig till annat boende.

For att samla mer kunskap om de alternativa bostadsldsningarna for
att tillgodose behovet av bostader for personer som kommunen har ansvar
for stélls bland annat fragor om kommunen har kopt in bostadsratter, om
kommunal hyresgaranti tillampas och om kommunen &ger egna
fastigheter. Svaren pa dessa fragor finns samlade i nedanstaende tabell.

Tabell 9. Kommuner som i 2014 ars enkat har svarat att de anvander
hyresgarantier, koper bostadsratter eller har egna fastigheter

Hyresgarantier Kopt bostadsréatter Egna fastigheter

Kommuntyp

Antal Antal Antal
Hogskoleort liten 5 2 2
Hogskoleort stor 7 4 4
Storgdteborg 6 1 2
Stormalmd 2 2 2
Storstockholm 5 6 2
Ov. mindre kommun 37 2 14
Ov. stérre kommun 14 1 5
Totalt 76 18 31

| foregaende kartlaggningar har det framkommit att cirka 100 kommuner
ager bostadsratter som anvands for sociala andamal. Som framgar ovan
svarar 18 kommuner att de har kopt bostadsratter 2013. | den 6ppna
svarsdelen svarar ytterligare kommuner att de dvervdger att kopa
bostadsratter i framtiden.

Fler och fler kommuner anvéander sig av kommunala hyresgarantier.
Garantin anvands bland annat nér personer som bor i kommunens
andrahandslégenheter ska teckna ett forstahandskontrakt med den
ordinarie hyresvarden. Ett annat syfte med en kommunal hyresgaranti ar
att ge stod till hushall som har ekonomisk formaga att klara kostnaderna
for ett eget boende men som trots detta har svarighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden och att fa en hyresratt med besittningsskydd.

Kommunal hyresgaranti i denna tappning &r ett frivilligt
borgensatagande fran kommunens sida som skyddar fastighetséagare fran
hyresforluster om betalning av hyran uteblir. Sammanlagt svarade 76
kommuner att de anvander hyresgarantier och ytterligare 14 stycken
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svarade att de kunde se ett behov av hyresgarantier i framtiden. Det &r
ingen av storstdderna som har hyresgarantier.

Det &r ocksa mindre vanligt att storre kommuner eller universitets- och
hogskoleorter samt kommuner med stor bostadsbrist har garantier. °

Trots att manga kommuner har ambitioner &r det fortfarande relativt fa
hushall som gar vidare fran sociala kontrakt till egna kontrakt. Ingen
storre forandring har skett dver tid. | en del kommuner prévar man
ytterligare en variant for att hjalpa ménniskor till egen bostad. ”Bostad
Forst” gar ut pa att en egen bostad ar en grundtrygghet som den hemldse
behover for att kunna ta itu med sina problem. | Bostadsmarknadsenkéten
2014 svarade 15 kommuner att metoden “Bostad forst” anvéands i
kommunen.

Foretradare for socialtjansten sager sig inte kunna forsta varfor
hyresvardarna inte réknar forsorjningsstod som inkomst. 1103
kommuner forséker man traffa 6verenskommelser med allmannyttan om
att sanka kraven pa de bostadssokande, till exempel genom att godkanna
forsorjningsstdd som inkomst.

| 39 kommuner forséker man paverka de privata fastighetsagarnas
krav pa de bostadssékande.

Kommunerna dger i mindre utstrdckning egna fastigheter som anvénds
for sociala andamal. Det kan i vissa fall rora sig om egnahem som har
kopts in for att 16sa specifika boendedndamal. Ett inkop av en villa var
enda séttet att 16sa boendet for en valdigt stor barnfamilj.

16 Etableringshinder p& Bostadsmarknaden 2014, s 94 ff.
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5. Sammanfattande avslutning

Fragor som ror den sekundéara bostadsmarknadens utveckling och
inriktning ar viktiga att belysa eftersom detta leder till en 6kad forstaelse
av villkoren for de personer som befinner sig utanfér den 6ppna
bostadsmarknaden. Denna kunskap bér kunna anvandas som underlag for
och incitament till att formulera strategier och handlingsplaner som
underlattar for personer i olika hemlGshetssituationer att ateretablera sig
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Kartlaggningen kan aven ge kunskap
som &r vérdefull vid kommuners planering av framtida
bostadsforsorjning.

Slutsatserna fran 2014 ars kartlaggning ar att mellan 2008 och 2013
har antalet kommuner som anvander sociala hyreskontrakt 6kat fran 205
till 260, och andrahandskontrakten har 6kat fran 11 700 till 16 386.

