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En kunskapsoversikt om bostider for laginkomsttagare och socialt blandade boenden i

Europa och méjligheterna att finna nya verktyg i Goteborg



Forord

Vi har i det hir projektet velat visa att det finns europeiska system for att astadkomma
inkluderande bostadsomraden och att det finns gott om exempel pa hur detta fungerar med
smaskaliga 16sningar for en social blandning. Vi har ocksa velat peka pa det att borde finnas
végar som dr vérda att prova bade pa nationell och lokal niva i Sverige. En viktig
forutsittning for detta dr att det i de ldnder vi studerat och besokt finns en debatt kring fragor
om boende for laginkomsttagare och blandningen av boende och en uppslutning kring att
detta ror centrala forhallanden for ménniskor och for stidernas miljoer. I Sverige syns och
hors mycket lite av detta och en orsak verkar vara att systemet for planering och byggande
och dess roll i en marknadsekonomi uppfattas som given och nirmast oférinderlig.
Forhoppningsvis kan den hér texten bidra till att luckra upp dessa forhallanden — och till att
fragorna blir en del av samhillsdebatten som bade mérks och hors. De flesta av dessa fragor
kring boendet behover sjilvklart bearbetas vidare men den utredning som hér presenteras gar
att se som ett forsta steg for att undersoka villkoren for en viktig forandring av den svenska

bostadsmarknaden.
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Sammanfattning

Att kunna bygga sa att dven de resurssvaga har mojlighet att bo i nya attraktiva omraden
ar en viktig fraga i bade Sverige och i Europa for évrigt. Det dr viktigt att blanda olika
grupper av manniskor dven i nya omraden. Sammanhallningen i samhallet, att minska
polarisering och segregation, ar viktiga skal, rattvisa och demokrati dr andra och det
handlar ocksa om att skapa en levande, kreativ och omvaxlande stad, att bygga en
attraktiv stad.

Blandade upplatelseformer ar det vanliga sattet att arbeta for socialt blandade omraden
i Sverige men byggkostnaderna ar nu sadana att dven hyresratter blir for dyra for

laginkomsttagare.

[ Europa har man andra verktyg att arbeta med for att astadkomma en social blandning
och for att ge resurssvaga grupper tillgang ocksa till bostdder i nya omraden. I dessa

lander har man ett icke-kommersiellt alternativ med en del gemensamma drag:

1. Det dr genom lagar och regler undantaget fran den kommersiella bostadsmarknaden
2. Det far ett offentligt finansiellt stod
3. Det dgs av icke vinstdrivande foretag

4. Det dr en sambhiillelig insats riktad mot resurssvaga grupper

Det har alternativet varierar fran land till land och kan ha olika namn men kallas
vanligen for Social Housing. Ocksa den svenska Allmannyttan rdknas ofta till Social

Housing men saknar en del av dragen ovan.

Forutsattningen for det offentliga stodet till Social Housing ar att staten begart ett
undantag for tjdnster av sdrskild ekonomisk betydelse (SGEI) som satter
konkurrenslagstiftningen ur spel for denna del av bostadsmarknaden.

Social Housing stods ekonomiskt pa statlig, regional eller kommunal niv3, stodet kan
handla om allt fran lanegarantier till direkt ekonomiskt stod, det kan handla om
betydande belopp men ocksd om mer passiva dtaganden. Olika sjdlvstandiga fonder har
kommit att betyda alltmer.

Verksamheten inom Social Housing bygger pa icke-vinstdrivande féretag (non profit)

som ar godkdnda och registrerade. Dessa foretag kan vara bade offentligt 4gda och



privata, en del ar stora och betydande aktérer pa bostadsmarknaden, en del mycket sma.
Tendensen ar att de blir storre.

Hyrorna inom Social Housing ligger betydligt under hyrorna inom den privata
hyresmarknaden. De olika reglerna i de olika landerna gor att hyresnivan varierar
mycket, ocksa inom Social Housing.

[ allmanhet finns det en inkomstgrdns for att fa bo i Social Housing, ocksad den varierar
mellan landerna. Har finns ocksa system med kder och tilldelningar. Det ar inte ovanligt

med olika nivaer inom systemet.

Sverige saknar det verktyg i arbetet for ett inkluderande boende och for social
blandning som Social Housing innebar. Regeringen har inte begart att fa det nddvandiga
undantaget hos EU och den nya lagen om allmannyttan slar fast att den skall drivas

affarsmassigt, dvs med vinst.

Samtidigt r bade relationen till EU och den nya lagen om allmdnnyttan oprévade och
det verkar finnas maojlighet till olika tolkningar - har verkar finnas ett tankbart
handlingsutrymme i linje med EUs inriktning.

Nedan skissar vi nagra forslag att arbeta vidare med i Goteborg, fragor som borde
utredas, diskuteras och besvaras tydligare om kommunen skall komma vidare i frdgan

om ett socialt blandat boende i nybyggda omraden.

Skulle staten kunna stodja forsok att i nya omraden arbeta for inkludering — med inspiration
fran europeiska exempel — genom EU-kontakter? Och med Goteborg som arena for ett sadant

test?

Skulle den svenska allmdnnyttan kunna arbeta for inkluderande boende i nya stadsomraden
trots den nya lagen?

Eller om detta verkar vara omgjligt, skulle stiftelser eller kooperativ kunna anvéandas?

Vilka mojligheter till finansiering och fonder finns hir i Sverige?

En visentlig fraga dr ocksa vilka mojligheter det finns for kommunerna att prova

fragestillningarna genom redan befintliga verktyg.



Ett socialt blandat boende i Goteborg

Uppdraget

Uppdraget bakom denna text har varit att undersoka forutsittningarna for ett inkluderande
boende i nybyggda omraden i Goteborg, sirskilt med inriktning pa de centrala delarna av
staden. Med inkluderande avses ett boende dér ingen grupp i samhillet dr utesluten eller med
en mer praktisk definition: dven ldginkomsttagare ska har rad att flytta in och bo kvar.

Ett enklare sitt att se pa den nagot luddiga formuleringen ett inkluderande boende ir
formodligen att vinda pa den — ett boende som inte exkluderar, utesluter, vissa grupper i
samhdllet. Ett boende for alla, for att anviinda en gammal och bra formulering. Ett boende for
en blandad grupp i samhillet, ingen skall vara utesluten. Det skall vara, som det ofta uttrycks i
andra delar av Europa, en social mix i de nybyggda omradena, eller atminstone mojligheten

till en social mix.

I uppdraget ingick att hitta bra exempel pa hur denna fraga har hanterats pa andra stillen i
Europa och Sverige men vi fann aldrig nagot svenskt exempel. Diaremot finns sadana i
Europa. De europeiska exemplen har relaterats till svenska forhallanden — finns i dessa

mojligheter for Goteborg och Sverige?

Uppdraget har resulterat i en kunskapsoversikt over hur man i andra lander och stidder i
Europa och Sverige hanterat fragan om hur nya och attraktiva bostadsomrdden skall kunna
bli tillgdngliga for fler grupper, om och hur det dr mojligt att bygga ett inkluderande boende.
Kunskapsoversikten vill ocksa gora det mojligt att resonemangsvis ange olika riktningar eller

spar som ett fortsatt arbete for inkluderande miljder kan prova.

Projektet

Uppdraget ovan har hanterats inom ett samarbetsprojekt mellan Fastighetskontoret
S2020/Soccial resursforvaltning och Centrala Alvstaden under forsta halvaret 2012. Tre
personer har arbetat med projektet pa en sammanlagd arbetstid motsvarande en heltidstjénst.
Till arbetet har det knutits en referensgrupp med representanter fran Fastighetskontoret,

S2020/Social resursforvaltning, Centrala Alvstaden, V Hisingen och Stadsbyggnadskontoret.



Storre delen av tiden i projektet har gatt till inldsning av bocker, artiklar och information om
boendefragor i Europa och Sverige. Det finns ett omfattande material om fragorna vilket i sig
pekar pa ett stort intresse och debatt bade inom EU och i enskilda ldnder. I projektet har ocksa
tre studieresor foretagits med framfor allt intervjuer men ocksa nagra studiebesok i London,
Amsterdam och Paris; projektet har deltagit i Bostadsmoétet 1 Gévle, ett avstimningsméte har
hallits med representanter frin fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret, Centrala Alvstaden,
Forvaltnings AB Framtiden. Diskussioner har forts med Hyresgistforeningen och

Gardstensbostider AB.

Texten

Nedan foljer forst en inledning med bakgrund; darefter kunskapsoversiktens inplacering i sitt
europeiska sammanhang och i den europeiska debatten och i de EU-lagar som har betydelse
for boendefragor. Sedan foljer en genomgang av vad vi sett, hort och lést oss till om vara
europeiska exempel, bade de vi besokt och andra som verkat intressanta for var fragestillning.
Sist forsoker vi jamfora vara exempel med situationen i Sverige for att svara pa fragor om
vilka hinder som finns for ett inkluderande boende i Sverige och vilka verktyg/instrument

som finns eller maste upprittas for att ett sadant boende skulle vara mojligt.

Till texten har fogats en litteraturlista uppdelad efter amne for att ge mojlighet till

fordjupning.

