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Kommunal verktygsléda — for en aktiv bostadspolitik

Forord

Bostaden ar inte vilken vara som helst. Den ar en férutsattning for allt annat i
livet — for studier, arbete, familjebildning och halsa. Under alltfor 1ang tid har
vi sett hur bostadsfragan forvandlats fran en social rattighet till en vara pa en
marknad. Resultatet ser vi i form av hojda trosklar, segregerade stader och pa
manga platser en akut brist pa bostader som vanliga l16ntagare har rad att
efterfraga.

Ansvaret for att vinda denna utveckling vilar pa vara folkvalda. Enligt
regeringsformen ska det allméinna trygga ratten till en bostad, och
bostadsforsorjningslagen ar tydlig: kommunen har det yttersta ansvaret for
att invanarna kan leva i goda bostéader.

I denna rapport, Kommunal verktygsldda for en aktiv bostadspolitik,
presenterar Hyresgastféreningen nu en vagledning. Vi visar hur kommunen
kan ta tillbaka initiativet genom en proaktiv markpolitik, hur allménnyttan kan
aterupprattas som ett verktyg for samhallsbygge snarare dn en vinstmaskin,
och hur vi kan sanka trosklarna for de som star allra langst ifran ett tryggt
hem. Det ar verktyg och mandat som redan existerar, men som maste
anvandas. Och anvandas pa ratt satt.

Vi hoppas att denna vagledning tjanar som inspiration och stéd for de
politiker som vill trygga alla sina invanares rétt till en god bostad.

Martin Hofverberg

Chefekonom

hyresgastforeningen.se



Kommunal verktygsléda — for en aktiv bostadspolitik

Innehall

FOTOTA ...ttt ereet et e e e e e nteeaaeeeea s s s s ssreaaasaaass s nnneaaaaaeans 3
191 7=Yo [ 0] o Vo[RS RR 6
Oversikt av rapportens inNehAll............ccveeeiveeeeieeeeieeeeieeeeereeeereeeeeree e e 7
(DT I B ¥ P T ¢ 4 o] 11 4] @SN 8
DetaljPlanering ......cciceveeiiiiiieeieiiee e e e e e e rat e e e ra e e e rrae e eeraanaaes 9
DetaljplanepPrOCESSEIN. . uu..iiieeeieeiiieeeeetiieeeeetrieeeeettieeeeetrnseeeransseresnsssenees 9
Relevanta lagrumm c.....iceeeeiiiieieniiiiiies et cereee e ereee e seraae s eenanaeeees 10
Rekommendationer.........civiieeeriiiiienreiiieeeeeieeeeeeeeeeeeaeeeereaeseeeeneenee 10
MarKanNVISTIIZAT c.v.uiiuuiieieririereriieerteeereeeeneeerseserseesssnssesnseesnssansessssessssnssees 13
MarkanviSningSPIrOCESSEI. . uuuueiiiiiuerietruereetrueereerenereereneeeeerennsseerenneeee 13
Relevanta lagrumm c.....cceeeeiiiieieniiiiiee et eereee e eereee e sereae s eenanaeeees 13
Rekommendationer.........civiieeeriiiiiienreiiiee e eeteeeeeeeaeeeereaeeseeneaeenee 14
Vidare JASIIINE ..cvuuiiiuiiiiiieiiieeiiie et eeieeerteeeeeeeeaneenaesennnssesnnsesnsseenes 16

Del 2: Allmdannyttiga bostadsbolag.......coooiiiiiiiiiiiieecceeceeen. 17
Allmannyttiga bostadsbolag .........ccuuueeiiiiiiiiiiiieeieiiee e eeees 18
AllMANNYans arbete ......iiuuei i e e eee e eeaes 18
Kommunens styrning av allmannyttan .....cc...ceveeeeeeieenereeneeeeneeeeneeennnens 19
Relevanta lagrumm c.....ccceeeeiiiieieniiiiiies et eereee e eereee e eereae e eeeanaeeees 19
Rekommendationer.........civiieueriiiiierreiiieeretieeeeeeeaeeeeteneeeereneeseernnnenees 19
Vidare JASIIINE ..cvuuiiiuieiiiiiiiiieiiiee e cteeetteeeeeeeateseaneeeanassannnsasnnssnnes 23

Del 3: Kommunal bostadsformedling..........cccccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciicieeeeeen. 24
Kommunal bostadsformedling .........c.ceoeevieeiiiiiieiiriiee e eeeeeeeeeeeee e, 25
Kommunens styrning av bostadsformedlingen........cc.c.cceevevieiiinninnnnnnn. 25
Relevanta lagruIm .....c..oiiiiiiiiiiiiie e eee e erae e eea e e ea e e aaanaeen 25
ReKOMMENAATIONET ... iiiieiiiiiiieeeeeeeeitieeeee e e e eeeeereneeeseeeeereranneeseaeenne 26

AV 16 B2 ol T 11 T« S 28

Del 4: Kommunala hyresgarantier...............eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneneennes 29
Kommunala hyresgarantier......c..c.cveeiiuieiiiieiieieeeiieeceieeeeee et eennesesneeesnnneees 30
Systemet for kommunala hyresgarantier........ccccccceeeevveeeeieeeeneeeenenennnnns 30
Relevanta lagrumm .......coueeiiiiiieiiiiiie e eeree e eraae e e e reae e e eraaaaees 31
Rekommendationer ... .....eiiiieeeriiiiierreiiieeeeeiieereteaeeeeeeaeeeereneeseennnnenees 31
Vidare IASIIINE ..ccuuiiieieiiiieiiiieeciee et eeteeeeee e rre e eee e e e e eaaeseaasananaeenes 32

Del 5: Sociala kontrakt.........ccoo ittt eeeee e 33
S0ciala KONITAKE ceveeeeueeeerrieiiiiieieeeeereetreiieee e e e eereeenaeeeeeeeererennnneeseseeenenennns 34
Anviandningen av sociala kontrakt........ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e, 34

hyresgastforeningen.se



Kommunal verktygsléda — for en aktiv bostadspolitik

Relevanta lagrumm .......coueeiiiiiiieiiiiieee e eree e e e e e e e aa e 35
ReKOMMENAATIONET ... ceeieeriiiiniiereeeeetrirrnieeeereeeeerrnnneeseseeeeeenrennsssssssenes 35
Vidare JASNING c...ueiiiiiieeiiiiiieieeiiee e eetiee e eeeiee e eeeteeeeeeaeeeeranneeeennnnnssasannns 38

Del 6: KommunaAl €KONOMI....ooooiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e aennas 39
Kommunal 6KONOMI ....ceevvriuiiiierrrrieiiiiiiiieneeeeeeereiaiieeeeeeeeeeerenneeeseeeeeseeennes 40
Kommunernas ekonomiska handlingsutrymme .........ccccceeeevvueeeeinnnnnnns 40
Kommunernas ekonomiska planering och styrning...........ccceceeveevvneennes 41
Relevanta lagrumm c......cceeeeiieieieniiiiien e reeeee e eereneeeereaeseeeanaenees 42
ReKOMMENAATIONET ... ceeieeririrniierereeeereerniiereeeeeeeenrnnneaaseeeeeeneennsssssssenes 42
Vidare JASNING .....cieiiuieieiiiiiee et eere e eeee e e e reae e e e raae e e eeaa e sennnans 46

Del 7: OVIGA AUGANAET ...t s s nenene s 47
| 27015] 2216 B (0] -] SN PSP PP PP 48
Vrakningsforebyggande arbete .........ccocvvieiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 49
Trygghet och brottsforebyggande atgarder ........cccceeveeveeeieiiiieiieeneeeeeennnen. 50
Vidare JASIING .....ciiiiiieeiiiiieei et eeeee e eeeae e e eeeaeeeeraneeeenanenssasannns 51

hyresgastforeningen.se



Kommunal verktygsléda — for en aktiv bostadspolitik

Inledning

En trygg bostad till rimlig kostnad utgor en grundlaggande méansklig rattighet —
och den plattform som ger forutsattningar att kunna studera, arbeta, bilda
familj och ta makten over sitt liv. Av regeringsformen (1974:152) framgar att
det allmédnna ska trygga ratten till bostad, och bostadsforsorjningslagen
(2000:1383) tydliggor att kommunen har ansvar att planera bostads-
forsorjningen sa att invanare ges mojlighet att leva i goda bostader.!

Kommunfullméaktige och dess valda ledamoter har det yttersta ansvaret for att
skapa forutsattningar sa att bostadsbestandet motsvarar invanarnas behov.
For detta andamal finns flera verktyg som kommunen kan anvianda. Denna
vagledning lyfter fram sex centrala sddana och hur Hyresgastforeningen
anser att de bor tillampas. I rapportens avslutande del presenteras aven
nagra ytterligare atgarder i mer 6versiktlig form.

Syftet ar att ge vagledning till fortroendevalda politiker som vill bedriva en aktiv
bostadspolitik p4 kommunal niva. Rapporten fungerar som en introduktion till
verktygen, som kan anpassas till kommunens forutsattningar och férdjupas
genom vidare lasning. Hyresgastforeningens fortroendevalda pa orten utgor
ocksa en viktig resurs i detta arbete — sarskilt for att involvera de boendes
perspektiv. Framoéver planerar Hyresgastforeningen att fortsatta utveckla och
sprida kunskap om hur verktygen anvands i praktiken i olika kommuner.

Verktyg for en aktiv bostadspolitik
1. Markpolitik

2. Allmannyttiga bostadsbolag

3. Kommunal bostadsférmedling
4. Kommunala hyresgarantier

5. Sociala kontrakt

6. Kommunal ekonomi

7. Ovriga atgarder

1 Bostadsforsérjiningsansvaret medfér inga utkravbara réttigheter till bostad fér den enskilde,
utan ar en allman mdalformulering. Vissa grupper har en starkare ratt till bostad enligt lag, vilket
regleras i bland annat socialtjénstlagen, LSS, asyllagen, bosdttningslagen, massflyktsdirektivet
och flera internationella deklarationer och konventioner.

hyresgastforeningen.se
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Oversikt av rapportens innehéll

Efterfoljande kapitel bestar av sju delar. Del 1-6 behandlar de sex centrala
verktygen: Markpolitik (Del 1), Allméannyttiga bostadsbolag (Del 2), Kommunal
bostadsformedling (Del 3), Kommunala hyresgarantier (Del 4), Sociala
kontrakt (Del 5) och Kommunal ekonomi (Del 6). De foljer strukturen nedan.

Kapitelstruktur

e Sammanfattning - kortfattad introduktion till verktyget och dess
tillampning, samt Hyresgastforeningens rekommendationer.

e Beskrivning av verktyget — fordjupning i verktygets funktion,
tillampning och relevanta lagrum.

e Rekommendationer - Hyresgastforeningens vagledning kring hur
verktyget kan anvandas effektivt i praktiken.

e Nyckelfraga - sarskilt viktig fraga kopplad till verktygets anvandning,
grundad i en utmaning, avvagning eller princip.

e Vidare lidsning - forslag pa fordjupande material for att lara sig mer.

Del 7 behandlar tre ytterligare verktyg pa en mer 6versiktlig niva: Bostad
forst, Vrakningsforebyggande arbete samt Trygghet och brottsforebyggande
atgarder. Kapitlet inleds liksom 6vriga delar med en sammanfattning och
avslutas med forslag pa vidare lasning.

Samtliga verktyg ar viktiga for att bedriva en aktiv bostadspolitik och skapa
forutsattningar for en god bostadsforsorjning. Hyresgastféreningen vill dock
sarskilt framhalla vikten av markpolitiken och allmannyttiga bostadsbolag,
som i sin tur forutsatter en andamalsenlig hantering av den kommunala
ekonomin. Darfér rekommenderas sarskilt lasning av Del 1, Del 2 och Del 6.

Det finns ett par befintliga kéallor som liksom denna rapport behandlar flera av
verktygen samlat, som rekommenderas for vidare lasning:

e Sank troskeln till en god bostad — SOU 2022:14

e Kommunernas verktyg i bostadsforsorjningen — Boverket

hyresgastforeningen.se
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N Sammanfattning av kapitlet

Markpolitik ar kommunens strategiska arbete for att styra hur mark inom det egna
geografiska omradet anvands och utvecklas. Kapitlet behandlar tva centrala
verktyg inom markpolitiken: detaljplanering och markanvisningar.

Detaljplanering reglerar hur mark och vatten ska anvandas inom olika omraden
och hur bebyggelsen ska se ut. Det ar ett direkt uttryck for planmonopolet, som ger
varje kommun ensamratt att besluta om markanvandning inom sitt omrade.