Under en sexarsperiod har antalet andrahandskontrakt okat med cirka
45 procent och bland annat ytterligare spridit sig till de minsta
kommunerna. Sedan Boverket inledde kartlaggningen har andelen av de
sma kommuner som anvander andrahandsuthyrning 6kat med 39 procent.
Den storsta procentuella 6kningen av antalet lagenheter sedan forsta
méatningen har Storgéteborg statt for.

Det betyder att kommunala andrahandsldgenheter finns 6ver hela
landet och &r ungefar lika vanligt forekommande i samtliga regioner.

En trend Over tid &r att det finns andrahandslagenheter dven i
kommuner som inte har underskott pa bostader. Tidigare har detta tolkats
som att hemldshet och utestangning inte har haft nagot direkt samband
med bostadsbrist.

I denna kartlaggning finns det ett mycket tydlig samband mellan
antalet personer som bor i kommunen och férekomsten av sociala
hyreskontrakt. Sa har det inte varit tidigare. Det skulle kunna betyda att
vid en befolkningsokning sa dkar antalet hyreskontrakt. Det omvanda
galler nar befolkningen minskar, det vill sdga da kan antalet
andrahandskontrakt forvantas sjunka. Statistiskt sett har ocksa
befolkningsforandringen numera ett positivt samband med antalet sociala
lagenhetskontrakt pa kommunal niva.

Under perioden 2008-2013 har antalet personer per lagenhet minskat
fran 981 till 590 personer. Dessutom har skillnaderna i
mellankommunerna blivit mindre nar det géller antalet personer per
lagenhet.

Sammantaget &r tendensen att andrahandsuthyrningen i allt vésentligt
anvands av kommunerna som ett kompensatoriskt instrument for att
motverka bostadsbrist och allt hardare krav pa bostadsokande med sma
resurser. | stallet for en tydlig inriktning mot hemloshetsarbete framstar
kommunernas bostadssociala verksamhet mer och mer som en slags
bostadsférmedling.
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Exempelvis har antalet hushall med barn under 18 ar dkat bland dem som
bor i andra hand. Det starker intrycket av att malgruppen for sociala
kontrakt har dndrat karaktér. | mer &n halften av kommunerna med
sociala hyreskontrakt bor det hushall med minderariga barn i andra hand.
2014 uppskattar 162 kommuner att det sammanlagt fanns 4 789 hushall
med minderariga barn. Detta ar en 6kning med 54 kommuner sedan 2011.

Over tid svarar allt fler kommuner att de har ett regelbundet samarbete
med hyresvardarna for att fa tillgang till Iagenheter att hyra ut i andra
hand. En trolig férédndring &r att tidigare byggde samarbetet mellan
hyresvardar och kommunens tjansteman i storre utstrackning pa
personliga relationer an vad som ér fallet i dag da formella avtal blivit
mer vanligt. Med avtalade dverenskommelser blir lagenhetstilldelningen
mer forutsagbar. Det finns uttalade mal om att andrahandshyresgasten ska
fa ta Over hyreskontraktet efter en pa forhand faststalld tid; samt att
lagenheterna som hyrs ut i andra hand ska spridas ut i kommunen.

Sociala andrahandskontrakt fungerar troligen bra men kan anda
medfora inlasningseffekter. | de flesta fall ar ambitionen att
andrahandskontrakten ska omvandlas till ett forstahandskontrakt och en
etablering pa den reguljara bostadsmarknaden ar malet. Dock finns det
ingen tydlig trend i kommunernas svar som visar att allt fler hushall de
facto har fatt ta Gver sitt hyreskontrakt under perioden 2008-2013. Av
svaren i enkaterna att doma &r det fortfarande relativt fa hushall som gar
vidare fran sociala kontrakt till egna kontrakt. Dock finns det kommuner
som inte har uppgett nagot antal och andra kommuner har svarat att de
saknar uppgifter om detta, séarskilt for de hyresgaster som har flyttat
vidare till en annan bostad.

Den sekunddra bostadsmarknaden breddas med nya avtalsvarianter.
Diversifieringen innebar bland annat att kommunerna koper in
bostadsratter som hyrs ut i andra hand, som ett satt att fortare fa fram nya
lagenheter. Kommunala bostadsratter kan inte tas 6ver av hyresgasten.
Det finns saledes en risk for inlasning.

Flera kommuner infor hyresgarantier vilket gor att en del hushall
behover hjalp far ett forstahandskontrakt uppbackat av kommunal garanti.
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