Lite om den svenska bakgrunden

Boendet i de stora stdderna i Sverige har polariserats. Framfor allt har intresset for denna
polarisering fokuserats pa ett antal segregerade fororter och inte pa de minst lika segregerade
”fina” omradena. En storre blandning har setts som ett sitt att bryta segregationen, ofta med
anknytning till begreppet Blandstad. Social mix, alltsa forsoken att ge olika grupper mojlighet
att bo i samma omrade, har i Sverige av tradition hanterats som en fraga om upplatelseformer:
genom att bygga varierat och med en blandning av hyresritt, bostadsrétt och egna hem
kommer det att det bli en social blandning i bostadsomradena. Detta var och ér t.ex. en
strategi 1 utsatta fororter: genom att bygga bostadsritter/villor lockar man dit en medelklass
och ger de som vill gora en boendekarriér i omradet en mojlighet att bo kvar. En liknande

strategi fast omvénd tillampas ocksa i nybyggda, attraktiva omraden dér det ofta handlar om



hur manga hyresritter som faktiskt blir byggda i konkurrensen med de mer 16nsamma

bostadsritterna.

Kostnaderna for nyproduktion av bostider har dock stigit pa ett sadant sitt att blandning
genom upplatelseformer inte lingre fungerar eller ger i alla fall inte laginkomsttagare
mojlighet att flytta in i nybyggda, attraktiva omraden i Goteborg. Instrumentet med olika
upplatelseformer har blivit for trubbigt, skall det fungera maste det kombineras med andra

atgarder.

Det finns alltsa tva skal till att stodja ett boende for de som har sma resurser:
e de skall ha tillgang till ett boende de har rad med
e de skall kunna bo dir andra grupper i samhéllet bor och inte vara hdnvisade till vissa

omraden. Den 6kande segregationen och polariseringen i staden bor stoppas.

Hur skall da bostadsproduktionen kunna resultera i ligenheter dven for de med mindre
resurser? Det finns olika sitt att angripa problemet, vi spaltar upp nagra av dem nedan for att
ringa in det som vi uppfattat som var uppgift:

® Byggkostnaderna kan formodligen fordndras till det bittre genom tekniska och
administrativa 16sningar. Detta skulle, om det slog igenom pa en nagorlunda bred
front, formodligen kunna sidnka hyrorna i nybyggda omraden. Det dr dock tveksamt
om sidnkningen skulle bli sa stor att en verkligt “inkluderande” effekt skulle uppnas.
Vi har i vart uppdrag inte tittat pa byggkostnaderna ur dessa mer tekniska aspekter.

e Bostadspolitiken skulle kunna fordndras pa olika sitt, t.ex. med ett generellt statligt
stod till byggandet. Eller genom andra ekonomiska villkor for de olika boendeslagen.
Hyresritten dr nu, enligt t.ex. Hyresgistforeningen, det dyraste sittet att bo, och detta
ar ytterligare ett hinder for de resurssvaga. Vi tangerar dessa fragor i var jamforelse
med andra lidnder 1 Europa men ger oss infe in 1 en mer allmén diskussion om den
svenska bostadspolitiken.

e Det finns ett begrepp ”Affordable Housing” som star for ett boende dven
laginkomsttagare har rdd med och som anvénds i Europa och EU (och i virlden f.6.).
Begreppet star for ett boende for de fattiga men ocksa for de som utan att vara direkt

fattiga dnda saknar tillrdckliga resurser for att hdvda sig pa bostadsmarknaden.



Begreppet kan innefatta savil hyresritt som eget 4gande med ekonomiskt stod men
det dr hyresrdtten inom detta begrepp som vi tittat ndrmare pd. Det dr inom den

ramen som kunskapsoversikten finns.

Affordable Housing &r ett viktigt begrepp bade for att det anvinds i manga sammanhang, dr
generellt, och for att det uttrycker en grundldggande politisk ambition nér det géller bostdder

oavsett hur man stiller sig till de olika modeller som finns.

Europa - intresset for blandade bostadsmiljoer
Boendefragorna dr mycket viktiga i Europa. Mycket kénns igen fran Sverige. Hoga
byggkostnader, konjunkturkinslighet, fa stora dominerande aktorer, planeringssvarigheter

OSV.

Ocksa fragan om Affordable Housing, bostdder som dr 6verkomliga i pris, dr nagot som
aterkommer i debatt och insatser inte minst i de stora stdderna. Det finns en oro dver
polariseringen mellan fattiga och rika och dess foljder, social oro och kravaller &r ofta i farskt
minne och social blandning ses som en av de mgjligheter som finns att komma till rédtta med
situationen. Hér finns en problematik som gjort att Social Mix i flera lander ses som en
motkraft och ett redskap for en annan typ av stadsmilj6 dn socialt ensidiga omraden. Nedan

listar vi och diskuterar de olika argument som ligger bakom intresset for ett blandat boende.

1. Sammanhallningen i samhillet (social cohesion). Segregation och polarisering delar
upp stidderna och vi far spanningar mellan olika folkgrupper, vikande solidaritet med
samhdllet, social oro osv. Det finns en uppenbar radsla for oroligheter av det slag som
forekommit i Paris, London etc. (Och som vi sett ansatser till i omraden som
Rosengard och nu senast i Tensta). Eurocities skriver t.ex. ”Affordability of housing
represents one of the main challenges that European cities share today in achieving social
cohesion.” I motiven till social mix forekommer idéer om behovet av social
sammanhallning (social cohesion) i samhillet dér upplopp och rasoroligheter bildar en

mork fond.

2. Social blandning (social mix) dr viktigt for att sprida mojligheterna i samhéllet; for att

motverka s.k. negativa grannskapseffekter; for att mojliggora boendekarriédrer och for



att minska klyftorna i samhdllet. Social mix dr i Europa oftast en fraga om att komma
bort fran den storskaliga segregation som hinger samman med att (fororts)omraden
har fatt en allt fattigare befolkning och attraktiva omraden en tydligare
hoginkomstprofil. Inte minst fran Social Housing-foretradare liksom manga andra
handlar det om att driva utvecklingen i en rittvisare riktning, se till att alla kan fa en

anstdndig bostad.

Bakgrunden till intresset for social cohesion och social mix ligger alltsa i existerande
segregationsforhallanden. Det anknyter till den bostadspolitik som forts, dér de olika
linderna sedan borjan pa 90-talet (dnnu tidigare i nagra fall) ensidigt har gynnat
dgande av den egna bostaden. Antingen genom stora mojligheter till skatteavdrag
(som i Holland) eller subventionerade inkop, bl.a av ligenheter fran Social Housing
(som lagen om Right To Buy i England). I néstan alla linder har Social Housing
minskat i omfattning (Finland och Osterrike har gitt it andra héllet) bl.a. beroende pa
denna utforséljning och att statlig subventionering har minskat eller forsvunnit. I
kombination med 6kande inkomster hos stora grupper och en svag inkomstutveckling
hos andra grupper har polariseringen i samhallet och mellan olika bostadsomraden

Okat betydligt sett 6ver en tjugoarsperiod. Utvecklingen dr densamma i Sverige.

Sambandet mellan social mix och sammanhallning kan problematiseras. Forskningen
dr inte entydig och det finns forskare som menar att blandning inte alls leder till béttre
fungerande bostadsomraden, eller att man i alla fall maste diskutera hur blandningen
skall se ut om det skall fungera. Empiriska resultat pekar bade pa goda och daliga
exempel. Men hir har vi mestadels ett hela-staden-perspektiv. Och da finns andra
typer av data som pekar pa att de flesta médnniskor onskar sig en socialt blandad,
varierad stad. Det &r en viktig nivaskillnad i resonemangen. En hallbar standpunkt
verkar da vara att staden och dess bostadsomraden skall vara tillgdnglig for alla

grupper, rika, fattiga, invandrare osv.

. Det tredje argumentet dr inte lika sjdlvklart formulerat men handlar om att oka
dynamiken och attraktiviteten, att gora stadslivet mer levande och kanske ocksa mer
kreativt (Den kreativa klassen lurar i en del skrivningar). Men hir finns ocksa tankar
om att ensidiga omraden blir tristare, mindre omvixlande. Det hér refererar till

kritiken av modernismens enklavbyggande med homogena bostadsomraden.



10

Alternativet har ofta formulerats 1 termer av Blandstad. En stad som inte bara dr
blandad i termer av funktioner som verksamheter, boende och service utan ocksa

socialt blandad.

Attraktiva stider dr levande stdder, stidder dir det finns en blandning av ménniskor och
verksamheter, dédr det finns utrymme dven for det tillfdlliga och avvikande — gycklarna
vid Centre Pompidou i Paris, marknadsstanden, festivalen och de dér som star pa
trottoaren och tar en 0l efter jobbet. Smaskalighet och blandning utmarker t.ex. de

mest levande och attraktiva omradena i stider som Paris, London och Amsterdam.

4. Nyckelarbetare maste ha nagonstans att bo som inte ligger ldngre bort 4n att de kan
skota sitt arbete.
I nagra storstdder (London ir tydligast) har bostidder blivit sa dyra att sjukskoterskor,
busschaufforer och andra for samhéllet viktiga positioner inte betalas tillrickligt for att

de ska kunna skaffa sig en bostad pa marknaden inom rimligt avstand till sitt arbete.

Alla dessa motiv har en koppling till det hallbarhetsperspektiv som blir allt viktigare i synen
pa stiddernas framtid. Det finns flera texter som ser just den sociala blandningen i detta
perspektiv.