- Detaljplanering mojliggor bostadsbyggande genom att frigéra byggbar mark och
tydliggora omradens utveckling. Enbart kommunen kan besluta om
planlaggning och antagande. Detaljplanen kan tas fram av antingen
kommunens planenhet eller en privat aktor pa uppdrag av kommunen.

Markanvisningar ar 6verenskommelser om att under viss tid och pa givna villkor
forhandla om 6verlatelse eller upplatelse av kommunal mark for byggnation.
- Markanvisningar avgor inriktningen pa bostadsbyggandet och styr vem som far

bygga, vad som far byggas och pa vilka villkor. Processen styrs av kommunens
riktlinjer och sker ofta genom direktanvisning eller jamforelseférfarande.

Hyresgastféreningens rekommendationer

Tydliggor politisk vilja och sédkerstill resurser — det satter ramarna for arbetet.
Arbeta med proaktiv detaljplanering - for att 6ka styrning och nyproduktion.
Vidta atgarder for kortare ledtider - for att effektivisera planarbetet.

Oka tillgang till attraktiv byggbar mark - for att mojliggora bostadsbyggande.
Anvind generella planbestammelser - for att oka attraktivitet och flexibilitet.
Overvig detaljerade planbestimmelser — om det finns sarskilda bostadsbehov.

Hall nere exploaterings- och anslutningsavgifter — for att stimulera byggande och
minska projektkostnader.

Utveckla befintliga byggnader - for att battre nyttja det som redan ar byggt.

Framja hallbara transporter - for att minska kostnader och klimatpaverkan.

. Stark transparens och medborgardialog - for att 6ka acceptans och legitimitet.

Arbeta strategiskt med kommunens markinnehav — for att mojliggora byggande i
attraktiva lagen och langsiktig planering.

. Uppritta relevanta riktlinjer for markanvisningar — som styr mot bostadspolitiska

mal.

. Arbeta proaktivt med markanvisningar - for att 6ka styrning och nyproduktion.
. Styr bostadsbyggandet genom krav och villkor - i linje med bostadspolitiska mal.

. Arbeta andamalsenligt med omfattning pa markanvisningar - med hansyn till

platsens egenskaper och deltagande bland byggaktorer.

. Overvig anviandning av tomtritt — fér att mojliggéra hyresritter i attraktiva ldgen.

£
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Detaljplanering

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark och
vatten ska anvandas inom ett visst omrade och hur bebyggelsen ska se ut.
Den anger till exempel om marken ska anvandas for bostader, handel,
industri, gator eller natur. Planen kan &ven styra mer specifika aspekter,
sasom byggnaders placering, h6jd, storlek och avstand till tomtgranser.

Detaljplaneringen har en nyckelroll i bostadsférsérjningen. Den mojliggor
bostadsbyggande genom att frigora byggbar mark och tydliggéra omradens
utveckling. Genom detaljplanen skapas sa kallade byggratter, det vill saga en
ratt att bygga i enlighet med planens bestammelser.

Detaljplanering ar ett uttryck for det kommunala planmonopolet, som ger
varje kommun ensamrétt att besluta om markanvandning inom sitt omrade.
Statligt ingripande sker endast undantagsvis och genom viss dvergripande
planering som kommunerna maste beakta. Processen ar ocksa kopplad till
medborgarinflytande genom krav pa samrad och méjlighet till 6verklagande.

Detaljplaneprocessen

En detaljplan kan upprattas av kommunens planenhet eller av en privat aktor
pa uppdrag av kommunen. Beslut om planlaggning och antagande ligger dock

alltid hos kommunen. Processen ar demokratisk och innebéar en avviagning
mellan allminna intressen — statens, kommunens och invanarnas — och

enskilda intressen som byggherrars, markagares och grannars. Omfattningen

kan variera, men standardforfarandet foljer i regel dessa steg:

1. Planbesked - om en aktér begéar planlaggning inleds processen med att
kommunen ger besked om de avser inleda detaljplanearbete eller inte.

2. Planforslag - ett konkret forslag till detaljplan tas fram av kommunen,
med kartor, fastighetsforteckning och bestimmelser.

3. Samrad - kommunen samrader med berorda aktorer, myndigheter och
allméanheten for att samla in synpunkter pa planforslaget.

4. Granskning - efter eventuella andringar stills planférslaget ut for
granskning, dar sakagare far mojlighet att lamna formella invandningar.

5. Antagande - kommunfullméktige, alternativt kommunstyrelse eller
byggnadsnamnd, antar detaljplanen.

Efter antagande kan sakagare 6verklaga detaljplanen till mark- och
miljodomstolen. Detta kan medfora att delar av forfarandet upprepas och att
processen forlangs. Nar overklagandetiden 16pt ut utan att nagon 6verklagat
vinner planen laga kraft och borjar galla.

hyresgastforeningen.se
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Relevanta lagrum

Flera lagrum ar relevanta for detaljplaneringen, varav tva ar sarskilt viktiga:

e Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, utgér den centrala lagstiftningen. I
kapitel 4-6 anges vad som far och ska regleras i en detaljplan samt hur
processen for framtagande, utformning och genomférande ska ga till.

e Miljobalken (1998:808, kap. 6) foreskriver att planer och program som
kan medféra betydande miljopaverkan ska genomga miljobedémning och
atfoljas av en miljokonsekvensbeskrivning.

Ovriga lagrum och regler av betydelse for detaljplaneringen inkluderar
exempelvis Fastighetsbildningslagen (1970:988), Boverkets byggregler och
Lantmateriets nationella specifikationer for detaljplaner.

Rekommendationer

Tydliggor politisk vilja och sdkerstall resurser

Den politiska viljan satter ramarna for hur kommunen arbetar med
detaljplanering. Ett aktivt engagemang i planfragor, en effektiv organisation och
tillrackliga resurser ar avgorande for att detaljplaneringen ska bidra till en god
bostadsforsorjning. Tydliga mal i 6versiktsplanen och handlingsplanen for
bostadsforsorjningen ger vagledning och skapar forutsagbarhet i processen.

Arbeta med proaktiv detaljplanering

Kommunen bor arbeta med proaktiv detaljplanering genom att planlagga mark
utan specifika byggaktorer knutna till projekten. Det ger kommunen storre
moijlighet att styra utvecklingen efter invanarnas och samhallets behov. Reaktiv
planering - dar planlaggningen startar forst efter att en exploator fatt
markanvisning — ar vanligt idag men leder till en mer marknadsstyrd utveckling
och minskat kommunalt inflytande.

Vidta atgdrder for kortare ledtider

Kommunen bor arbeta systematiskt for att korta ledtider, eftersom utdragna
processer fordrojer bostadsbyggandet och driver kostnader. Arbetet kan
omfatta tidig samordning mellan férvaltningar, byggaktorer och myndigheter
for att identifiera och undanrdéja hinder, tydlig roll- och ansvarsfordelning,
standardiserade och forenklade rutiner for planhantering, faststallda
tidsramar for handlaggning samt en effektiv hantering av 6verklaganden.

Oka tillgéng till attraktiv byggbar mark

Detaljplanering skapar forutsattningar for bostadsbyggande men innebar inte
automatiskt att nya bostader uppfors — marken maste ocksa vara attraktiv och
motsvara lokal efterfragan. Det kan bedémas med hjilp av mattet Tobins Q,
som jamfér marknadsvardet pa bostader med kostnaden for att producera
dem; ett varde 6ver 1 indikerar att nybyggnation ar l6nsam. Om efterfragan pa

hyresgastforeningen.se 10
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mark ar hog och utbudet inte anpassar sig riskerar markpriser att 6ka i stallet
for byggandet — vilket i nasta led bidrar till stigande bostadspriser.

Anvand generella och flexibla planbest@mmelser

For att detaljplaner ska vara attraktiva for byggutvecklare och mota forandrade
behov over tid behovs generella och flexibla planbestammelser. Det gor det
lattare att anpassa byggprojekten efter marknadens och samhallets behov, och
kan starka fortroendet mellan aktérer i genomférandet. Det kan ocksa minska
risken for att planprocessen behover omstartas vid nya forutsattningar och kan
aven reducera antalet 6verklaganden.

Overvag detaljerade planbestdmmelser vid behov

Detaljerade planbestammelser kan anvandas for att tillgodose sarskilda
bostadsbehov, exempelvis kring vissa lagenhetstyper (studentbostader,
servicelagenheter m.m.) och storlekar. Det bor enbart regleras om det finns
sociala skal eller bostadsférsorjningsskal. Sddana krav kan aven hanteras i
markanvisningen, vilket bibehaller flexibilitet i detaljplanen.

Hall nere exploaterings- och anslutningsavgifter

For att stimulera byggande och minska projektkostnader bér kommunen verka
for rimliga exploaterings- och anslutningsavgifter. Exploateringsavgifter ska sta
i proportion till nyttan av planen, och enskilda projekt bor inte belastas med
kostnader for generell infrastruktur. Genom tidig planering av gator och parker
samt samordning mellan forvaltningar undviks provisorier och dubbelarbete.

Nar det galler anslutningsavgifter bor kommunen se 6ver fordelningen mellan
anlaggnings- och brukningsavgift. En lagre initial avgift stimulerar byggande
utan att bryta mot sjalvkostnadsprincipen, da kapitalbildningen for byggherren
minskar i ett kritiskt skede. Kommunen bér samordna VA, el och fiber for att
dela pa schakt- och anlaggningskostnader och sanka produktionskostnaderna
for anslutningar, vilket mojliggor lagre avgifter.

Utveckla befintliga byggnader

Detaljplanering ar ocksa viktig for att kunna utveckla befintliga byggnader.
Genom att méjliggéra omvandling av lokaler till bostader kan nya hem skapas
utan att bygga nytt. Det ar sarskilt relevant i attraktiva lagen med tomstéllda
fastigheter och dar nyproduktion ar svar. I dagslaget finns ett statligt stod for
andamalet, som uppgar till 300 kronor per kvadratmeter lokalarea och kan
sokas till och med 1 oktober 2026.

Framja hdallbara transporter

Att kunna ta sig fran sitt hem till jobb, skola, service och fritidsaktiviteter ar
en viktig del av boendemiljon. Samtidigt kan infrastrukturen for detta, sarskilt
parkering, driva bade kostnader och klimatpaverkan. Kommunen bor darfér
tillampa laga p-tal dar forutsattningarna for kollektivtrafik samt gang- och
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cykelvagar ar goda. Kommunen bor dven framja god cykelforvaring, bilpooler
och utbyggnad av laddinfrastruktur som matchar efterfragan.

Stark transparens och medborgardialog

Kommunen bor arbeta aktivt med tidig och tydlig kommunikation i
planprocessen, sarskilt i omraden dar nybyggnation kan vacka oro. Genom att
involvera boende och andra berorda tidigt kan potentiella konflikter hanteras
innan de leder till formella 6verklaganden. Det starker beslutens legitimitet
och kan korta ledtiderna. Den lokala Hyresgastforeningen kan vara ett
vardefullt stod i att engagera de boende.

Nyckelfraga: Méjliggérande av proaktiv planering

For att detaljplanering ska kunna anviandas som ett bostadspolitiskt
verktyg kravs proaktiv planering. Det starker kommunens mdojligheter att
styra utvecklingen i linje med uppsatta mal - till skillnad fran reaktiv
planering, som i hogre grad sker pa marknadens villkor.

Det finns flera faktorer som begransar proaktiv planering. Ofta ror det sig
om en anstrangd kommunal ekonomi och begransad kapacitet inom
planerings- och exploateringsfunktioner. Det kan leda till mer reaktiv
planering, dar arbete och risker overfors till exploatorer.

Reaktiv planering medfor dock att kommunerna i ndgon man avsager sig
sin roll som vagledare for en optimal mark- och vattenanvandning. For
att starka formagan till proaktiv planering bor kommunerna darfor:

e Skapa strategisk beredskap foér framtida bostadsbyggande
Kommuner bor ge tidiga, och tydliga, signaler om 6énskad utveckling —
exempelvis genom rullande 6versiktsplanering, fordjupade
oversiktsplaner, detaljplaneprogram och omradesspecifika riktlinjer.
Prioriteringar bér kommuniceras internt och externt — inklusive
kommunens invanare, for att 6ka acceptans for framtida byggande.

o Sdkerstadlla resurser och en effektiv organisation
Kommuner bor sdkerstalla tillrackliga resurser och kompetens inom
planering- och exploateringsfunktioner, samt en effektiv organisation
i olika led. Politiken behover ocksa lita pa och ge mandat till
tjAnstemannaorganisationens bedéomningar och kompetens.

e Utmana bilden av proaktiv planering som riskfylld
Proaktiv planering upplevs ofta som riskfylld, med farhagor om
“forgavesplanering” som aldrig realiseras. Denna risk ar dock delvis
illusorisk. Aven reaktiv planering innebér risker - till exempel om
exploatorer drar sig ur genomforandet och planer inte realiseras.
Planering som paborjas efter markforsaljning kan ocksa bli tids-
odande och oférutsdgbar — eftersom planen riskerar att 6verklagas.

hyresgastforeningen.se
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Markanvisningar

En markanvisning ar en 6verenskommelse mellan kommun och byggherre
som ger byggherren ensamrétt att, under en viss tid och pa givna villkor,
forhandla om 6verlatelse eller upplatelse av kommunal mark for byggnation.
Det ar ofta avgorande for inriktningen pa bostadsbyggandet, eftersom det styr
vem som far bygga, vad som far byggas och pa vilka villkor.