Hir finns ocksa ibland en uppenbart befogad oro for att de fattiga inte skall ha rad att bo i
stdderna ldngre, man ser en utflyttning fran t.ex. Paris till den billigare och fattigare

landsorten.

Social Housing
Béde bostadsforsorjningen for de resurssvaga och stidernas 6nskan om social blandning &r
alltsa hogst aktuella fragor i Europa. Samlingsnamnet for mycket av de konkreta insatserna &r

vanligen Social Housing.

Social Housing har fyra utmdrkande drag:

1. Det dr genom lagar och regler undantaget fran den kommersiella
bostadsmarknaden,

2. Det far ett offentligt finansiellt stod (lan, garantier osv),

3. Det dgs av icke vinstdrivande foretag (olika former finns se nedan)
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4. Det dr en samhillelig insats riktad mot vissa grupper (resurssvaga), det ar ett
kategoriboende dven om kategorierna kan vara flera. Och det ett sitt att fordela

bostdderna till dessa grupper.

Andra alternativa begrepp for 1 stort sett samma sak dr non-profit housing, ett begrepp som
anvinds i nagra lander, liksom subsidized housing osv. Men Social Housing &r vanligast nir

vi ser pa hur dgande, hyra och tilltrdde beskrivs och jamforelse gors mellan olika lidnder.

Nu ér Social Housing 1 Europa en allt annat dn entydig foreteelse. I grova uppdelningar har
ibland den svenska modellen, Allmédnnyttan, forts in under begreppet vilket knappast stimmer
med definitionen ldngre. Den har da kallats for en universell variant pa Social Housing, dvs
att den éar tillgénglig for alla &ven om statistik visar att vissa grupper bor dér oftare @n andra,
att medelinkomsten ligger ldgre osv. Den nederlindska har kallats for en generell modell av
Social Housing eftersom den omfattar stora grupper i samhillet men inte alla och dessutom
finns det da en residuell modell som bara omfattar de mest behdvande och som verkar,

atminstone tidigare, ha varit EU.s mal, i alla fall om konkurrenslagstiftningen far rada.

Social Housing har ofta en negativ klang for en svensk, forbundet med storskaliga, daligt
fungerande omraden byggda under 60- och 70-talen med mycket social problematik, byggda
vid samma tid och pa samma sitt som stora delar av det svenska miljonprogrammet. Det
Social Housing som byggs idag dr nagot helt annat och fjarmar sig mycket medvetet fran
storskaligheten och betongen och skapar med kvalitet, design, smaskalighet och blandning ett
icke-kommersiellt alternativ som blandas med den 6vriga bostadsmarknaden.

En annan del av den daliga klangen har att gora med att Social Housing ir ett kategoriboende
och kategoriboenden har vi inte i Sverige om vi undantar dldre, studenter, funktionshindrade,
hemldsa m.fl. Kategoriboenden ir utpekande om de inte kan omfatta relativt stora grupper
och om de skiljer ut sig i utseende, kvalitet eller geografisk placering. Det finns i Europa gott
om exempel pa mer smaskalig blandning dir sa inte &r fallet, nagot som vi aterkommer till

senare.

Inom Social Housing finns i en del lander indelningar utifran hyresniva och vilka hyresgister
man riktar sig till. Very Social Housing riktar sig till de fattigaste, Intermediate till de som har

det lite battre stédllt och mellan dessa kategorier kan en standardvariant finnas. Council



12

Housing anger att kommunen direkt dger bostdderna, Public Housing att de ér offentligt igda

foretag eller stiftelser.

Stod till boende inom EU - restriktioner och 6ppningar

Boende ér ingen EU-fraga i egentlig mening. Det dr forbehallet de olika medlemsstaterna och
kommer bara indirekt in i EU-politiken. Det finns t.ex. ingen kommissionir for boendet. Detta
betyder inte att EU saknar betydelse for hur bostadspolitiken och boendet utformas i de olika
landerna. Istdllet blir det andra politikomraden inom EU som kommer att fa inflytande ver

boendefragorna, t.ex. konkurrenslagstiftningen, de sociala fragorna och energifragorna.

Konkurrenslagstiftningen har hittills haft det storsta inflytandet. Det giller bade i Sverige och
ovriga Europa. Det grundar sig pa att man har beslutat att stat eller kommun inte far stodja
foretag med boende for vissa grupper ekonomiskt om staten inte anméler detta stod som en
service av allmint ekonomiskt intresse (SGEI — Services of General Economic Interest). Stod

till alla former av Affordable Housing faller in under detta.

Sverige, Tjeckien och Lettland har som enda ldander i Europa inte anmélt nagon del av den
bostadsmarknaden som ett sadant intresse, istillet har Allmdnnyttiga bostadsforetag i lag
blivit offentligt igda foretag som skall drivas affarsmassigt utan stod fran stat eller kommun,

vilket dr unikt i Europa. (Vi aterkommer till Allméannyttan senare.)

Resten av Europa inom EU har med SGEI undantagit delar av sin bostadsmarknad fran den
kommersiella marknaden och stodjer pa olika sitt ekonomiskt ett boende for de som har sma
resurser i det som i allmédnhet kan kallas Social Housing. Hur stora delar av befolkningen i ett
land som kan omfattas &r inte preciserat men EU har pressat andelen nerat. I fem av de lander
i Visteuropa vi jamfort med dr mellan 15-25% av hela bostadsbestandet Social Housing, i

nagra linder under 10% och i Nederlinderna 6ver 30%.

Det ekonomiska stodet omfattar en miangd olika stodformer, alltifran ldgre markpriser,
skattereducering, garantier och lan till direkta bidrag — det dr svart att fa fram exakt hur
mycket det handlar om men det handlar om stora ekonomiska ataganden fran stat, region och

kommun.
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Trots att bostadsfragor inte ligger under EU finns det trender inom organisationen som har
stor betydelse for bostadspolitiken 1 Europas ldnder. En av dessa inriktningar dr den
marknadsliberala synen pa stod till utsatta grupper och den kategorisering som ir en foljd av
denna syn. Stodet till boendet skall i enlighet med denna inriktning minska i EU-ldnderna och
skall endast omfatta de som verkligen har behov att fa en ldgenhet med stod, alldeles oavsett
vad detta betyder for polarisering och segregation. Det har ocksa skett en minskning av Social
Housing i flera ldinder. Samtidigt dr det uppenbart ett livaktigt system som omfattar stora

grupper av medborgare, ganska langt fran EUs ambitioner.

Den hir skillnaden mellan EUs krav och nationell bostadspolitik stills pa sin spets i det
avgorande som véntas fran EU-domstolen under aret dir tva av EUs principer stélls mot
varandra. 133 Nederlidndska boendeorganisationer har 6verklagat att EU lagger sig i landets
sjalvbestimmanderitt i boendefragor nar man med konkurrenslagstiftningen tvingar landet att
overge en bostadspolitik som syftar till att uppna social mix i stiderna genom att ha ett Social

Housing-system som omfattar mycket stora delar av befolkningen.

En annan del av EU handlar om strukturfonderna och dér har boendefragor for forsta gangen
kommit med som nagot som kan stodjas ekonomiskt, for att minska ghettobildningar och
stddja en socialt hallbar utveckling i stdder och bostadsomraden. De mesta av pengarna fran
2014 och framat gar till Sydeuropa men det finns ocksa pengar for linder som Sverige. Nytt
ar ocksa att stider direkt skall kunna hantera delar av dessa pengar. Cecodhas — som &r den
europeiska organisationen for Social housing - skriver i sin kommentar att “’there is therefore

a great scope of cooperation between cities and affordable housing associations”.

Inom i stort sett alla ldnder i EU finns alltsa ett nonprofitsystem, oftast kallat Social Housing
pa bostadsmarknaden. De olika linderna hanterar fragan delvis mycket olika beroende pa hur
den nationella bostadspolitiken tidigare utvecklats, pa intressen, kulturella traditioner och
finansieringsformer. Flera forskare talar om ett stigberoende i politiken, dvs. att man girna

fortsitter pa en vdg som antrétts.

Samtidigt dr det viktigt att ndimna att det skett stora fordndringar inom Social Housing inom
EU under 15-20 ar och att det fortfarande sker. EUs kontrollerande roll har en stark
marknadsinriktning som samspelar med att staten i de olika medlemsldnderna drar sig tillbaka

och ldagger 6ver ansvar och finansiering pa andra aktorer och detta 4r sammantaget en stor del
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1 att Social Housing minskat i omfattning och delvis dndrat inriktning. Behoven av bostider
for olika grupper, segregationen som okat osv. har samtidigt gett Social Housing en ny roll i
stadernas utveckling och lett till ett fornyat intresse for behov och utformning av Social

Housing. Oftast da med ett intresse for social mix som ett styrande element.

Skillnaderna i tradition och ideologi har inneburit att Social Housing har olika omfattning i
olika ldnder och i olika stidder. Sydeuropeiska ldnder som Grekland, Italien, Spanien och
Portugal har, liksom Irland och tidigare 6ststatslander utom Tjeckien och Polen, en marginell
omfattning av Social Housing pa nagra fa procent. Holland framtréder som en extrem at andra
héllet. 32% av alla bostédder i landet tillhor Social Housing. I Amsterdam ir siffran sa hog
som 47%. Osterrike har 23% och Wien strax dver 50% av alla bostider inom Social Housing.
Mellan dessa ytterligheter finns ett antal visteuropeiska lander dir Social Housing omfattar
strax under 20% av bostadsbestandet — Storbritannien, Frankrike, Danmark, Finland, dvs en
omfattning som ocksa den svenska allménnyttan har. Tyskland, med traditioner av socialt
byggande #nda fran trettiotalet, har minskat sin tidigare stora omfattning till 7%. Detta genom
att det sedan nagra ar finns regler som avgrénsar hur linge en bostad ska vara Social Housing

med dess fordelar innan den 6vergar till den privata marknaden.

Verktygen
For att Social Housing skall vara mdjligt finns det ett antal forutséttningar eller verktyg som
pa lite olika sitt aterfinns i Europas ldnder. Det ar villkor eller forhallanden som maste

uppfyllas i varje enskilt land:

Godkinnande av EU (SGEI)

Statliga regler

Finansieringsformer

Organisationer for att forvalta och bygga
Hyresreglering

Regler for vilka som har tilltrdde och ritt att bo kvar

Kommunalt ansvar och planering.

Dessa forutsittningar kan ses som verktyg eller instrument for att hantera bostadsforsérjning

och social mix, verktyg som kan utformas pa olika sdtt men som dr nodvandiga for att lyckas.
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Verktygen hénger ihop i nationella system for Social Housing. Var ambition &r att beskriva

dessa verktyg och att sedan se om och hur de skulle kunna anvéndas i Sverige.

Hir nedan gar vi igenom dessa delar var for sig. Vi refererar i genomgangen framst till
situationen 1 Storbritannien, Holland och Frankrike men kommenterar i viss utstrickning

ocksé forhallandena i Danmark och Osterrike och nigra andra linder.

Statens roll — beroendet av EU

Varje stat maste alltsa ansoka hos EU om att deras form av Social Housing motsvarar det som
EU kallar SGEI, dvs tjdnster av allmcint ekonomiskt intresse pa svenska. Da maste formerna
for Social Housing beskrivas och staten far en roll av att kontrollera dess efterlevnad. Bade
Holland och Frankrike har efter kritik fran EU f6rt forhandlingar med EU bl.a. om vilka som
ska ha tilltride till Social Housing.

I flera lander finns statliga regler for hur stor andel av byggandet eller bostadsbestandet som
Social Housing ska utgora. I England ska 20% av nybyggnation ga till Social Housing. I
Frankrike ska — med lite geografiska variationer — 20% av bostadsbestandet i en kommun
utgoras (alltsa inte andelen av nybyggnationen) av Social Housing. Paris har tagit ett eget
beslut som i stillet anger 25%. I Holland dér man vill minska Social Housing nagot har det
tagits ett beslut att 30% av nybyggnation ska vara Social Housing. Dessa kvotsystem har som
regel tillkommit under de senaste 15-20 aren och é&r oftast ett uttryck for en politik som vill
forsikra sig om tillgangen till Social Housing och som ser Social Housing som ett verktyg for

att astadkomma social mix.

Det mesta av forutsittningarna for Social Housing — som vi beskriver hir nedan — bygger pa
lagar, statliga regler och andra politiska beslut. Det skapar ramar fér Social Housing. Innanf6r
ramarna finns ibland ett betydande utrymme for olika aktorer att hantera fragan. Det innebér
bl.a. att forhandlingar mellan olika aktorer — t.ex. mellan kommun och exploator - finns som
ett mycket vanligt inslag i processen fram till ett byggande. Eftersom EUs regler knappast ar
glasklara och da nationella och lokala intressen ibland gar sina egna vigar finns hér en hel del

oklarheter och grazoner.
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Finansiering - det kostar pengar

Att bygga och forvalta bostidder vars hyra ska ligga under marknadshyran for privata bostiader
kostar pengar. Pengarna kan innebéra subsidier i form av lan till 1ag rinta. Sa har traditionellt
Social Housing byggts upp efter andra virldskriget i de flesta landerna. Sedan 1990-talet finns
en tydlig trend att staten drar ner pa de formanliga lanen och att Social Housing i allt storre
utstrackning tvingas ut pa den privata bankmarknaden, kanske med en statlig lanegaranti som
forutsittning. Andra former av finansiellt stod &r skatteldttnader, 1igre markkostnader, och de
mera indirekta i form av lanegarantier. Fonder blir allt viktigare. Alltihop &r stod till just

byggande och forvaltning medan individuella bostadsbidrag kan ges till hyresgister.

I Storbritannien har de statliga lanen med 1ag rinta till byggande minskat fran 80% till 20%
for Social Housing. Delvis hédnvisas i stillet till den privata finansmarknaden. Genom en ny
lag (kallas som regel bara S 106, fran 1990) har kommunerna getts ritt att neka exploatorer att
bygga om de inte uppfyller kravet pa andelen ldgenheter som dr Social Housing (samt en del
andra ataganden for att géra omradet socialt attraktivt). Exploatoren blir pa detta sétt den som
far bekosta de billigare ldgenheterna tillsammans med markédgaren eftersom 16nsamheten gar
ner. Forutom S 106 har ocksa kommuner ritt att stodja Social Housing med billigare mark i
Storbritannien. Lagen har 6ppnat for en férhandlingssituation mellan exploator och kommun.
Fram till de allra senaste aren med ekonomisk kris har merparten Social Housing-ldgenheter
byggts med stod av S106. Kritik mot detta saknas inte, inte minst pekar man pa att det i detta
finns ett beroende av byggkonjunkturen och byggviljan vilket ocksa visats i de senaste
ekonomiska nedgangarna. Allmint sett har det byggts for lite i Storbritannien med

bostadsbrist som foljd vilket d&r mycket méarkbart i storstdderna.

Utforsiljning av Social Housing-ldgenheter har varit en stor politisk fraga i Storbritannien.
Det har inte skett i forsta hand for att finansiera nybyggnad men énda gett den mojligheten.
Avsikten har varit att minska andelen Social Housing-bostidder som 1980 utgjorde 30% av
hela bestandet. Det egna dgandet skulle prioriteras och marknaden skota allt mer. Just 1980
kom en ny lag kallad Right to buy (foljt av fler lagar med samma innebord) som gav boende i
Social Housing ritt att kopa sin ligenhet till ett fordelaktigt pris. Over 2,5 miljoner
lagenheter, framst i nagorlunda attraktiva ldgen har salts, oftast till den medelklass som ocksa
bodde i Social Housing tidigare. En utveckling som alltsa gett Social Housing ett finansiellt

tillskott, samtidigt som segregationen okat.
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I Frankrike sker finansiering av Social Housing-byggande till 70% via lan under
marknadsrénta fran Caisse de Depot. Det dr en fond som forvaltar franska sparpengar, delvis
tillkomna med hjilp av skatteldttnader. Fonden hanterar 200 miljarder euro och &r en
maktfaktor i fransk bostadspolitik. Lanen formedlas till tre former av Social Housing, en som
ar inriktad pa de fattigaste hyresgésterna, en som beskrivs som standard Social Housing och
en Intermediate med hogre hyror. Lanen dr mest fordelaktiga for den forsta formen och sdmst

for den senare.

Resterande delar av lanebehovet for byggande av Social Housing utgors av ett komplicerat
lappticke av kommunala och regionala lan, liksom lan fran foretag som maste avsitta en
procent av 1onesumman for dndamalet. Staten gynnar nybyggande via lag omséttningsskatt
(5%) och till detta 1ag markskatt i 25 ar. Dessutom kan kommuner kipa fastigheter och
renovera. [ Paris satsar kommunen 4 miljarder euro arligen, storsta budgetposten, pa

bostadspolitik.

Till storre delen finns alltsa i Frankrike ett finansieringssystem som inte gar over
statsbudgeten och som diarmed inte drabbas nir ekonomiska kriser far konsekvenser i
budgetneddragningar. Caisse de Depot beskriver sig som en av staten oberoende institution -
vilket bara delvis ir riktigt. Men man &r sjdlvstdandig i hur pengarna anvinds. CdD fungerar
dessutom som en motkonjunkturell mekanism eftersom man bygger mera nir det blir billigare
pa grund av ekonomisk kris. Det finns alltsa en stor skillnad i marknadsberoende mellan

England och Frankrike.

I Nederldnderna tog staten ett stort steg 1995. Dittills hade staten statt for 1an med
gynnsamma villkor till Social Housing. Det hade byggt upp det omfattande hollandska Social
Housing-systemet men nu tog staten bort alla lanemdjligheter och bestimde att 1an skulle tas
upp i det privata banksystemet, fast med en lanegaranti fran staten. Utifran en berékning av
framtida kostnader for Social Housing avskrevs existerande statliga lan (och mojligen
overfordes medel direkt till Social Housing). Detta kostade i ett steg holldndska staten 17
miljarder euro och skapade en vilbiargad Social Housing-sektor som ocksa skapat egna fonder
som ekonomiska buffertar. Genom hojda fastighetsviarden och en ritt begrinsad utforsiljning
av bostidder har sektorn fortfarande en gynnsam ekonomisk situation. I 1995 ars omvandling
av det statliga finansiella systemet ingick ocksa en dverenskommelse med Social Housing-

sektorn att den skulle fortsétta byggandet av nya bostidder. Sa har ocksa skett. I samband med
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nedgangar i ekonomin har Social Housing, i likhet med den franska situationen, statt for en
stor andel av den holldndska bostadsproduktionen och for ett bostadsforsorjningsansvar. I den
nuvarande ekonomiska krisen giller just detta. Det byggs néstan inget av privata foretag for
”owner occupation” men en hel del av och for Social Housing - ocksa delar som direkt siljs

vidare som dgarldgenheter och ger ett dverskott.