Markanvisningsprocessen

Kommuner som anvisar mark ska enligt lag (2014:899) anta riktlinjer som
beskriver utgangspunkter och mal, handlaggningsrutiner, grundlaggande
villkor och rutiner samt principer for prissattning av mark. Kommuner kan
ocksa lagga till krav och villkor utifran kommunens behov och prioriteringar.

Det finns inget strikt regelverk for hur markanvisningar ska ga till. Vanligtvis
anvands direktanvisning eller jamforelseforfarande. Direktanvisning innebar
att mark tilldelas utan konkurrens och anvands ofta nar en aktor visat intresse
eller nar kommunen aktivt soker forslag fran en aktor. Jamforelseforfarande
initieras av kommunen och bygger pa konkurrens mellan aktorer, ofta med
specifika krav pa kvaliteter, inriktning och genomférande.

Markanvisningen regleras genom avtal mellan kommunen och byggherren,
som kan ingés i samband med eller efter detaljplanering. Overlatelse eller
upplatelse sker darefter genom ett slutligt avtal med tvingande formkrav.

Vid forsaljning av mark méaste kommunen folja EU:s regler om statligt stod
samt Kommunallagens (2018:725) krav pa god ekonomisk hushallning och
forbudet mot att gynna enskilda naringsidkare. Det innebar att kommunen
inte far salja mark till underpris. Markpriset paverkas av detaljplaneringen
och kommunens kravstallning. Det slutgiltiga priset och vilka krav kommunen
staller ar en forhandlingsfraga som det ofta ar svart att fa insyn i.

Som ett alternativ till forsaljning kan kommunen valja att upplata mark med
tomtratt, som innebar att tomtrattshavaren far nyttja marken mot en arlig
avgald till kommunen, som behaller aganderatten.

Relevanta lagrum

Flera lagrum ar relevanta fér markanvisningar, varav tva ar sarskilt viktiga:

o Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
definierar vad en markanvisning ar och anger att kommuner som anvisar
mark ska anta riktlinjer med ett visst innehall.

hyresgastforeningen.se
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e EU:s regler om statligt stod samt Kommunallagen (2018:725) tydliggor
krav pa god ekonomisk hushallning och férbud mot att gynna enskilda
naringsidkare, vilket ar relevant vid prissattning av mark.

Flera lagrum paverkar ocksa vilka villkor som far stallas i
markanvisningsavtal, sisom Plan- och bygglagen (2010:900), Miljobalken
(1998:808) och Lagen (2016:1145) om offentlig upphandling.

Rekommendationer

Arbeta strategiskt med kommunens markinnehav

For att anvanda markanvisningar som ett bostadspolitiskt verktyg behover
kommunen dga mark. De flesta kommuner har mark som lampar sig for
bostadsbyggande, och manga arbetar aktivt med att férvarva mer infor
framtida planlaggning. Kommunen kan upprétta riktlinjer for markinnehav
och markforvarv for att sakerstilla &ndamalsenliga beslut. Sddana riktlinjer
ar inte lagstadgade, men anvands redan i flera kommuner.

Uppratta relevanta riktlinjer fér markanvisningar

Kommuner som anvisar mark ska enligt lag uppratta riktlinjer for
markanvisningar. Politiken bor sakerstalla att dessa ar aktuella och relevanta.
Utover lagkraven bor riktlinjer som stodjer bostadspolitiska méal inkluderas.
Exempelvis mangfald bland byggaktorer, mojlighet for kommunen att hyra
eller kopa bostader for sociala &ndamal, hallbarhetskrav och kvalitetskrav pa
byggnation, fraimjande av god konkurrens och val av anvisningsforfarande.

Arbeta med proaktiva markanvisningar

For att frigora byggbar mark och paskynda bostadsbyggandet bor kommunen
arbeta proaktivt med markanvisningar. Det innefattar att styra utifran egna
mal och inte enbart reagera pa byggaktorers initiativ. Det innefattar ocksa en
storre volym av markanvisningar, dar olika forfaranden anvands for olika
syften och dar flera byggaktorer kan delta. For att sdkerstéalla proaktivitet och
effektivitet bor kommunen utarbeta en tydlig process for markanvisningar.

Styr bostadsbyggandet genom krav och villkor

Kommunen bor stélla krav i markanvisningar som styr inriktningen péa
bostadsbyggandet. Kraven bor utga fran kommunens mal och vara férenliga
med gallande lagstiftning. Det kan till exempel handla om antal bostader,
upplatelseformer, malgrupper, prisnivaer, formedlingsformer, reservationer,
byggstart och tidsramar for genomférande.

Arbeta dndamalsenligt med omfattning p& markanvisningar
Markanvisningars omfattning paverkar vilka byggaktorer som har moéjlighet
att delta samt projektets inriktning och utférande. Omfattningen bér anpassas
efter platsens forutsattningar — exempelvis om bostadsbyggandet sker i
innerstad, ytteromrade eller kraver sarskilda markatgarder. En méjlighet ar

hyresgastforeningen.se
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att arbeta med dubbla markanvisningar, dar byggherren far en attraktiv tomt i
utbyte mot att &ven bygga i ett mindre attraktivt 1age dar det finns behov.

Overvdg anvéndning av tomtrétt

En stor del av markanvisningar sker genom férsiljning av kommunal mark.
Ett alternativ ar att upplata marken med tomtratt, vilket ar sarskilt lampligt
vid byggnation av hyresratter i omraden med hoga markpriser. En férdel med
tomtratt ar att kommunen behaller d4gande 6ver marken, vilket underlattar
uppfoljning och ger storre flexibilitet 6ver tid. For byggherrar innebar tomtratt
en lagre initial kostnad och mojlighet att bygga i attraktiva lagen.

Nyckelfraga: Direktanvisning eller jamférelseférfarande

For att markanvisningar ska fungera som ett bostadspolitiskt verktyg
behover kommunen tillampa dndamalsenliga processer. Direktanvisning
och jamforelseforfarande medfor olika moéjligheter och utmaningar.

Direktanvisning innebar en mer marknadsstyrd utveckling med lagre
transparens, dar ekonomiska intressen kan gynnas framfor langsiktiga
mal. Samtidigt ger det storre frihet att valja byggherre, vilket kan vara
avgorande for att realisera specifika projekt. Om arbetet sker i niara
dialog kan parternas respektive mal och intressen balanseras battre.

Jamforelseforfarande initieras av kommunen och bygger pa konkurrens
mellan aktorer. Det mojliggor hogre transparens, styrning mot 6nskade
kvaliteter och incitament for byggaktorer att hoja ambitionsnivan. Det
kan dock vara mer resurskravande, bade i tid och pengar.

Vid val av markanvisningsforfarande bor kommunen beakta foljande:

e Valj forfarande utifran syfte
Direktanvisning ar lamplig nar en specifik aktor kravs eller nar
resurser ar mer begransade. I 6vriga fall bor jamforelseférfarande
uppmuntras, for att starka transparens och kvalitet i genomférandet.

e Tydliggor principer och prioriteringar
Kommunen boér i sina riktlinjer for markanvisningar ange tydliga
principer och prioriteringar, inklusive vilket forfarande som ska vara
huvudregel och nar undantag kan motiveras.

o Sdkerstdll goda planeringsforutsattningar
Ett proaktivt och &ndamalsenligt markanvisningsarbete kraver att
plan- och exploateringsfunktioner har tillradckliga resurser och ratt
kompetens. For att sakerstélla effektivitet kravs ocksa att politiken
ger mandat till tjAnstemannaorganisationen.

hyresgastforeningen.se
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Vidare lasning

Plats for fler bostader — Hyresgéastforeningen

Detaljplanering — Boverket

Markinnehav och markanvisning — Boverket

SOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad, kapitel 9 — Skog m.fl.
(Finansdepartementet)

Markanvisningar — grundlaggande forutsattningar — SKR

Forutsattningar for en proaktiv kommunal bostadsplanering — Metzger,
Hakanson & Lundstrém (KTH)

Samhallsbygge pagar — En personlig handbok i att forandra kommunen
(och vérlden) — Bjorn Sundin

hyresgastforeningen.se
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Sammanfattning av kapitlet

e Allménnyttiga bostadsbolag har som uppdrag att i allmannyttigt syfte férvalta
fastigheter med hyresratter, framja bostadsforsorjningen och ge hyresgaster
moijlighet till inflytande 6ver boendet och bolaget.

e Kommuner kan som agare till allmannyttiga bostadsbolag paverka vilka
bostader som byggs, hur de forvaltas och hur de férmedlas. Det sker formellt
genom bolagsordningen och dgardirektivet.

I det allmannyttiga syftet ingar att erbjuda ett varierat utbud av bostader med
god kvalitet, anpassade for manniskor i olika livssituationer. Syftet omfattar ett
samhallsansvar, med hansyn till etiska, miljomassiga och sociala aspekter.

Allmannyttiga bostadsbolag ska samtidigt bedrivas enligt affarsméassiga
principer, for att undvika att snedvrida konkurrens samt siakerstélla
ekonomisk héllbarhet. Det allmannyttiga syftet ar dock 6verordnat, och ar
anledningen till att kommunen ager och forvaltar ett bostadsbolag.

e Det ar ett frivilligt &tagande att upprétta ett allmannyttigt bostadsbolag. Over
90 procent av Sveriges kommuner har dock en allmannytta och cirka 42
procent av landets hyresratter ingar i allmannyttans bestand.

Hyresgastféreningens rekommendationer

1.  Uppratta ett allmannyttigt bostadsbolag — om ett sddant saknas i kommunen,
antingen i egen regi eller ihop med flera kommuner.

Uppritta ett dgardirektiv — exempel pa krav som kan stéllas:

a) rimliga inkomstkrav

o

)

)
b) varsamma renoveringar
hyresgastinflytande

)

o

produktionsmal for nyproduktion

e) lagre hyror i nyproduktion

f) omradesutveckling

g) bevarande och tillskapande av kvarterslokaler
‘l‘ — h) bevarande av allmannyttans bestand

i) systematisk hyressattning
3. Stall rimliga avkastningskrav — och lat vinsten stanna i bostadsbolaget.

4. Undvik hoga borgensavgifter — for att undvika att forsvara allmannyttans
uppdrag att bygga och forvalta bostader till rimliga hyror.

5. Arbeta kontinuerligt med agardialog - for 6kad tillit och ett effektivt och
andamalsenligt arbete samt kunskapsutbyte.
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Allmannyttiga bostadsbolag

Allmannyttiga bostadsbolag (allmé&nnyttan) 4gs av en eller flera kommuner och

har som uppdrag att i allmannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, SOI:T\ agare
framja bostadsforsorjningen och ge hyresgaster mojlighet till inflytande 6ver pave rkar
sitt boende och inom bolaget. Allménnyttan ar ett av kommunens viktigaste kommunen
verktyg for att garantera bostadsforsorjningen. Som agare paverkar kommunen vilka
vilka bostader som byggs, hur de forvaltas och formedlas.

bostader
I det allmannyttiga syftet ingar att erbjuda ett varierat utbud av bostadder med som byggs,
god kvalitet, anpassade for ménniskor i olika livssituationer. Bostdderna ska hur de
vara tillgangliga for alla, oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan . ur
bakgrund. Det allmannyttiga syftet omfattar ocksa ett samhallsansvar, som forvaltas
innebar att bolagen forvantas ta hansyn till etiska, miljomassiga och sociala och
aspekter — i boendemiljon och i samhallet. tdrmedlas

Allmannyttan ska samtidigt bedrivas enligt affarsméassiga principer. Det ar ett
undantag fran kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran féorbudet mot
att driva foretag i vinstsyfte. Syftet ar att undvika snedvridning av konkurrens
gentemot privata hyresvardar och att sakerstalla ekonomisk hallbarhet 6ver
tid. Relationen mellan kommunen och bolaget ska ocksa vara affarsmassig —
ekonomierna ska hallas atskilda och bolagen ska inte ges nagra fordelar som
gynnar dem i forhallande till privata konkurrenter.