Fortfarande kan kommuner ge bort mark eller silja mark till ett pris under marknadspriset. I
Amsterdam dér i stort sett all mark d4gs av kommunen hyrs denna ut till exploatorer —
tomtarrende — pa 40-50 ar. Social Housing betalar en avgift som ligger 30-40% under det som

de privata betalar — med variationer beroende pa var i staden byggandet sker.

Ocksa i Danmark sker det ett tillbakadragande fran ett direkt statligt lanefinansierande av
nybyggda Social Housing dven om det fortfarande existerar i betydande omfattning. Sedan
2002 finns nya relativt kortfristiga 30-ariga lan med rorlig rdnta som ticker 91%, medan
kommuner gar in med 7% av lanen. Den nya situationen har inneburit en snabbare
tillbakabetalning av lan, ocksa dldre sadana och pressar Social Housing allt mer till
sjalvfinansiering. Aterbetalning av 1an gér in i en fond — Landsbyggefonden — som ska ge lén
till nya Social Housing. Hittills har detta skett 1 begransad omfattning eftersom fonden forst
maste bygga upp sina reserver. Avsikten med fonden ir att reducera trycket pa statsbudgeten
och oka sektorns sjédlvfinansiering. Till detta ska ocksa ldggas att Social Housing &r befriad

fran inkomstskatt och fastighetsskatt.

Osterrike har, i synnerhet i Wien och nigra andra storre stider, haft en omfattande statlig
subventionering via goda lan. Staten drog sig tillbaka 2009 och pengarna och ansvaret har
forts over — liksom 1 Tyskland — till regionerna. Men fortfarande spelar det offentliga stor roll
for Social Housing. Ett typiskt finansiellt arrangemang for Social Housing ser ut sa att
e 40-60% kommer fran den privata kapitalmarknaden. I borjan pa 1990-talet skapades
av staten en form av kapitalfinansiering for byggande, Wohnbaubanken (HCCB), som
fick skatteldttnader i att ge ut obligationer. Inom alla existerande storre banker har det
skapats sadana banker som lanar ut pengar till under marknadsrinta.
e 30-40% kommer fran offentliga 1an med 1% fast rinta. Resterande kommer fran

exploator, dgare och framtida hyresgéster.
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Avsikten med Wohnbaubankerna har varit att géra byggandet mera oberoende av de
offentliga finanserna. I detta ligger ett motiv och en utveckling som vi ser 1 flera andra lénder.
Social Housing kan spela en motkonjunkturell roll nir ekonomin i landet krisar — tanken pa

Keynes konjunkturpolitik &r inte orimlig hir, pa samma sitt som i Frankrike.

De ovan angivna finansieringsformerna ar kopplade till byggande av Social Housing. Till
detta ska ocksa ldggas bostadsbidrag som riktas till enskilda hyresgéster. Det har en

betydande omfattning i Storbritannien, Frankrike, Holland och Danmark — mindre i Osterrike.

Det ovanstaende pekar pa att det finns omfattande system for att finansiera Social Housing
inom ldnder som tillhér EU. Men systemen varierar utifran vilka finansiella instrument som
anvinds. Hir finns 1an med subventionerad rénta, rintegarantier, skattelédttnader,
anvindningen av mark som en ekonomisk resurs att sélja, hyra ut eller for kommunen att
anvinda for att stélla krav pa exploatorer. Hir finns ocksa fonder som gynnas av nagon

fordel, eller som i Hollands fall, direkt punktvis finansiering av Social Housing.

Det finns nagra tydliga utvecklingstendenser som vi tidigare papekat. Den forsta ar att staten
minskar ner sitt direkta dtagande, de statliga lanen minskar och istéllet soks andra 16sningar

diar marknaden kommit att spela en viktigare roll i flera ldnder — tydligast i England.

En annan tendens &r att minskningen av det direkta statliga stodet i form av lan ersitts av
fonder. 1 detta ligger mojligheten till att Social Housing inte blir beroende de ekonomiska

kriser som slar mot statsbudgeten — och i byggandet fungerar motkonjunkturellt.

En tredje tendens dr ett storre lokalt ansvarstagande dér ansvar och finansiering flyttas till
region eller kommun, t.ex. i Storbritannien med den s.k. Localise Act, i Nederlidnderna,

Osterrike osv.

Fran kommuniigt till sjilvstindiga organisationer for Social Housing

I alla ldnder finns organisationer som tar hand om, forvaltar och inte séllan ocksa bygger nya
Social Housingldgenheter. De ér for sina uppgifter godkinda av respektive regering 1 enlighet
med EUs regelsystem om Services of General Economic Interest (SGEI). I t.ex. England,
Frankrike, Danmark, Nederldnderna m.fl. finns en lista 6ver organisationer som &r godkédnda

pa detta sétt — och ddrmed har ritt att ta emot offentliga subsidier.
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Det gemensamma for dessa organisationer r att de inte driver sin verksamhet for att fa vinst,
de dr "non-profit” som termen lyder internationellt. De kan se ut pa mycket olika sétt men
overskottet ska tillbaka till verksamheten. Utvecklingen under senare tid har gatt mot storre

enheter som allt mer liknar vanliga foretag trots att de alltsa &r icke-vinstdrivande.

Storbritannien har tre olika former. Nir Social Housing byggdes upp efter andra varldskriget
dgdes bostdderna direkt av kommunen och skottes av flera olika kommunala forvaltningar
(vilket i manga fall ledde till dalig skotsel och kritik). Detta kallades for Council Housing.
Sedan 1990 har succesivt allt fler kommuner fort over sitt bestand av Social Housing till
Housing Associations — i princip en slags stiftelser som dr oberoende av kommunerna. De
dger idag majoriteten av Social Housing-bostdder i Storbritannien och dr den del av sektorn
som ocksa statt for majoriteten av nybyggandet. Kommunerna har ocksa i en del fall skapat
kommunalidgda bostadsbolag, Public Housing. Infér omvandlingarna har kommunerna latit
hyresgésterna rosta om de onskat att organisationsformen ska fordndra. Det har ibland lett till

att den gamla formen bestatt.

De brittiska Housing Associations kan bade vara mycket sma, ett tiotal lagenheter, eller stora
med upp till 50.000 bostéider och ticker da ofta flera kommuner. Sammanslagningar har varit
vanliga. De stora fungerar i stort som moderna foretag. Bostdderna de dger dr framfor allt
hyresldgenheter, men det forekommer ocksa kooperativt 4gda bostéder, liksom dgarldgenheter
med ritt begrinsade insatser. Kombinationer existerar ocksa. Det finns som exempel
kooperativa Housing Associations dér insatsen dr ett pund och didr hembudsskyldighet giller.
De brittiska Social Housing-organisationerna bygger en del nytt sjdlva men en vanligare form
dr att en privat exploator bygger under villkor att en del av det byggda ska ldmnas 6ver till en

Social Housing-organisation.

De holldndska och franska organisationerna for Social Housing beskriver sig som non-profit
foretag. Foretagen ér i princip oberoende av stat och kommun dven om det finns ataganden
inom bostadsforsorjning. Ocksa hir har det dgande som fanns inom kommunerna — i princip
ett atagande for de fattigaste - Gverforts till Social Housing-foretagen som darmed breddat sitt

atagande.
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Nir Social Housing byggdes upp 1 Nederlédnderna skedde detta med stark koppling till
civilsamhillets olika organisationer. Religiosa och politiska grupperingar skapade sina egna
organisationer for Social Housing som byggde egna bostidder och bostadsomraden. Hit
flyttade folk med samma Overtygelse men olika ekonomisk situation. Bedomare menar att
detta tillsammans med storleken pa Social Housing-sektorn var en grund for att den
ekonomiska segregationen blev svag i Holland. Idag har den hér bakgrunden liten betydelse.
Foretagen har i stor utstrickning slagits ihop till stora enheter dir sérskiljande politik och
religion spelar en underordnad roll. Som ndmnts ovan star Social Housing-foretagen for stor
del av byggandet, inte minst i dagens ekonomiska nedgang. De bygger och de siljer det som
sa att sdga inte ingar i deras egen kvot av bostidder som dgarldgenheter. Sedan 1995 har de ritt
att ocksa silja viss andel av sitt egna bestand. Det senare har skett i begrinsad utstrickning,
man har klarat sig ekonomiskt dnda. Nar ldgenheter avyttras efter nybyggnation eller ur

bestandet forsvinner de fordelar som ligger i kommunens ldgre markhyra.

I Frankrike &dgs hilften av Social Housing-bostdderna av lokala eller regionalt dgda
offentliga foretag — en form av Public Housing. Till viss del hdanger detta samman med att
kommuner och regioner bidrar till finansiering och ddrmed har ritt att ha inflytande 6ver vilka
som ska bo dér. Den andra hélften dgs av privata icke-vinstdrivna foretag (Non profit Housing
Buiness Firms) som oftast grundats av stora foretag (som maste avsitta en andel av
lonesumman till Social Housing). Den senare delen har expanderat mera under senare tid. I
bagge fallen finns bade ett byggande i egen regi liksom ett overtagande efter byggandet fran

andra aktorer.

I Danmark finns non profit Housing Associations som ocksa i princip &r fristaende fran stat
och kommun — men med vissa skyldigheter att erbjuda ldgenheter till de senare. Det dr som
regel mycket stora enheter. Hir finns ett system for intern demokrati bland hyresgésterna som
framhalls i alla beskrivningar av det danska Social Housing. Det ger méjligheter for de

boende att paverka Housing Associations beslut.

I de ldnder vi studerat finns ocksa nationella organisationer for att bevaka Social Housings
situation, driva fragor, paverka debatt och for att stodja enskilda non profit-foretag eller
associationer. I ex. vis Frankrike dr detta en stark organisation som paverkar debatt och har ett

betydande politiskt inflytande.
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Det finns ocksa en mycket aktiv europeisk organisation, Cecodhas ,dir t.ex. SABO,

Riksbyggen och-HSB &r med.

Hyra

Poédngen med Social Housing ir att hyran ligger under marknadshyran i det privata
bestandet. Hyrorna regleras via lite olika system av staten. I flera olika linder finns dessutom
mer dn en hyresniva inom Social Housing. Det sammanhéinger med en ambition bade om att
astadkomma blandning och att framfor allt i storstdderna kunna erbjuda bostéder till
manniskor med arbetsinkomster som inte ricker till for att hyra pa 6ppna marknaden. I stader
som London, Paris och Amsterdam finns en oro for att stadernas befolkning i stort kommer
att besta av vilbidrgade och fattiga medan grupperna diaremellan allt mer férsvinner.
Storstddernas privata hyresmarknader har pa 10-20 ar fatt mycket kraftigt 6kade hyror — en
Social Housing-ldgenhet betraktas i manga fall ddr som en stor férdel, ndrmast som en vinst
pa ett lotteri. En del beskriver detta som att det existerar en dual bostadsmarknad med fa

berdringspunkter.

Det ar svart att fa fram jamforbara data eftersom bostédernas storlek, utrustning och vad som
ingar i hyran varierar bade 6ver tid och inom och mellan linder. Hyran baseras oftast pa
byggkostnaderna (som alltsa dr subventionerade) och kan sittas med hénsyn till hela
marknaden for Social Housing (Nederldnderna), for en byggare (England) eller for ett omrade
(Danmark). Ibland finns det tak for att garantera att hyran hamnar under marknadshyran
(Frankrike), satt i procent av denna (England). Det finns ocksa hyressittningar som &r

inkomstrelaterade (Belgien, Italien m.fl.).

Genomsnittssiffror for medelhyra 1 Social Housing i1 procent av vanlig kommersiell
marknadshyra ir for nigra av de linder vi har med: Osterrike 81% (77% for nya ligenheter);

Belgien 43,5%; Frankrike 67,5%; Tyskland 77,6%.

Till detta ska ldggas att stora delar av de som bor i Social Housing har bostadsbidrag. Bade i
Frankrike och England ror detta sig om c:a hilften av hushallen. Inte minst géller detta
boende i de storskaliga bostadsomraden som byggdes pa 1960- och 70-talen. Tendensen &r att

dessa Okar.
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Det begriansade tilltriadet och dess uppluckring

Den princip som EU hivdat har varit att Social Housing ér till for grupper som inte har egna
resurser att skaffa en bostad pa den 6ppna bostadsmarknaden. Ibland har den principen dragits
rdtt langt i begransande mening for att gora Social Housing till en marginell eller som det ofta
uttrycks en residuell foreteelse. Mot detta har statt onskemalet om blandning i staden — nagot
vi pekat pa flera ganger — och ddrmed en Social Housing 6ppet for bredare grupper. Hér talas

det ofta om en generell Social Housing.

Det finns tva olika typer av tilltrddessystem, de giller savitt vi vet savél for nybyggnation som
for dldre bostédder. Det ena, som utgar fran den bostadssokandes inkomst, dr det klassiska
inom Social Housing. Man far inte ha inkomst 6ver en viss gréins. Detta kombineras oftast
med att de sdmst stéllda har ett visst forsteg till en del av bostdderna. Sa ser det ut i Frankrike,
Holland, Finland m.fl. linder. Det andra systemet som finns i Storbritannien och Danmark
sager att alla — i princip — dr vilkomna men att det sker ett urval dir inkomst,
forsorjningsansvar och livssituation i 6vrigt bedoms sa att behovande — ofta med
bostadsbidragets hjidlp — kommer forst i kon. I realiteten verkar inte skillnaderna bli sa stora.
De med ldgre inkomster dr kraftigt 6verrepresenterade inom alla landers Social Housing. Inte
minst spelar de dldre oattraktiva storskaliga bostadsomradena en roll hir for att den

overgripande sammansittningen ser ut pa detta stt.

I Nederlinderna har man alltid haft inkomstgréanser for tilltride men grinserna har varit
mycket generdsa och i praktiken sdger man att de inte haft nagon betydelse. Man har som
termen lyder haft ett universellt system for tilltrdde i likhet med det som gillt for svenska
allménnyttan. Efter forhandlingar mellan EU och Hollands bostadsminister kom en ny lag
2011. Dér anges att 90% av nybyggda lagenheter ska ga till folk med en inkomst under
33.000 euro vilket inkluderar 41% av befolkningen. Resterande 10% far foretagen fordela

som de vill.

Ocksa Frankrike har under perioder haft ett ndstan universellt system for tilltrade. 1980 hade
80% av befolkningen tilltriade till den form som kallas standard, 1993 hade det sjunkit till
55% for att 2008 stiga till 75%. Da hade 35% tilltrade till Very Social Housing (boendet for

laginkomsttagare och de mest utsatta) och 89% till den form som kallas Intermediate. Genom
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tryck fran EU har inkomstgrinserna 2009 sénkts med 10%, men de &r fortfarande hoga i ett
europeiskt perspektiv. Bostiderna formedlas via staten — 25 % ska ga till de mest behovande,
kommunen och foretag som bidragit till finansieringen har ocksa maojligheter att paverka vilka

som ska bo i ett nytt omrade.

I England finns dels ett podngsystem — inkomst, forsérjningsansvar osv. — som avgor vilka
som ska fa tilltrdde, dels finns ett fordelningssystem med kvoter for olika grupper som
forhandlats fram mellan ber6rd kommun och Housing Associations. I ett exempel fran
London, Imperial Wharfs (relativt centralt) forsta fas dir tva Housing associations var
inblandade och kopte delar, byggdes nédstan 50% Social Housing. Av de 515 ldgenheterna var
275 for ”social rent” (dvs for méanniskor med laga inkomster och andra poidnggivande
forhallanden), 50 var reserverade for skropliga dldre, 40 for studenter, 50 for key workers att

hyra och 75 kunde kopas billigt, ocksa av manniskor med sdrskilda behov.

I Danmark har de inte en inkomstgréns — det dr inte ett krav fran EUs sida — men
uthyrningen sker framst till malgrupperna som har problem att sjilv skaffa bostad pa 6ppna
marknaden och som finns pa en véntelista. Dessutom férsoker man uppna en varierad
boendesamman- séttning. Minst 25% gar via kommunen till boende med sérskilda behov och

den kommunala anvisningsritten kan nagon gang ga upp till 100%.

En vanlig fraga som ror villkoren, inte for tilltrade men for dess forldngning, dr om folk far bo
kvar nér deras inkomster hojs over grianserna for tilltrdde. Och det far man for nérvarande, det
finns inga gréanser for kvarboende. Hér finns visserligen diskussioner i flera ldnder liksom
forslag om var sadana grinser skulle ligga eller om hyran i stillet skulle tillatas stiga — bl.a. i
Storbritannien, Frankrike och Nederldnderna. Det dr en diskussion utifran rittvisekriterier. Sa
mojligen kommer sadana nya grinser for kvarboende att upprittas. Men mot sadana regler
star onskan om att hus och omraden ska vara socialt blandade vilket ocksa &r ett viktigt motiv

idag. Da kanske det inte dr fel om en del av de boende tjinar mera &n andra.

En slutsats av det ovanstaende &r att visserligen har EU utovat press pa nagra ldander for att
minska andelen méanniskor som kan skaffa sig en Social Housing-ldgenhet men att det i flera
lander fortfarande handlar om sa stora grupper att beteckningen ett generellt Social Housing

fortfarande géller. Dessutom finns uppenbarligen ett utrymme bade for lokala 16sningar och
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for andra #@n de fattigaste att inga i satsningar pa social mix-losningar. Hér finns en pagaende
utveckling som verkar vara mer flexibel dn den som EU tidigare statt for. Mojligen kan det
ocksa vara virt att notera att nér det i Sverige fanns statliga lan till bostdder sa kunde
kommunen kriva att en del av dessa bostidder skulle tillfalla mdnniskor som hade svarigheter

pa bostadsmarknaden.

En lokal planering

Utrymmet pa den lokala nivan att paverka mojligheten att utforma bostédder for Social
Housing ér stort och det sker en tilltagande overflyttning av ansvar och ekonomi till lokala
och regionala nivaer. I stora stider som London och Amsterdam fors en del av ansvaret dven
vidare till stadsdelsnamnder. Det dr en decentraliseringsprocess som sker i de flesta linderna.
En viktig del i kommunernas utdkade ansvar dr forhandlingar med exploatorer och de som ska

forvalta Social Housing.