Det finns inget krav pa att en kommun maste ha en allmannytta. Over 90
procent av Sveriges kommuner har daremot en allménnytta, och cirka 42
procent av landets hyresratter ingar i allmannyttans bestand.

Allmannyttans arbete

Allméannyttiga bostadsbolag arbetar pa flera — och olika — satt for att uppfylla
sitt uppdrag. Foljande fyra omraden ingar ofta:

1. Utveckling av bostéidder - Allmannyttan utvecklar sitt bestand genom
nyproduktion, om- och tillbyggnation, forvarv och forsaljning.

2. Forvaltning av bostiader — Allmannyttan skoter om sitt bestand genom
underhall, renoveringar, hantering av felanméalningar, kontakt med
hyresgaster, insatser for trygghet och trivsel, med mera.

3. Formedling av bostader - Allmannyttan tillgangliggér bostader genom
egna bostadskoer eller genom kommunala bostadsformedlingar.

4. Initiativ for samhéllsnytta — Allmadnnyttan genomfor initiativ for att bidra
till samhallsnytta. Till exempel genom att samverka med civilsamhallet,
skapa motesplatser, erbjuda sysselsattning, utveckla sorterings-
moijligheter och framja hallbara mobilitetslosningar.
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Kommunens styrning av allmannyttan

Agarstyrning ar viktigt for att allménnyttan ska kunna fullgéra sina uppgifter
och tillféra forvantad nytta till kommunen och dess invanare. De formella
verktygen ar bolagsordningen och dgardirektivet. Kommunen utser aven
styrelse och lekmannarevisorer samt beslutar i sarskilt viktiga bolagsfragor.

Bolagsordningen beslutas av bolagsstimman och innehéaller grundlaggande
uppgifter om bolaget — som namn, vilken verksamhet som ska och far
bedrivas, aktiekapitalets storlek och antalet styrelseledamoéter.
Bolagsordningen beskriver ocksa det kommunala &ndamalet med bolaget.

Agardirektivet ar ett frivilligt men juridiskt bindande styrdokument om det
finns. Det tydliggér bolagets syfte och handlingsutrymme. Det kan till exempel
omfatta ekonomiska, sociala och ekologiska utgangspunkter for bolaget samt
krav kring formedling, renovering och byggande.

Utover dessa verktyg utovar kommunen dven finansiell styrning 6ver
allmannyttan - bland annat genom avkastningskrav och vardetéverforingar
fran bolaget till kommunen. Det paverkar bland annat bolagens moéjligheter
till underhall, upprustningar och nyproduktion av hyresratter.

Relevanta lagrum

Flera lagrum ar relevanta for allmannyttiga bostadsbolag, inklusive:

e Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
definierar det allmannyttiga uppdraget och fastslar att bolagen ska drivas
enligt affarsmassiga principer. Den begransar vardeoverforingar till
kommunen och kraver att stod ar forenligt med EU:s konkurrensregler.

e Kommunallagen (2017:725) reglerar kommunens ansvar, befogenheter
och styrning av kommunalt 4gda bolag, inklusive allmadnnyttan. Den
innehaller bestaimmelser om sjalvkostnadsprincipen och férbud mot
vinstsyftande verksamhet, varifran allmannyttan ar undantagen.

e Aktiebolagslagen (2005:551) reglerar hur aktiebolag bildas, organiseras,
drivs och upploses. Det finns ocksa detaljerade bestimmelser om aktier,
bolagsstamma, styrelse, revision, vinstutdelning med mera.

e Hyreslagen (12 kap. Jordabalken [1970:994]) reglerar forhallandet mellan
hyresgést och hyresvard, och ar tillamplig for allmannyttiga bostader.

Rekommendationer

Uppratta ett allmannyttigt bostadsbolag
Aven om majoriteten kommuner har ett allmannyttigt bostadsbolag s saknar
runt tio procent ett saddant. For att allmannyttan ska kunna anvandas som ett
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bostadspolitiskt verktyg kravs att ett bolag upprattas. Det sker formellt genom
ett beslut av kommunfullméktige, och bor grunda sigi en analys av
kommunens behov samt kommunens malsattningar fér bostadsforsorjningen.

Uppratta dgardirektiv och styr inriktning pa verksamheten

For att nyttja allmannyttans potential som bostadspolitiskt verktyg bor
kommunen uppratta ett d4gardirektiv. Det bor utformas i dialog mellan
kommunen och bolaget - garna med inspel fran de boende, dar den lokala
Hyresgastforeningen kan bista. Nedan listas exempel pa krav som kommunen
kan stalla for att styra mot en ansvarstagande bostadsférsorjning —i linje med
allmannyttans syfte och handlingsutrymme:

e Rimliga inkomstkrav - kommunen bor stilla krav pa att bolagets
inkomstkrav ar rimliga. Exempelvis att hushallet, efter att hyran ar betald,
har kvar Kronofogdens normalbelopp och att fler inkomstslag &n 16n
accepteras. Orimliga krav, som att inkomsten maste vara tre ganger hyran
eller att a-kassa inte godkanns, bor undvikas.

e Varsamma renoveringar - bolaget bor alaggas att genomfora varsamma
renoveringar dar material och byggnadsdelar i méjligaste man bevaras
eller ateranvands. Detta for att minska miljopaverkan och halla nere
kostnaderna, vilket mojliggor lagre hyror vid upprustning.

e Hyresgistinflytande — kommunen bor sikerstalla att bolaget uppfyller
sitt lagstadgade ansvar att ge hyresgaster inflytande 6ver fragor sdsom
renoveringar och underhall, hyresnivaer, boendemiljé och gemensamma
ytor, initiativ for gemenskap samt energieffektivisering och miljéatgarder.

e Produktionsmal fér nyproduktion — kommunen bor satta mal for hur
manga bostader bolaget ska bidra med arligen, for att framja ett 6kat
bostadsbyggande om det rader bostadsbrist i kommunen.

e Lagre hyror i nyproduktion - bolaget bér uppmanas att arbeta aktivt
med losningar som mojliggor lagre hyror i nyproduktion.

e Omradesutveckling - kommunen bor krava att bolaget deltar aktivt i
omradesutveckling, sarskilt i omraden med socioekonomiska utmaningar.

e Kvarterslokaler - kommunen bor krava att bolaget arbetar for att bevara,
rusta upp och tillskapa kvarterslokaler, som fyller en viktig funktion som
motesplats for foreningsliv och boende samt ur beredskapsperspektiv.

e Bevarande av allmannyttans bestand - for att sakerstélla ett tillrackligt
och varierat utbud av hyresratter bor kommunen krava att bolaget inte
séljer av eller ombildar bostader till bostadsratter (se fordjupning s.22).

e Systematisk hyressittning — kommunen bor verka for att bolaget infor
systematisk hyressattning, for att hyran battre ska spegla hyresgasternas
varderingar.
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Stdll rimliga avkastningskrav

En del kommuner har héga avkastningskrav pa sina bostadsbolag och gor
utdelningar fran allmannyttans 6verskott till kommunen. Vinsterna anvands
sedan i andra kommunala verksamheter i stéllet for att ga till underhall,
nodvandig upprustning och nyproduktion av hyresratter med rimliga hyror.
Vinstutdelning fungerar i praktiken som en extra beskattning av hyresgaster i
allmannyttan, i jamférelse med den som dger sin bostad. Kommunerna bor
darfor stalla rimliga avkastningskrav och lata vinsterna stanna i bolagen.

Undvik héga borgensavgifter

En borgensavgift ar den avgift som allmannyttan betalar till kommunen foér
den ekonomiska fordel som uppstar nar kommunen géar i borgen for bolagets
lan. Avgiften ska spegla den lagre finansieringskostnaden och sékerstalla
konkurrensneutralitet. Samtidigt bor den inte sattas for hogt, eftersom det
kan férsvara allmannyttans uppdrag att bygga och férvalta bostader till
rimliga hyror. Kommunen bor darfér vilja en niva som ar marknadsmaéssig
men balanserad - tillracklig for att uppfylla statsstodsreglerna, men inte sa
hog att den hammar allmannyttans langsiktiga uppdrag.

Arbeta kontinuerligt med dgardialog

Genom kontinuerlig dgardialog mellan kommun och bolag skapas
forutsattningar for 6kad tillit mellan parterna, och darigenom goda
forutsattningar for ett effektivt arbete, kunskapsutbyte och uppfoljning.
Kunskapsutbytet kan vara sarskilt betydelsefullt for kommunen, eftersom
bolagen genom sin narhet till hyresgéaster och lokala bostadsomraden ofta
besitter insikter om bostadsmarknadens utveckling och invanarnas behov.

Nyckelfraga: Balans allméannyttigt syfte och affarsmdssighet

En utmaning inom allmannyttan ar att balansera det allmédnnyttiga syftet
med affarsméassighet. Denna balans ar samtidigt avgorande for att
allmannyttan ska fungera som ett bostadspolitiskt verktyg.

Utmaningar uppstar bland annat eftersom Allbolagen lamnar
tolkningsutrymme kring vad affairsmassiga principer innebar, och om
dessa ska tillampas pa bolags- eller projektniva.

Ytterligare komplexitet uppstar genom K3-regelverket, som kraver att
tillgangar varderas till verkligt varde. Om en fastighet ar vard mindre an
produktionskostnaden maste den skrivas ned direkt, vilket paverkar
arets resultat negativt. Det kan fa foljdeffekter pa avkastningskrav och
kalkylrantor, som i sin tur paverkar hyror vid nyproduktion.

En annan vanligt forekommande utmaning uppstar vid renoveringar, som
riskerar att driva hoga hyreshojningar for befintliga boende.
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For att arbeta andamalsenligt med det allmannyttiga uppdraget kan
kommunen hamta inspiration fran vagledande exempel:

Dom i férvaltningsratten i Karlstad (mal nr 1428-14)

En dom i forvaltningsratten i Karlstad fran ar 2014, nagra ar efter
Allbolagens inforande, tydliggor att affairsmassiga principer ska
tillampas pa bolagsniva — inte projektniva. Det innebar att enskilda
projekt inte maste maximera intakter for att uppfylla kravet pa
affarsméssighet. Denna praxis ar sarskilt relevant att beakta pa
svagare marknader och i omraden med lagre fastighetsvarden.

Viskaforsmodellen — Bords stad och Viskaforshem AB
Viskaforsmodellen utmanar den traditionella forestallningen att
hogre risk alltid kraver hogre avkastning, och visar samtidigt hur K3-
regelverket lJamnar utrymme for olika tolkningar vid vardering av
tillgangar. Nar Viskaforshem uppfoérde 18 hyresratter som passivhus
i tra vagde bolaget in de langsiktiga ekonomiska férdelarna med
héallbara material som kraver mindre underhéll. Genom att acceptera
en lagre avkastning pa investerat kapital och sprida kostnaden for
nyproduktionen 6ver langre tid kunde hyrorna hallas nere — utan att
den langsiktiga l6nsamheten aventyrades.

Knivstamodellen (BoKvar-modellen) — Knivstabostader
Knivstamodellen framjar varsamma renoveringar for att halla
hyresnivaer nere. Genom att begransa insatser till tekniskt
nodvandigt underhall och undvika standardhojningar minimeras
hyreshojningar, samtidigt som boendemilj6é och funktion bevaras.
Olika renoveringsnivaer kan ocksa erbjudas i vissa fall for att 6ka
hyresgéasternas inflytande.

Férdjupning: Bevarande av allm&dnnyttans besténd

Manga kommuner har de senaste decennierna valt att salja allmannyttiga
bostader till privata hyresvardar. Det har ockséa skett omfattande
ombildningar av hyresratter till bostadsratter, framfor allt i
storstadernas attraktiva stadsdelar. Kommuner bor arbeta aktivt med att
bevara allmannyttans bestand, for att undvika negativa effekter som:

Konceptrenovering. Vissa privata hyresvardar, sarskilt de som ags av
riskkapitalbolag, koper billiga bostader och gor omfattande
standardhojningar for att maximera hyrorna. Det gor att lagenheter
med lagre hyror snabbt férsvinner.
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e Renovrikning. I samband med nodvandig renovering genomfor manga
hyresvardar standardhojande atgarder som leder till stora hyres-
hojningar. Det kan tranga bort hyresgaster som inte har rad att bo kvar.

e Samre service och underhall. Det finns hyresvardar som medvetet
minskar underhall och service for att 6ka vinsten, vilket kan leda till
forfallna fastigheter och samre boendemiljo for hyresgasterna.

e Hoga inkomstkrav och godtycklig formedling. Manga privata vardar
staller hoga inkomstkrav eller formedlar lagenheter vid sidan av
bostadskon, vilket slar hart mot personer med lagre inkomster eller
svagare kontaktnat.

e Forsvagning av allmédnnyttan. Nar allmannyttiga bostader séljs eller
ombildas forsvagas ett av kommunernas viktigaste verktyg for att sdkra
bostadsforsorjningen. Det urholkar dven allmannyttans ekonomi pa
sikt, nar driftintakter fran befintliga fastigheter forsvinner.

e (Okad segregation. Ombildningar i attraktiva omraden minskar
andelen hyresratter dar de behovs som mest, vilket bidrar till 6kad
segregation.

e Otrygghet for de som bor kvar. Hyresgaster som bor kvar i ombildade
hus far sina grannar som hyresvardar och utsatts ofta for
patryckningar att kopa, vilket kan skapa otrygghet och konflikter.

Vidare lasning

e Allmannyttan beh6vs mer &n nagonsin - Hyresgastforeningen

e Allmannyttan — Sveriges Allmannytta

e Allmannyttigt bostadsforetag - Planering for bostadsférsorjning - Boverket
e Uppfoljning allménnyttan 2021-2022 - Boverket

e SQOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad, kapitel 8 — Skog m.fl.
(Finansdepartementet)

e Agarstyrning av allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — En
handledning fran Sveriges Allmannytta och SKR

e Sa funkar systematisk hyressittning - Hyresgastforeningen
e Lonsamhetskalkyl for hallbart byggande (Viskaforsmodellen) — Antti

Kurvinen (Boinstitutet och Centrum for boendets arkitektur, CBA)

e Bokvar - ett unikt koncept med hyresgéasten i fokus — Knivstabostader

hyresgastforeningen.se


https://www.hyresgastforeningen.se/var-politik/vara-viktigaste-mal/allmannyttan-behovs-mer-an-nagonsin2/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=%5BPB%5D%C2%A0%5BS%5D%C2%A0%5BGrants%5D%20%5BDSA%5D%C2%A0Generell&utm_term=Annonsgrupp%201&gad_source=1&gad_campaignid=16379823529&gclid=Cj0KCQjww4TGBhCKARIsAFLXndQETKPZWPVvOUocdZTbEFMrJ-FdEGdZDsADKNbOfAmOB3_CekG6XG0aAthaEALw_wcB
https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/
https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/kommunens-verktyg/allmannyttigt-bostadsforetag/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publikationer/2024/uppfoljning-allmannyttan-20212022/
https://www.regeringen.se/contentassets/d99a2b0531db40f0b2a070f881fd7e9a/sank-troskeln-till-en-god-bostad-sou-202214.pdf
https://www.regeringen.se/contentassets/d99a2b0531db40f0b2a070f881fd7e9a/sank-troskeln-till-en-god-bostad-sou-202214.pdf
https://skr.se/download/18.1f376ad3177c89481f746199/1615367527242/Handledning-%C3%A4garstyrning-SverigesAllmannytta-SKR-2020.pdf
https://skr.se/download/18.1f376ad3177c89481f746199/1615367527242/Handledning-%C3%A4garstyrning-SverigesAllmannytta-SKR-2020.pdf
https://www.hyresgastforeningen.se/om-oss/vad-vi-gor/hyresforhandling/systematisk-hyressattning/
https://www.studentlitteratur.se/kurslitteratur/teknik/byggteknik-och-arkitektur/lonsamhetskalkyl-for-hallbart-bostadsbyggande/?srsltid=AfmBOoq-lMQwgMrCLWEZfsfK877wDcOaNk3TX6PeR6s0HiUFTsHq_uqT
https://www.studentlitteratur.se/kurslitteratur/teknik/byggteknik-och-arkitektur/lonsamhetskalkyl-for-hallbart-bostadsbyggande/?srsltid=AfmBOoq-lMQwgMrCLWEZfsfK877wDcOaNk3TX6PeR6s0HiUFTsHq_uqT
https://www.knivstabostader.se/artikel/bokvar

Sammanfattning av kapitlet

3
i

En kommunal bostadsformedling ar en servicefunktion som samlar och
formedlar lediga hyresratter fran kommunala och privata hyresvardar.
Formedlingen ager inga bostader, utan ar en neutral lank mellan
bostadssokande och fastighetsigare.

Kommunala bostadsféormedlingar bidrar till 6kad rattvisa, transparens och
effektivitet pa bostadsmarknaden.

Det ar ett frivilligt atagande att uppratta en bostadsformedling. Det ar den lokala
politiken som beslutar om detta, inklusive regelverk och finansieringsmodell.
Formedlingen kan bedrivas i egen regi eller i samverkan med andra kommuner.

Vanligtvis sker formedlingen utifran kotid och turordning — en transparent
princip som minskar risken for godtyckliga urval. Det ar ocksa moijligt att arbeta
med forturer eller reservationer — for att uppna hogre traffsakerhet i
formedlingen.

Kommunen far ta ut avgifter vid formedling av bostad, liksom koavgifter for de
som star i bostadskon.

Nya bestammelser i Bostadsforsorjningslagen (2025:70) tydliggor att det ar
tillatet att formedla bostader som reserverats utifran olika behov och erbjuda
forturer.

Hyresgastféreningens rekommendationer

1.

Uppritta en kommunal bostadsformedling — om detta saknas. Om kommunen
bedomer att en bostadsformedling inte ar aktuell kan enklare anda stod
erbjudas, exempelvis genom att lista hyresvardar pa kommunens hemsida.

Stall krav i markanvisningsavtal — att en andel nyproducerade lagenheter ska
formedlas av kommunen, samt vid behov reserveras for vissa grupper.
Uppritta riktlinjer och fordelningsprinciper - inklusive syfte samt hur
bostader ska formedlas — genom kotid och/eller behovsbaserade kriterier.
Arbeta aktivt med formedling efter behov - och prioritera grupper som "faller
mellan stolarna” pa bostadsmarknaden.

Paverka hyresvardarnas tilltradeskrav — for att sanka trosklarna till
bostadsmarknaden for alla.
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Kommunal bostadsformedling

En kommunal bostadsférmedling ar en servicefunktion som samlar och
formedlar lediga hyresratter fran kommunala och privata hyresvardar. Kommunal

Formedlingen ager inga bostader, utan fungerar som en neutral 1ank mellan bostads-
bostadssokande hushall och fastighetsdgare. Formedlingen kan upprattas . .
som ett kommunalt bolag, eller som en del av kommunens forvaltning. formed llng
okar
Kommunala bostadsféormedlingar bidrar till 6kad rattvisa, transparens och rattvisa,

effektivitet pa bostadsmarknaden. Genom att samla tillgangliga bostader far

hushallen battre 6verblick och slipper kontakta flera hyresvardar. Tydliga transparens
och forutsagbara regler for kotid och urval starker ocksa tryggheten och och
minsﬂkar rislfer% att res?rssvaga hushél'l. missgynnas i konkurrenser} om effektivitet
bostader. Dartill kan formedlingen utgora en samarbetsplattform for

kommunen, allménnyttan och privata hyresvardar.

Det finns inget krav pa att en kommun maste ha en bostadsférmedling. Enligt
Bostadsfoérsorjningslagen (2000:1383) kan en kommun upprétta en
bostadsféormedling utifran behov - antingen i egen regi eller i samverkan med
andra kommuner. Idag finns sju kommunala bostadsféormedlingar i Sverige
som samlar totalt 66 kommuner, framst i landets storstadsomraden.

Kommunens styrning av bostadsformedlingen

Det ar politiken som beslutar om upprattande av en kommunal
bostadsféormedling, inklusive regelverk och finansieringsmodell. I detta ingar
att faststalla principer for formedlingen av bostader. Vanligtvis sker
formedling utifran kotid och turordning — en transparent princip som minskar
risken for godtyckliga urval. Det ar ocksa mojligt att arbeta med reservationer
och forturer — for att uppnéa hogre traffsakerhet kring bostadsbehov.

Nya regler i Bostadsforsorjningslagen (2025:70) tydliggor att kommunala
bostadsformedlingar far formedla bostader som reserverats utifran olika
behov och erbjuda forturer. Syftet ar att skapa battre férutsattningar for
behovsstyrd bostadsformedling och starka samordningen i kommunernas
bostadsforsorjningsarbete. De nya reglerna klargor att koavgift far tas ut aven
nar bostader reserveras for vissa grupper eller fordelas med foérturer. Det ar
sedan tidigare ocksa moijligt att ta ut en avgift vid formedling av bostader.

Relevanta lagrum

Bostadsforsorjningslagen (2000:1383) ar den centrala lagstiftningen som
reglerar kommunala bostadsféormedlingar. Den ger kommuner mojlighet att
inratta en bostadsformedling utifran behov —i egen regi eller i samverkan med
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andra kommuner. Lagen reglerar ocksa formedlingserséattning och koavgifter,
samt mojlighet till att anvinda reservationer och forturer.

Flera andra lagar paverkar i viss man hur kommunal bostadsférmedling far
bedrivas, inklusive Jordabalken (1970:994), Kommunallagen (2017:725),
Dataskyddsforordningen (GDPR) och Forvaltningslagen (2017:900).

Rekommendationer

Uppratta en kommunal bostadsformedling

Kommunen avgor om en bostadsformedling ska inrattas. Forsta steget ar att
undersoka intresset hos hyresvardar, och andra kommuner vid behov. For att
fa hyresvardar att vilja ansluta sig bor kommunen peka pa fordelar sdsom
storre synlighet och mindre administrativ borda for bolaget. Om kommunen
bedomer att en formedling inte ar aktuell, kan enklare stod 4ndéa erbjudas —
exempelvis genom att lista hyresvardar pa kommunens hemsida.

Stall krav i markanvisnhingsavtal

For att bredda utbudet av bostader i den kommunala bostadsféormedlingen
bor kommunen i markanvisningsavtal stédlla krav pa att en viss andel av
nyproducerade lagenheter ska formedlas av kommunen. Det dr &ven mojligt
att arbeta med reservationer av en andel av bestandet for vissa malgrupper.

Uppratta riktlinjer och férdelningsprinciper

Politiken ansvarar for att uppratta riktlinjer och férdelningsprinciper for
bostadsformedlingen. Ett kommunalt bostadsbolag som enbart hyr ut sina
lagenheter utan nagot sarskilt uppdrag raknas inte som en bostads-
formedling. I arbetet ingar att definiera syftet samt hur bostaderna ska
fordelas — exempelvis genom kotid och/eller med behovsbaserade kriterier.
Utformningen bor utga fran kommunens forutsattningar och prioriteringar.

Arbeta aktivt med férmedling efter behov

Att arbeta aktivt med behovsstyrd formedling, inklusive reservationer och
forturer, sanker trosklarna till bostadsmarknaden genom att hushall med
stora bostadsbehov men fa kodagar far battre chans till en god bostad.
Reservationer innebar att vissa bostader avsatts for en specifik malgrupp,
med rangordning enligt kétid inom gruppen. Forturer ger hushall med
sarskilda behov moéjlighet att ga fore i kon. For att sdkerstélla en transparent
och rattvis férmedling bor kriterier utarbetas och faststéllas i forvag.

Paverka hyresvdrdarnas tilltradeskrav

Hyresviardar som ar anslutna till kommunala bostadsformedlingar staller ofta
egna tilltradeskrav for att bevilja hyreskontrakt. Det kan rora sig om inkomst-
niva, inkomsttyp, referenser eller sarskilda villkor for kategoribostader som
ungdoms-, student- eller seniorlagenheter. Kommunen bor aktivt arbeta for
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att paverka dessa krav, i syfte att sanka trosklarna till bostadsmarknaden. En
kommunal bostadsféormedling skapar battre forutsattningar for dialog och
samverkan mellan kommunen och hyresvardarna.

Nyckelfraga: Balans mellan férmedling efter kétid och behov

Om féormedlingen av bostader ska ske enbart utifran kotid eller aven behov
ar en avvagningsfraga. Kotid bygger pa forutsagbarhet och likabehandling,
vilket skapar fortroende for systemet som rattvist. Samtidigt kan
reservationer och forturer bidra till 6kad traffsdkerhet — och rattvisa — och
starka formedlingens roll som ett bostadspolitiskt verktyg.

Behovskriterier ar sarskilt relevanta i kommuner med bostadsbrist och
dar manga star i ko utan att aktivt soka bostad. En strikt kotidsmodell
riskerar i dessa fall att gynna redan starka grupper med battre
forutsattningar att samla kodagar 4n personer i mer utsatta situationer.