Fragan om vilken geografisk niva (stad, stadsdel eller bostadsomrade) som det generella
kravet pa 20-30 % Social Housing infaller pa gar inte enkelt att besvara och de riktlinjer som
finns &r oftast flexibla och forhandlingsbara. Ansvaret for bostadsforsérjningen mellan
kommunen och foretagen/organisationerna som upplater Social Housing skiljer mellan

landerna.

Sextio- och sjuttiotalens storskaliga bostadsomraden, med mycket av stddernas
segregationsproblem, dr motsatsen till vad man vill astadkomma idag. De nya perspektiven

haller pa att omvandla Social Housing och idag dr malen:

e social blandning, pa omrades-, kvarters- eller husniva, lite varierande pa land, stad och
projekt. Agarligenheter, privat hyresritt och Social Housing, ibland helt blandat,
ibland i olika trappuppgangar

e smadskaliga miljoer; inte séllan dr det mindre projekt, eller manga mindre projekt dér
man efterstriavat en spridning pa arkitekter och byggare inom en gemensam ram.
Nederldnderna har goda exempel pa detta.

® god design som inte sdrskiljer boendet for nagon grupp. Social Housing skall inte
forknippas med dalig standard och kvalitet. I Frankrike har man t.ex. legat mycket

langt framme pa senare ar.



26

Ett intressant exempel i bade Paris och Amsterdam &r det gemensamma ansvaret mellan
kommun och Social Housing-foretag for att mojliggora okat kvarboende och bittre
mojligheter till boendekarridrer for barnfamiljer. Det kan handla om att bygga varierat och
med en blandning storlekar for att fa en social och aldersméssig blandning i ensidiga
bostadsomraden i fororter eller centrala omraden med hog hyresniva och sma lagenheter. I
Nederldinderna omnidmns detta som konsensusstyrd transformation av stadsdelar — déar
Housing Associations tillsammans med planerare och invanare i stadsdelen aktivt bidrar till
att differentiera bostadsutbudet. I Paris framkom flera exempel pa att kommunen kopte in
storre nedgangna fastigheter och sedan renoverar dessa tillsammans med ett Social Housing
foretag i syfte att oka utbudet av de bostadsstorlekar som saknas och som kravs for att fa

familjer att stanna.

I England har kommunerna ritt att kriva av exploatoren att en del av byggandet gar till Social
Housing liksom att exploatoren pa olika sitt bidrar till lokalsamhillet. Kommunen har ddrmed
bade formell och reell mojlighet att ha en central roll for att verka for en social blandning. De
planeringsmissiga befogenheterna stricker sig till mojligheten att paverka fordelningen av
Social Housing pa savil omrades-, som pa kvarters- eller husniva. Kommunens
forhandlingsutrymme ir stort for att uppna en planering som skapar ekonomiska

forutsittningar for Affordable Housing.

De stora Housing Associations som nu finns har resurser och kompetens att tillga inom sin
egen organisation. Ett mer entreprendrlikt tillvigagangssitt aterfinns framst i Nederlanderna
och England dér olika former av Housing Associations kombinerar ett socialt ansvarstagande
samt ett framgangsrikt risktagande som inte undviker problemomraden och dnda skapar god
arkitektur. I dessa lidnder har storskaliga Housing Associations blivit en viktig aktor for
kommunen vid omvandling av t.ex. dldre industriomraden eller strategisk fornyelse av

stadsdelar med stora satsningar pa offentliga platser och ytor.

Stora Housing Associations kan bli en betydande aktor pa den lokala nivan — for kommunen
eller stadsdelen — vad giller att skapa bade ett blandat boende med social mix samt en aktor
bland andra vad giller storskalig stadsutveckling som tillfor bade bostidder och

verksamhetslokaler.
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Kan europeiska losningar anvindas i Goteborg?

Den internationella utblicken har gett kunskap om de verktyg eller forutséttningar som andra
lander i Europa forfogar 6ver for att hantera boendet for laginkomsttagare i attraktiva
stadsmiljoer, verktyg som anvénds for att skapa social mix och ett inkluderande boende.
Verktygen fanns i nationella system, pa manga sitt typiska for de olika linderna men ocksa
med stora likheter mellan linderna. Det karakteristiska for Sverige verkar vara att vi i stort

sett saknar dessa verktyg — eller mdjligen att vi inte anvinder de vi har.

En mojlig slutsats av den beskrivning vi hittills gett dr att mycket stora fordndringar behovs i
vara legala och finansiella system, en annan att det finns en hel del som dr oklart och oprovat.
Nedan tar vi mer kortfattat upp samma punkter som vi gjort i vara exempel fran Europa men
provar dem i en svensk — och en goteborgsk — kontext. Vi ser hur de verktyg vi hittat fungerar
i Sverige och ger forslag — inte konkreta 16sningar — pa fragor som kan vara virda att utreda
vidare for att astadkomma ett social blandat boende i G6teborg. Var hallning ar att detta
behover provas och att det verkar finnas mojligheter ocksa i de system som nu finns. Vi

diskuterar detta och stiller fragor pa tva nivaer, den lokala och den nationella.

Staten och EU

EUs bestimmelse om att regeringen i Sverige maste begira undantag for tjdnster av allmént
ekonomiskt intresse (SGEI) fran EUs konkurrenslagstiftning om kommunen — eller staten —
skall kunna ekonomiskt stédja boenden gor att hela fragan om ett inkluderande boende och en
social blandning vid nybyggnation verkar vara en nationell fraga. Pa nationell niva finns
dessutom den nya lagen om Allminnyttiga bostadsforetag som till synes stoppar allt som inte
ar affarsméssigt och vi har konstaterat att det kostar pengar att bygga Affordable Housing var

du &n dr i Europa, det finns ingen ekonomisk vinst att himta.

I avsnittet om de europeiska losningarna ovan kan man fa fram mycket av det som skall till
for att EU skall acceptera (och kanske t.o.m. stodja) ett boende for svaga grupper. Det finns
en formell del, fraimst med undantaget enligt SGEI, men formen verkar ibland (se Danmark)
vara mindre viktig dn hur det faktiskt gar till, dvs att boendet ir till for mindre kategorier av

invanarna, att det @r non profit-foretag, att tilltridet dr begriansat osv. Och att det faktiskt fyller
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en viktig social funktion som inte tillgodoses pa annat sétt. Har verkar finnas ett utrymme for

att prova nya losningar i forhallande till EUs hallning som knappast dr glasklar.

Sverige har tagit beslut i fragan som avviker fran hur andra linder inom EU gatt tillvdga.
Lagen om Allminnyttan gar langre, begriansar mera, @n vad vi ser i 6vriga lander. Skulle
staten kunna prova majligheten till fordandring, kanske i dialog med EU som verkar ha en

oppnare hallning idag dn vad som varit fallet tidigare?

EU har ocksa i de nya strukturfonderna fran 2014 tagit fasta pa de hir boendefragorna. En idé
vore att se vad det finns for mojligheter for en forsoksverksamhet i Goteborg. Inom EU verkar
man ibland vara lika vil medveten om den lasta situationen i Sverige som vi sjdlva dr. Kanske
kriver ocksa detta statens hjilp. Skulle staten kunna stodja en pilotverksamhet, medge att
undantag far ske for att 16sa ett viktigt samhillsproblem? Skulle Géteborg vilja vara en arena

for att prova?

Non profit i Sverige och Goteborg

Gemensamt for alla de organisationer inom Social Housing som vi har stott pa har varit att de
ar non profit-foretag dven om de haft olika namn och organisationsformer. Sa ser det inte ut i
Sverige pa bostadssidan. Allmédnnyttan som ibland lite felaktigt brukar beskrivas som Social
Housing dr inte nonprofit enligt lagstiftningen utan ska istéllet drivas affarsmaissigt, dvs arbeta
for vinst. Samtidigt finns klara paralleller med situationen for de nonprofitforetag vi beskrivit
1 Europa. Allminnyttan i Sverige byggdes upp via statliga subventioner efter andra
vérldskriget och hade som mal att erbjuda bostider till delar av samhillet som marknaden inte
klarade av att forsorja med bostdader. Hér fanns och finns sociala ambitioner, ett betydligt
storre atagande dn i den privata sektorn och en befolkningssammanséttning som inte minst i
forortsomraden till stor del omfattar ménniskor med laga inkomster. Sa ser det ocksa ut i

Frankrike, Storbritannien, Danmark osv.

Den nya lagen om allmédnnyttan kan i detta sammanhang ses som ett hinder och fragan dr om
den maste forindras. Men redan nu innehaller lagen bestimmelser om att allménnyttiga
bostadsforetag har skyldighet att frimja bostadsforsorjning i kommunen, att dverskott kan
anvindas for att frimja integration och social sammanhallning och att man i begrinsade
former kan motta stod, forutsatt att EUs bestimmelser foljs. Det ér svart att se att detta blivit

provat i nyproduktion - ddremot finns uppenbart ansatser i existerande forortsomraden som
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faller in under dessa lagregler. De allminnyttiga foretagen tar ocksa emot en stor del av de
personer som Socialtjansten anser maste beredas bostad. Vad ska egentligen
bostadsforsorjningsansvaret innebira? Det finns idag stora grupper som har svart att skaffa
bostad - giller det ocksa for dessa?