For att balansera perspektiven kravs pa forhand bestamda och
kommunicerade kriterier. Dessa bor anpassas till kommunala
forhallanden — men nedan foljer nagra vagledande principer:

e Prioritera grupper som "faller mellan stolarna”
Kommunen omfattas av rattighetslagstiftningar som socialtjanstlagen,
barnkonventionen och LSS, dar vissa grupper har starkare ratt till
bostad — exempelvis barn, aldre och personer med funktions-
variationer, missbruksproblematik eller hemléshet. For flera av dessa
finns etablerade l6sningar, sdsom sociala kontrakt, Bostad Forst och
kategoribostader. Vissa grupper saknar dock alternativ. For dessa kan
reservationer och forturer vara sarskilt relevanta.

e Anvand reservationer for grupper med likartade bostadsbehov
Reservationer ar sarskilt lampliga nar en viss grupp har behov av en
viss del av bestandet. Det kan till exempel galla mindre lagenheter for
unga eller storre for trangbodda. For unga kan andelen reserverade
bostéader till exempel spegla deras andel av befolkningen. For
trangbodda hushall kan en andel storre lagenheter reserveras for
storre hushall, exempelvis lagenheter med 4ROK for fyra boende.

e Anvand forturer for grupper med varierade bostadsbehov
Forturer ar lampliga for grupper som har tydliga behov av bostad,
men dar behoven varierar sa mycket att det inte gar att hanvisa dem
till en viss del av bestandet. Till exempel separerade med barn,
hushall som inte kvalificerar for sociala kontrakt men har ett akut
behov och personer som behover tillganglighetsanpassade bostader.
I flera kommuner anvands aven naringslivsforturer for att underlatta
rekrytering till kommunala verksamheter och lokala foretag.
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Vidare lasning

Behov eller kotid — vad vager tyngst? — Hyresgéastforeningen

Den sociala bostadspolitikens sma byggstenar — Hyresgastforeningen
Kommunal bostadsférmedling — Boverket

Bostadsforsorjningslagen har &ndrats — Boverket

SOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad, kapitel 7 — Skog m.fl.
(Finansdepartementet)
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e En kommunal hyresgaranti innebar att kommunen gar i borgen for en
bostadssokande som bed6ms ha tillracklig betalningsférmaga, men som anda
nekas hyreskontrakt med besittningsskydd pa grund av hyresvardarnas
tilltradeskrav.

e Kommunala hyresgarantier sanker trosklarna till bostadsmarknaden genom
att fler hushall blir godkdnda som hyresgaster och far tillgang till trygga
bostader.

e Anvandningen av kommunala hyresgarantier har tidigare varit frivillig. Under
hosten 2025 gick regeringen vidare med ett forslag att gora det obligatoriskt att
under vissa forutsattningar tillhandahalla hyresgarantier for barnfamiljer.
Kommunerna kan fortsatt erbjuda hyresgarantier dven for andra malgrupper.

e Kommunen avgor hur borgensatagandet ska utformas — exempelvis villkor for
nyttjande, garantitid och eventuell aterbetalningsskyldighet.

e Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter ger kommuner ratt att stilla
sdkerhet (t.ex. ga i borgen) for att ett hyresavtal ska fullgoras.

Hyresgastféreningens rekommendationer

1. Kartlagg lokala behov och prioriterade malgrupper - inklusive barnfamiljer
och andra grupper som riskerar att falla mellan stolarna pa
bostadsmarknaden, exempelvis unga vuxna, personer med osakra
anstallningar och skuldsatta.

2. Utveckla rutiner och beslutsprocesser — for bedomning av hyresgastens
situation samt hantering av ansokan, beslut och ev. aterbetalningsskyldighet.

3. Kommunicera med invanare — om mojligheten att fa en hyresgaranti samt
hur ansokan gar till.

4. Samverka med hyresvardar - forklara hur garantin fungerar samt vilka
tryggheter och mojligheter den ger.
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Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti innebar att kommunen gar i borgen fér en
bostadssokande som bedéms ha tillracklig betalningsformaga, men som nekas
hyreskontrakt med besittningsskydd pa grund av hyresvardarnas tilltrades-
krav. Syftet ar att sanka trésklarna till bostadsmarknaden genom att fler
hushall ska bli godkdnda som hyresgéaster och fa tillgang till trygga bostader.

Det finns flera orsaker till att hushall kan ha svart att bli accepterade som
hyresgaster. Det kan handla om osékra eller tidsbegransade anstallningar och
tidigare betalningsanmarkningar eller skulder. Det kan ocks& handla om
inkomster som bedéms som for 1dga av hyresvarden, samtidigt som
kommunen bedémer inkomsten som tillracklig. Flera kommuner erbjuder
aven hyresgarantier for nyanlanda som far statlig etableringserséattning.

Eftersom hyresgarantier enbart erbjuds hushall som bedoms ha betalnings-
formaga ar det ekonomiska risktagandet for kommunen lagt. Samtidigt kan
sociala och samhaéllsekonomiska vinster vara betydande — genom minskad
hemloshet, 6kad integration och forbattrad arbetsmarknadsetablering.

Systemet for kommunala hyresgarantier

Fram till nyligen har det inte funnits nagon skyldighet f6r kommuner att
erbjuda hyresgarantier, och inte heller nagon rattighet for individer att fa en
hyresgaranti. Anvandningen av hyresgarantier har varit ett frivilligt atagande
som kommunen beslutar om.

Under hosten 2025 gick regeringen vidare med ett forslag att gora det
obligatoriskt for kommuner att under vissa forutsattningar tillhandahalla
hyresgarantier for barnfamiljer. Skyldigheten avgransas till att gialla om:

e en hyresgaranti behovs for att ett enskilt hushall ska fa en
permanentbostad med hyresratt med ratt till férlangning,

e hushallet dr en barnfamilj,

e hushallets behov av en permanentbostad inte kan tillgodoses pa annat
satt,

o den eller de i hushallet som ska ingd hyresavtalet som garantin avser ar
bosatta i kommunen, och

e bostaden finns i kommunen.

Hyresgarantin ska stillas for minst sex manadshyror och gilla under minst
tva ar. Tidigare har ett statsbidrag till kommuner som frivilligt erbjuder
hyresgarantier kunnat sokas. Lagandringen innebar att bidraget upphort.

hyresgastforeningen.se
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Att det blir obligatoriskt fér kommuner att erbjuda hyresgarantier for
barnfamiljer innebéar inte att kommunen frantas mojlighet att erbjuda
hyresgarantier aven fér andra malgrupper.

Kommunen avgor hur borgensatagandet ska utformas i detalj — exempelvis
vilka villkor som géller for nyttjande, hur lange garantin ska gélla och
eventuell aterbetalningsskyldighet vid utebliven hyresbetalning.

Relevanta lagrum

Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter ger kommuner ratt att
stalla sakerhet (t.ex. ga i borgen) for att ett hyresavtal ska fullgoras, i syfte att
ett hushall ska fa en permanentbostad med hyresratt och besittningsskydd,
om behovet inte kan tillgodoses pa annat satt.

Rekommendationer

Kartlagg behov och prioriterade malgrupper

For att nyttja verktygets fulla potential bér kommuner kartladgga behov av
hyresgarantier och identifiera grupper som riskerar att falla mellan stolarna pa
bostadsmarknaden. Kommunerna kommer framoéver vara skyldiga att stélla
sidkerhet for utsatta barnfamiljer. Andra grupper som kan vara aktuella ar till
exempel unga vuxna, personer med osédkra anstallningar och skuldsatta.

Utveckla rutiner och beslutsprocesser

For att kommunala hyresgarantier ska anvandas péa ett andamalsenligt och
effektivt satt bor kommunen ta fram tydliga rutiner och beslutsprocesser. Det
innefattar att faststélla villkor for nar och hur garantin ska tillampas -
exempelvis avseende hyresgastens ekonomi och bostadssituation samt
hantering av ansokan, beslut och eventuell aterbetalningsskyldighet.

Kommunicera med invénare

Kommuner kan ha olika system for hur anstékan om hyresgaranti gar till.
Exempelvis att hushallet ansoker om garanti i forvag, eller att hyresvarden
kontaktar kommunen nar ett kontrakt ska tecknas med ett hushall som anses
utgora en risk. Det ar viktigt att ansokningsférfarandet och moéjligheten till
hyresgaranti kommuniceras tydligt - till exempel via socialtjansten, genom
hyresvardar eller med hjalp av bredare informationsinsatser.

Samverka med hyresvardar

Anviandningen av hyresgarantier forutsatter att hyresvarden accepterar en
sidkerhet i form av ett borgensatagande. Darfor ar samverkan mellan
kommunen och hyresvardar viktig. Kommunen behéver informera bade
allmannyttan och privata hyresvardar om hur garantin fungerar och vilka
tryggheter den ger — inklusive en mdéjlighet att hyra ut lagenheter till fler.

hyresgastforeningen.se
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Vidare lasning

Den sociala bostadspolitikens sméa byggstenar — Hyresgastforeningen
Kommunala hyresgarantier — Boverket

SOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad, kapitel 5 — Skog m.fl.
(Finansdepartementet)

Atgarder for en battre bostadsforsorjning — Promemoria LI2024/00083 —
Landsbygds- och infrastrukturdepartementet
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Sammanfattning av kapitlet

e [Ett socialt kontrakt ar en boendelosning for personer som, pa grund av storre
sociala eller ekonomiska utmaningar, har svart att pa egen hand fa tillgang till
en permanent bostad.

® Sociala kontrakt betraktas som en form av bistand till boende enligt
Socialtjanstlagen (2025:400) och innebar att kommunen hyr eller képer
bostader som upplats till personer i behov. Boendet ar ofta forenat med tillsyn
eller sarskilda villkor.

e Ratten till ett socialt kontrakt forutsatter att den enskilde inte kan tillgodose
sina behov pa egen hand eller genom andra lésningar. Kommunens
handlaggare utreder den sokandes situation och fattar beslut.

e Anvandningen av sociala kontrakt varierar mellan kommuner. Nationellt har
antalet okat mellan 2008 och 2019, med en viss stabilisering under senare ar.

e Arbetet sker pa olika satt i olika kommuner, exempelvis kring prioriterade
malgrupper, villkor och krav pa sékande, kontraktlangd samt boendeformer.

Hyresgastféreningens rekommendationer

1. Sidkerstill en tydlig struktur och ansvarsféordelning - mellan kommunens

berorda forvaltningar och externa parter sdsom hyresvardar.

2. Uppritta riktlinjer for sociala kontrakt - for att sakerstalla en transparent,
rattvis och likvardig handlaggning av arenden.

3. Erbjud varierade kontrakt- och boendeformer - for att 6ka mojligheten att
mota olika individers behov och for att motverka boendesegregation.

4. Samverka med hyresvardar - exempelvis genom ett samarbetsavtal som
beskriver roller, ansvarsfordelning, villkor for tillsyn, bestammelser om
hyresnivaer och eventuell kompensation vid skador och misskotsel.

5. Arbeta forebyggande - for att minska behovet av sociala kontrakt och stiarka
individers mojligheter att sjalva etablera sig pa bostadsmarknaden.

=
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Sociala kontrakt

Ett socialt kontrakt ar en boendelosning for personer som, pa grund av storre
sociala eller ekonomiska utmaningar, har svart att pa egen hand fa tillgang till
en permanent bostad. Det kan till exempel rora sig om social utsatthet,
psykisk eller medicinsk ohalsa, omfattande skulder, betalningsanmarkningar
eller sarskilda skyddsbehov.

Sociala kontrakt betraktas som en form av bistand till boende enligt
Socialtjanstlagen (2001:453) och baseras pa en individuell behovsbedémning.
I praktiken innebar det att kommunen hyr eller koper bostader - fran privata
fastighetsdgare och allmannyttan — som upplats till personer i behov. Boendet
ar ofta forenat med tillsyn eller sarskilda villkor.

Ett socialt kontrakt utgor ett andrahandskontrakt for den boende.
Grundtanken ar att den boende, efter en viss tid och under forutsattning att
fastighetsvardens krav uppfylls, ska 6verta forstahandskontraktet och kunna
etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Anvandningen av sociala kontrakt

Enligt socialtjanstlagen ar varje individ i férsta hand skyldig att forsorja sig
sjalv och sin familj, inklusive att ordna boende. Det finns saledes ingen allméan
ratt till bostad via socialtjansten. Ratt till bistand forutsatter att den enskilde
inte kan tillgodose sina behov pa egen hand eller genom andra losningar.
Kommunens handlaggare utreder den s6kandes situation och fattar beslut.

Anvandningen av sociala kontrakt varierar mellan kommuner. Nationellt har
antalet 6kat avsevart mellan 2008 och 2019, med en viss stabilisering under
senare ar (SOU 2022:14). Okningen férklaras dels av att allt fler har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden, dels av kommunernas skyldighet att ordna
boende for nyanldnda enligt Boséattningslagen (2016:38).

Skillnader forekommer i hur arbetet med sociala kontrakt bedrivs i olika
kommuner. Det giller exempelvis prioriterade malgrupper, villkor och krav
pé sokande, kontraktens langd samt vilka boendeformer som erbjuds.
Eftersom varje beslut féregas av en individuell behovsprévning kan
tillampningen aven variera inom en kommun.

Arbetet med sociala kontrakt bygger pa samverkan mellan kommunen,
hyresvardar och den enskilde. Flera férvaltningar kan vara involverade,
sasom socialtjanst, fastighetskontor, boendesamordning och dldreomsorg.
Socialtjansten ansvarar vanligen for kontakt med individen och beslut om
bistand, medan fastighetskontoret ofta sdkerstaller tillgang till bostader.

hyresgastforeningen.se
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Relevanta lagrum

Flera lagrum ar relevanta for sociala kontrakt, framfor allt:

e Socialtjanstlagen (2025:400) ger kommunen det yttersta ansvaret for att
personer som vistas i kommunen far nodvandigt stod. Enligt 4 kap. 1 § har
den som inte kan tillgodose sina behov ratt till bistand. Insatserna ska
starka individens férmaga att leva ett sjalvstandigt liv.

e Lag(2018:1197) om Forenta nationernas konvention om barnets
rattigheter, Barnkonventionen, innebér att barnets basta alltid ska beaktas
i arenden som ror barn. Vid beslut om sociala kontrakt for barnfamiljer ar
det sarskilt viktigt, da boendet i hog grad paverkar barnets trygghet.

e Hyreslagen (12. Kap Jordabalken [1970:994]) reglerar forhallandet mellan
hyresgéast och hyresvard, och ar tillamplig vid sociala kontrakt. Ofta innebar
sociala kontrakt att besittningsskyddet avstas.

Rekommendationer

Sdkerstall tydlig organisering och ansvarsférdelning

For att arbetet med sociala kontrakt ska vara kvalitativt och effektivt kravs en
tydlig struktur och ansvarsférdelning mellan berérda férvaltningar och
parter. Processen bor vara val definierad - fran behovsidentifiering till beslut,
tilldelning, stod och uppfoljning.

Upprdtta riktlinjer for sociala kontrakt

For att sdkerstalla en transparent, rattvis och likvardig handlaggning kan
kommunen uppratta riktlinjer fér sociala kontrakt. Innehallet bor utformas
efter kommunens forutsattningar men kan exempelvis omfatta syfte,
prioriterade malgrupper, 6vergripande mal, rattsliga utgdngspunkter,
samverkansformer och villkor fér kontrakten.

Erbjud varierade kontrakt- och boendeformer

Kommunen bor anpassa kontraktstyper och boendeformer utifran olika
behov och prioriteringar. Det kan handla om tidsbegransade kontrakt med
moijlighet till forlangning eller 6vergang till forstahandskontrakt,
traningslagenheter och boenden med tillsyn eller lagenheter i det ordinarie
bestandet. En varierad bostadsportfolj 6kar moéjligheten att mota olika behov.
Kommunen bor aven sdkerstilla geografisk spridning av bostader for att
motverka segregation och stigmatisering av vissa bostadsomraden.

Samverka med hyresvardar

Sociala kontrakt foérutsatter att hyresvardar ar villiga att samarbeta med
kommunen. Kommunen kan uppréatta samarbetsavtal med hyresvardar som
beskriver roller, ansvarsfordelning, villkor for tillsyn och bestimmelser om
hyresnivaer och eventuell kompensation vid skador och misskotsel.

hyresgastforeningen.se
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Arbeta férebyggande

Forebyggande arbete som starker individers mojligheter att sjdlva etablera sig

pé bostadsmarknaden ar viktiga for att minska behovet av sociala kontrakt.
Hur en kommun dimensionerar sin egen organisation och vidtar atgarder
inom till exempel markpolitiken och allménnyttan har stor betydelse for
behovet av sociala kontrakt. Kommunen bor ocksa framja att hyresvardar
staller rimliga hyreskrav, for att starka den generella tillgdngen till bostader.

Nyckelfraga: Kommunala hyresgarantier eller sociala kontrakt

Bade kommunala hyresgarantier och sociala kontrakt ar verktyg for att
hjalpa utsatta hushall att fa tillgang till trygga bostader. Det aktualiserar
fragan om vilket verktyg som lampar sig vid olika situationer. Tabell 1
nedan jamfor verktygens syften, fokus och tillampning.

Tabell 1 Oversikt av kommunala hyresgarantier och sociala kontrakt

Kommunal hyresgaranti

Socialt kontrakt

och hyresvard, med
kommunen som
garant/borgensman

Syfte Underlatta for hushall med | Tillhandahalla boende for
svag/osédker ekonomi att fa | personer med stora sociala
ett eget hyresavtal, och och ekonomiska utmaningar
sanka hyresvardarnas —inom socialtjanstens
risktagande verksamhet

Malgrupp Hushall som klarar ett eget | Personer med komplexa
kontrakt med visst stod utmaningar i behov av extra

stod

Rattslig grund Delvis frivillig insats Bistand genom
genom Lag (2009:47) om Socialtjanstlagen (2025:400),
vissa kommunala dar kommunerna har det
befogenheter — yttersta ansvaret att erbjuda
obligatoriskt for insatser efter behov
barnfamiljer

Boendeform Hyresavtal mellan individ Hyresavtal mellan

kommunen och hyresvard,
med andrahandskontrakt for
individen

Kommunens roll

Garanterar hyresbetalning
under en period, inte
avtalspart

Ar avtalspart och ansvarar
for boendet samt individstod

Tidsbegransning | Ofta tidsbegriansad till 1-2 | Tidsbegransad, men kan
ar forlangas/6verga i eget
kontrakt
Krav pa Viss ekonomisk stabilitet Aktiv medverkan i
individen (betalningsformaga) socialtjanstens insatser och

tillsyn
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Lamplig Barnfamiljer — och Till exempel vid hemldshet,
anvindning exempelvis unga vuxna, valdsutsatthet, psykisk
nyanlanda, skuldsatta ohalsa och langvarig
arbetsloshet

Sociala kontrakt erbjuder en omedelbar boendel6sning for personer som
saknar alternativ — ofta i kombination med stédinsatser som skapar
trygghet och stabilitet. Samtidigt finns risk for institutionalisering om
overgang till eget boende uteblir. Insatsen ar aven mer resurskravande,
da den forutsatter individuell behovsbedomning och utokat stod/tillsyn.

Kommunala hyresgarantier framjar sjalvstandighet och integration pa
ordinarie bostadsmarknad. For kommunen innebéar insatsen lagre
risktagande och mindre resursatgang. Verktyget kan ocksa tillampas mer
flexibelt eftersom det star utanfor socialtjanstlagen. Samtidigt kan
hyresgarantier vara mindre attraktiva for fastighetsagare — ofta pa grund
av uppfattningar om begransat skydd vid langvariga betalningsproblem.

Verktygen gar att kombinera och kan anvandas parallellt. Avslutningsvis
ges nagra vagledande principer for hur verktygen kan nyttjas effektivt:

¢ Kommunala hyresgarantier for hushall som klarar ett eget
hyreskontrakt med visst stéd
Kommunala hyresgarantier bor appliceras till en bredare malgrupp —
som har betalningsformaga men ar i behov av ett borgensatagande
for att fa tillgang till en lagenhet.

e Sociala kontrakt for hushall med stérre stédbehov
Sociala kontrakt bor vanda sig till en snavare malgrupp - med
sarskild utsatthet pa bostadsmarknaden. Det sakerstaller
andamalsenlig applicering enligt socialtjanstlagen och ar mer
resurseffektivt.

o Pdaverkan pa hyresvdardarnas tilltradeskrav och instdllningar
Kommunen bor arbeta for sankta tilltradeskrav som starker den
generella tillgangen till bostader. Nar verktygen behover nyttjas bor
kommunen arbeta i samverkan med hyresvéardar for att oka
forstaelsen och acceptansen for de sociala boendeinsatserna.

hyresgastforeningen.se
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Vidare lasning

Den sociala bostadspolitikens sméa byggstenar — Hyresgastforeningen

Kommunernas sirskilda boendelésningar — Boverket

SOU 2022:14 Sank troskeln till en god bostad, kapitel 3, 5, 7 och 8 — Skog
m.fl. (Finansdepartementet)

Allmannyttans bostadssociala ansvar — Fokus: Sociala kontrakt — Sveriges
Allméannytta
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Sammanfattning av kapitlet

¢ Kommunal ekonomi handlar om att planera och styra kommunens
verksamhet genom mal, riktlinjer och budgetprocesser — och utgar fran
lagkravet om god ekonomisk hushallning.

Hur den kommunala ekonomin hanteras ar avgorande for
bostadsforsorjningen eftersom det satter ramar for investeringar i mark och
bostader, utveckling och drift av allmannyttan samt lopande boendeinsatser
och stod.

Kommunernas ekonomiska handlingsutrymme paverkas bland annat av lagar
och regler, politik och kreditmarknadens bedémare.

Riktlinjer for god ekonomisk hushallning preciserar lagkravet i den lokala
kontexten. Finansiella mal och nyckeltal — som soliditet, sjalvfinansieringsgrad
och resultat - tas fram for hela kommunkoncernen inom ramen for riktlinjerna.

Kommunfullmaktige faststéller arligen en kommunbudget for verksamheten.
Inom budgeten redovisas bade driftbudget och investeringsbudget:

- Driftbudgeten omfattar 1l6pande kostnader som léner, hyror och material,
och finansieras framst via skatteintakter och statsbidrag.

Investeringsbudgeten omfattar storre engangsutgifter — exempelvis for
mark och byggnader - och utgar fran kommunens likviditet och finansieras
ofta med lan, eget kapital eller forsaljning av tillgangar.
Hyresgdstféreningens rekommendationer

1. Sadkerstill aktualitet i riktlinjer och kommunbudget — som utgér grunden for
hur insatser inom bostadsforsorjningen prioriteras, finansieras och genomfors.

Arbeta strategiskt med investeringsbudgeten — som har sarskild betydelse for
bostadsforsorjningen genom langsiktiga investeringar i mark och bostader.

Beakta allmidnnyttan vid framtagande av finansiella mal - kommunen och
bolaget ror sig inom samma investeringsbudget.

Overviag medlemskap i Kommuninvest — for att stirka kommunens finansiella
kapacitet och langsiktiga investeringsformaga.

Diskutera och analysera skuldkapacitet — for att undvika att begransa
investeringar eller att silja av viktiga kommunala tillgangar.

Styr genom finansiella mal och nyckeltal - for att tydliggora verksamhets-
massiga ambitioner och skapa stabilitet i den langsiktiga planeringen.

Diskutera och tydliggér kommunens syn pa mark - eftersom synen pa mark

paverkar beslut om mark.
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Kommunal ekonomi

Kommunal ekonomi handlar om att planera och styra verksamheten genom Hur den
mal, riktlinjer och budgetprocesser — och utgar fran lagkravet om god

ekonomisk hushallning. Kommunernas ekonomiska handlingsutrymme
paverkas av lagar och regler, politik och kreditmarknadens bedémare. ekonomin

. ) ) ) hanteras ar
Hur den kommunala ekonomin hanteras ar avgoérande for bostads- . .
forsorjningen. Investeringar i mark och bostader kraver en stabil ekonomi ctvgorcmde for
som kan bara rante- och driftkostnader. Allmannyttans utveckling och drift investe ringar,
paverkas direkt av kommunens finansiella styrning. Formagan att erbjuda allman nytt ans
boendeinsatser och stod forutsiatter &ven det en balanserad ekonomi.

kommunala

utveckling och
Kommunernas ekonomiska handlingsutrymme boendeinsatser

Enligt Kommunallagen (2017:725) ska kommuner ha en god ekonomisk
hushallning. Det innebar att varje generation ska bara kostnaderna fér den
kommunala service som konsumeras. Sedan ar 2000 géaller ett balanskrav,
vilket innebéar att kommunens budget ska utformas sa att intdkterna minst
motsvarar kostnaderna. Undantag far goras genom att anvanda medel fran en
resultatreserv, eller vid synnerliga skil som motiverar ett tillfalligt underskott.