En viktig fraga dr saledes om allmdinnyttan, eller delar av den, skulle kunna prova att erbjuda

en del av nyproduktionen till ldgre hyra for folk med laga inkomster?

Hir finns for ndrvarande betydande resurser inom allminnyttiga bostadsforetag. Skulle de
kunna anvindas i en satsning pa en social blandning i omraden dir det byggs nytt? For att fa
socialt blandade omraden snarare @n socialt homogena omraden med stora skillnader

sinsemellan?

Om Allminnyttan inte har denna mojlighet aterstar andra organisationsformer i det civila
samhillet, som t.ex. stiftelser eller kooperativ/sociala foretag. For EU verkar det gilla att stod
bara far ga till gar non profit-organisationer.

Stiftelser dr inget okdnt inom boende, i Goteborg har vi ett flertal, t.ex. Dicksonska stiftelsen.
Stiftelser brukar ses som klumpiga och svarhanterliga eftersom deras urkunder ar starka och
inte alltid hinger med sin tid. En fragestidllning &r dnda om det dr mojligt att stiftelser,

fristaende fran kommunen, men med stod fran kommunen, kan fa en ny roll i boendefragan?

Kooperativ kanske kan vara en annan mojlighet om det gar att forena med laga priser och

avgifter. Non profit, med klar inriktning pa bostéder till de som behover.

I flera lander finns en inkomstkélla som handlar om att ett Social Housingforetag bygger och
darefter séljer delar till bostadsritter/eget dgande eller till foretag som hyr ut. Inkomsterna kan
anvidndas — som i Holland — for att finansiera de billigare ligenheterna. Det innebér att
omraden blir socialt blandade — och att Social Housing far inkomster som alltsa kan anvindas.

Skulle detta vara mgjligt i Sverige, i Géteborg?

Hyran

De europeiska lidnder vi beskriver har alla en statlig hyresreglering med det uttalade syftet att
halla hyrorna under det privata bestandets niva i de bostider som byggs med ekonomiskt stod
for laginkomsttagare. Skulle vi fa en mer omfattande Social Housing, som staten ocksa &r

inblandad i finansiellt, vore en statlig reglering kanske nddvindig. Det dr ingen orimlig tanke
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att kommunen skulle kunna bestimma en hyresniva om man bidrar till finansieringen. Fragan

ar om detta star i strid med hyreslagstiftningen.

Enligt nuvarande regler bestams hyran i forhandling mellan hyresgéstféreningen och dgaren
av bostaden. Jimforbara objekt ska ha likartad hyra. Hyresgéstforeningen sédger att de inte
motsitter sig lagre hyror i en del av bestandet. Vad som hiander om folk i likvirdiga och
dyrare bostdder kriver att deras hyra ska sidnkas vet vi inte. Behovs det ocksa for detta
undantag i forhallande till lagregler? Eller #r detta nagot som behdver provas sa att vi vet om

det &r ett problem?

Tilltridesregler

Tilltradet, eller kanske @nnu tydligare, det begrinsade tilltradet dr en viktig del 1 de europeiska
16sningarna vi tittat pa. Oftast med en inkomstgrans och inte sidllan kombinerat med nagon
slags vintelista — ingetdera borde vara sérskilt svart att konstruera i Goteborg eller i andra
delar av landet.

Viktigare dr kanske grianssnittet mot andra verksamheter och de grupper som de foretrider: de
sociala myndigheterna t.ex. som ju hanterar mycket boende fast de egentligen inte skulle gora
det. Eller olika former av kategoriboende, édldre, funktionshinder, gruppbostédder osv. I stort

sett 1 alla ldnder har kommunen en kvot av bostidder som den kan fylla upp med behdvande.

Hyra och tilltrade &r viktiga fragor om ett system med billigare hyror skall fungera. Samtidigt
ar de andra fragorna — statens agerande och EU, organisationen f6r boendet och finansiering
mer avgorande betydelse — tilltrdde och hyresfragor kommer rimligtvis att bli aktuellt om och

ndr det finns 16sningar i det avseendet.

Finansiering

Det kostar, som vi sett, att bygga och driva ett boende som dven de resursfattiga kan bo i. |
Sverige finns for ndrvarande inget system dir vare sig stat, kommun eller nagon annan aktor
bidrar. Det hir dr den kinsligaste fragan sett till EUs regelsystem, har man inte fatt undantag
enligt SGEI 4r det inte tillatet att subventionera nagon grupp av bostadsforetag. Den svenska
lagen om Allménnyttan utesluter ocksa en subventionering fran stat och kommun. I det
nedanstaende anges ett antal former som en subventionering skulle kunna anta — med SGEI

eller mojligen utan, det senare beroende pa om det dnda finns oprovade végar.
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Staten

Historiskt sett har statliga lan varit den viktigaste finansieringskallan i Sverige och Europa. I
Sverige togs mojligheterna bort 1992 och har bara tidvis aterkommit i begridnsad omfattning.
Ocksa i andra ldnder har det skett en neddragning av det finansiella atagandet dven om det
fortfarande finns i flera ldnder. En intressant utveckling dr de fond- eller banksystem som via
staten utvecklats som ersittning och som ir oberoende av den statliga budgeten. Skulle
svenska staten kunna skapa en fond for byggande av bostdder for laginkomsttagare? Som i
Danmark dir aterbetalning av statliga 1an nu gar in i en sadan fond? Eller som i Frankrike dér
ett skattegynnat sparande anvinds. Eller som i Osterrike dir en del av banksystemet gynnas
via obligationsrittigheter for att kunna lana till Social Housing? I Sverige finns ju ocksa

existerande fonder — AP-systemet — som i princip skulle kunna anvindas.

Om vi i Sverige ska ha ett omfattande Social Housing &r det troligt att det ocksa behdvs nagon
mer omfattande form av subventioner som staten maste fa till stand — och en ansékan om
SGETI till EU. Hur mycket som behovs ar naturligtvis en fraga vars svar handlar om vad andra

aktorer kan bidra med.

Kommunerna

Kommunerna &r idag liksom staten forhindrade att subventionera allt bostadsbyggande, alltsa
ocksa ett nonprofit-foretag for byggande av billiga bostidder. Kommunernas resurser och
verktyg i stadsbyggandet ligger, forutom den kommunala budgeten, i planmonopolet och
markdgandet (som 1 Goteborg dr omfattande). Planmonopol och markdgande anvénds i flera
europeiska ldnder for att stélla krav pa exploatoren, tex att en viss kvot av det nybyggda ska
utgoras av boende for laginkomsttagare och dverforas till en nonprofit organisation. Det
innebdr att kostnaderna bérs av exploator och markdgare. Kommunala inkop av fastigheter for
att erbjuda hyror under marknadsniva forekommer ocksa.

En lokal planering, likt den vi sett i Europa, &r en forutsittning for socialt blandade omraden.
Den hir utredningen vill resa fragan om vad som krévs for att kommunens forhandlingar med
exploatorer ocksa skulle kunna innefatta en andel bostidder som skulle hyras ut till en hyra
under marknadshyra? Och hur kommunens resurser och verktyg skulle kunna anvéndas i en

sadan forhandling?

Inte minst finns i forhallande till kommunens tinkbara insatser fraigan om vad som kan ske

inom existerande ramar, vad som borde prévas och vad som kriver en dndring av den
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nationella politiken. Och just kring de kommunala resurserna finns onekligen en central fraga
som handlar om kommunens mdjligheter av att prova fragestillningarna genom redan

befintliga verktyg.

Att prova — en sammanfattning
Vi har i det foregaende identifierat ett antal fragor som &r viktiga for mojligheten att gora
nagot at problemet med segregation i nya stadsomraden och istéllet skapa forutséttningar for

inkludering och social blandning:

Skulle staten med de nya forutsittningarna och nya exempel inom EU kunna ta upp en dialog
med EU om undantag enligt SGEI?
Skulle staten kunna stodja forsok att i nya omraden arbeta for inkludering — med inspiration

fran europeiska exempel — genom EU-kontakter? Och med Goteborg som testpilot?

Skulle den svenska allmdnnyttan inom existerande organisation eller genom nya
organisationsformer i delar — som helst dr non-profit - kunna arbeta for inkluderande nya
stadsomraden?

Om detta verkar vara omdojligt, skulle stiftelser eller kooperativ kunna anvéndas?

I flera lénder finns idag vid sidan av en minskande statlig utlaning till Social Housing fonder
eller andra gynnade system som star for stor del av Social Housings finansiering nir det géller

nybyggnation. Vilka mojligheter till detta finns hér i Sverige?

Hur skulle kommunens resurser 1 form av planmonopol, markdgande och eget dgande av

fastigheter kunna anvéndas for ett inkluderande byggande?

Hyra och tilltrddesregler &r sjilvklart viktiga delar av Social Housingsystemen i Europa. Och
det dr naturligtvis en fraga hur detta skulle ordnas nationellt och lokalt — om det blir aktuellt.
Samtidigt dr de andra fragorna — statens agerande och EU, organisationen for boendet och
finansiering av mer avgorande betydelse — hyra och tilltrdide kommer rimligtvis att bli aktuellt

ndr det finns I6sningar i dessa avseenden.
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Killor

Allmint om boende och Social Housing i Europa
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