Finanspolitiken paverkar landets 6vergripande ekonomiska utveckling — och i
sin tur kommunernas ekonomiska férutsattningar. Den styrs av det
finanspolitiska ramverket, som genom ett antal mal och principer syftar till att
sakerstalla att politiken ar langsiktigt hallbar och transparent. Forandringar i
exempelvis skatter, avgifter, statsbidrag och investeringar paverkar direkt
kommunernas skatteunderlag, bidragsnivaer och langsiktiga planering.

Penningpolitiken paverkar landets inflations- och rantenivaer, vilket har
betydelse for kommunernas kostnader for investeringar, upplaning och drift.
Penningpolitikens framsta mal ar att uppratthalla 1ag och stabil inflation,
omkring tva procent per ar métt med KPIF. Konjunktursvangningar paverkar
aven kommunernas skatteintiakter. Penning- och finanspolitiken samverkar
for att stabilisera konjunkturen och skapa langsiktigt hallbara férutsattningar.

Kreditmarknadens bed6mare paverkar kommunernas investeringskapacitet.
Kommuninvest ar den storsta langivaren till svenska kommuner och erbjuder
lan baserat pa samlad kreditvardighet, dar medlemmarna har solidariskt
betalningsansvar. Kommunernas kreditprofil bedéms utifran nyckeltal som
skuldsattning, resultat och befolkningsutveckling. Det finns ocksa utrymme
for kvalitativa bedomningar av kommunala omstandigheter.

Kommuner som lanar via banker och obligationsmarknader varderas av
ratinginstitut som Standard & Poor’s (S&P), vars rating utgor en samlad
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bedomning av betalningsformaga baserat pa kvantitativa och kvalitativa
analyser. Metoden ar mer standardiserad &n Kommuninvests och fokuserar
mer pa kortsiktig likviditet. Skalan gar fran AAA (hogst) till D (l1agst), och bland
svenska kommuner som latit sig varderas har ingen lagre an AA-, vilket
speglar en generellt mycket god kreditvardighet. Enligt S&P forklaras detta
bland annat av Sveriges férutsagbara och stédjande institutionella ramverk.

Kommunernas ekonomiska planering och styrning

Kommunallagen anger att kommunfullméktige ska besluta om riktlinjer som
preciserar kravet pa en god ekonomisk hushallning i den kommunala
kontexten. Finansiella mal och nyckeltal tas fram fér hela kommunkoncernen
- dar vanliga matt ror soliditet, sjalvfinansieringsgrad och resultat:

e Soliditet visar hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget
kapital, och speglar bade skuldséattning och resultatnivaer. Malnivan
varierar, men manga stravar efter att soliditeten inte ska minska éver tid.

e Sjalvfinansieringsgrad visar hur stor andel av kommunens investeringar
som finansieras med arets resultat och avskrivningar. Mattet paverkas av
investeringsplaneringen och kan rora sig oberoende av soliditeten.

e Resultat visar skillnaden mellan intakter och kostnader. Ett hégre
resultat mildrar effekterna av upplaning pa soliditet och
sjalvfinansieringsgrad, och kan anviandas som ett verktyg vid stora
investeringsbehov.

Kommunfullméaktige faststaller arligen en budget som bygger pa kommunens
mal och nyckeltal. Kommunallagen anger att det av budgeten ska framgéa hur
den egna verksamheten ska finansieras under budgetaret samt en plan for
ekonomin for en period av tre ar. Budgeten ska ocksa innehalla en redogorelse
for ekonomin i de kommunala koncernforetagen, sdsom allméannyttan.

Inom budgeten redovisas bade driftbudget och investeringsbudget.
Driftbudgeten omfattar I6pande kostnader som léner, hyror och
materialink6p, och finansieras framst via skatteintakter och statsbidrag.
Investeringsbudgeten omfattar storre engangsutgifter — exempelvis for mark,
byggnader och infrastruktur - och utgar fran kommunens likviditet. De
finansieras vanligtvis med lan, eget kapital och férsaljning av tillgadngar.

Storre investeringar finansieras ofta med 1an. Nagot formellt skuldtak finns
inte, utan bedéms enligt principen om god ekonomisk hushallning. Upplevd
skuldkapacitet utgoér den niva som anses rimlig utifrdn kommunens
finansiella och politiska férutsattningar. Den styrs av informella tumregler
och finansiella mal, som paverkas av faktorer som investeringsbehov,
skatteprognoser, kreditvardering och installningar till upplaning.
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Relevanta lagrum

Flera lagrum ar relevanta fér kommunal ekonomi, inklusive:

e Kommunallagen (2017:725) anger att kommuner ska ha en god
ekonomisk hushallning och besluta om riktlinjer. Kommunen ska ocksa
arligen faststélla en budget som visar hur verksamheten ska finansieras
kommande ar, samt en flerarig ekonomisk plan for minst tre ar framat.

e Lag (2018:597) om kommunal bokforing och redovisning reglerar hur
kommuner ska dokumentera och redovisa sin ekonomi — inklusive
bokforing, arkivering, arsredovisningens innehall, vardering och
klassificering, sammanstéallda rakenskaper samt delarsrapportering.

e Det finanspolitiska ramverket bestar av mal och principer som syftar till
att sdkerstalla en langsiktigt hallbar och transparent finanspolitik. De
budgetpolitiska malen bestar av ett 6verskottsmal for offentliga sektorn,
ett utgiftstak for staten, krav paA kommunsektorn att ha sina budgetar i
balans samt ett skuldankare fér den konsoliderade bruttoskulden.

Rekommendationer

Sdkerstall aktualitet i riktlinjer och kommunbudget

Riktlinjerna for god ekonomisk hushallning och kommunbudgeten utgér en
grund for hur insatser inom bostadsforsorjningen prioriteras, finansieras och
genomfors. Kommunfullméaktige faststaller dessa och bor sédkerstalla att
innehallet speglar aktuella behov och prioriteringar. Det forutsatter att
fortroendevalda har nodvandig kompetens, samt forméaga att ge styrsignaler
till ekonomifunktionen och kommunledningen som utarbetar underlagen.

Arbeta strategiskt med investeringsbudgeten

Investeringsbudgeten ar sarskilt viktig for bostadsforsorjningen, da den styr
satsningar pa mark och bostader. Eftersom investeringar ofta kraver stora
resurser och har langsiktig paverkan, behovs strategiska 6verviaganden som
skapar forutsattningar for den langsiktiga planeringen. Fortroendevalda kan
uppratta riktlinjer for investeringar for att samla och tydliggora kommunens
hantering av investeringar samt tydliggora ansvar, roller och mandat.

Beakta allmannyttan vid framtagande av finansiella mél

Kommunens och allmannyttans ekonomier ar atskilda i driften, dar
allmannyttan ska finansieras av hyresintakter och inte av skattemedel. P4
investeringssidan ar de dock sammankopplade och ror sig inom samma
budget. Vid framtagande av finansiella mal bér kommunen darfor beakta hur
allmannyttan paverkas. Ett hogt soliditetsmal kan till exempel driva fram
forsaljningar av allmannyttiga bostader for att frigéra dolda 6évervarden,
eftersom marknadsvardet ofta 6verstiger det bokforda vardet. Det riskerar att
skapa flera negativa effekter for kommunens bostadsférsorjning (se Del 2).
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En battre atgard kan vara att uppdatera varderingen av fastigheterna, sa att
balansrakningen battre speglar deras faktiska marknadsvarde. Pa sa satt kan
soliditeten starkas utan att bostadsbestandet minskar. Dessutom géller att sa
lange hyresintakterna tacker skuldatagandena forbattras inte kommunens
ekonomi av att silja fastigheterna - tvartom riskerar den att férsvagas.

Overviag medlemskap i Kommuninvest

Medlemskap i Kommuninvest starker kommunens finansiella kapacitet och
langsiktiga investeringsformaga. Till skillnad fran ratinginstitut, som
fokuserar pa kortsiktig likviditet, tillampar Kommuninvest en mer holistisk
och langsiktig bedomning. Exempelvis kan dolda 6vervarden i kommunala
tillgadngar beaktas (som allmannyttiga bostader), i kontrast till ratinginstitut
som kan uppmuntra till férsaljningar for att forbattra kommunens rating.
Kommuninvest erbjuder dven radgivning och kunskapsstod och foretrader
medlemmar som remissinstans i fragor om finansiering och skuldférvaltning.

Diskutera och analysera skuldkapacitet

Kommunernas upplevda skuldkapacitet varierar, inte alltid av férklarliga eller
transparenta skil. Kommuner med liknande finansiella forutsattningar kan
gora skilda bedéomningar av sin ekonomiska situation. Mer forsiktiga
bedomningar kan styras av oro for att fa en samre rating.

For att bostadsférsorjningen ska kunna planeras langsiktigt kravs en rationell
syn pa laneskulden. Det handlar om att beakta att skulder 6kar vid
investeringar och inte ar problematiska i sig, sa lange tillgangarna vaxer och
intakterna kan tacka framtida kostnader. Det handlar ocksa om att undvika att
sélja tillgangar for att tacka tillfalliga budgetunderskott. Vidare ar oron for ett
sankt ratingbetyg inte obefogad, men ofta 6verdriven — eftersom kommuner i
regel far hoga betyg tack vare ett stabilt och stédjande institutionellt ramverk.

For att underbygga vilgrundade beslut behéver kommunens skuldkapacitet
granskas och diskuteras mer noggrant. Det ar ocksa vardefullt att analysera
och rakna péa vad ett sankt kreditbetyg skulle innebéara. I sammanhanget ar
det vart att aterigen understryka att ingen svensk kommun har ett samre
kreditbetyg an AA-, vilket speglar en generellt mycket god kreditvardighet.

Styr genom finansiella méal och nyckeltal

Finansiella mal och nyckeltal styr verksamhetsmassiga ambitioner och
tydligg6r vad kommunen har rdd med och prioriterar. For att skapa stabilitet i
den langsiktiga planeringen — och for att bygga fortroende i dialogen med
externa aktorer — behover malen vara tydliga, valavvagda och forankrade.
Malen bor utformas utifran kommunens forutsattningar, men nedan foljer
nagra centrala 6verviaganden som underlag for vidare diskussion:
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e Soliditetsmal - langsiktig ekonomisk styrka
Soliditeten méter hur stor del av kommunens tillgangar som ar
finansierade med eget kapital. Det finns ingen entydigt optimal niva, men
manga kommuner satter mal utifran historisk utveckling och langivarnas
tillit — och stravar efter att soliditeten inte ska minska 6ver tid. En hog
soliditet signalerar god motstandskraft mot ekonomiska svangningar och
moijliggor 1an till battre villkor. Ett for hogt mal kan dock styra mot
forsaljningar av tillgangar for att realisera 6vervarden.

e Mal for sjalvfinansieringsgrad - planering av investeringar

Sjalvfinansieringsgraden visar hur stor del av investeringarna som
finansieras med arets resultat och avskrivningar — utan extern upplaning.
Mattet ar mer foranderligt an soliditeten eftersom den paverkas av hur
investeringar planeras. En kommun kan ha lag sjalvfinansieringsgrad och
hog soliditet. Ett varde under 100 innebéar behov av extern upplaning. En
hog sjalvfinansieringsgrad minskar beroendet av extern finansiering och
darmed rantekostnader. Ett for hogt satt mal kan dock begransa
moijligheten att genomféra stérre investeringar som ofta kraver lan.

e Resultatmal - féridndring av eget kapital

Resultatet visar forandringen av eget kapital och styrs av balanskravet
som ett tydligt minimikrav. Mattet paverkas av ambitionsnivan fér
soliditet och sjalvfinansieringsgrad. Ett positivt resultat skapar
forutsattningar for att genomfora investeringar, bygga upp tillgangar eller
amortera laneskulder. Ett negativt resultat kan leda till besparingar och
minskad investeringsférmaga. En vanlig tumregel ar att resultatet bor
motsvara 2 procent av skatteintakter och generella statsbidrag, &ven om
malen kan variera utifran kommunala forutsattningar och ambitioner.

Diskutera och tydliggér kommunens syn p&d mark

Kommunens syn pa mark paverkar beslut om mark. Darfor ar det viktigt att
diskutera underliggande antaganden. Om mark framst ses som en finansiell
tillgang — ett medel for vardeokning — kan det leda till 6kad férséaljning och
privatisering, med fokus pa kortsiktig ekonomisk avkastning. Om marken ses
som ett produktionsmedel fér samhallsnytta och maluppfyllelse, kan det
framja byggande av bostader och annan infrastruktur. Om marken betraktas
som en kollektiv resurs dar kommunen har langsiktigt forvaltarskap, kan det
innebdara att mer mark behalls i kommunal 4go och att byggandet sker mer
forsiktigt. I praktiken vaxlar kommuners syn pa mark 6ver tid och mellan
politiska mandat, och flera perspektiv kan samexistera i beslutsfattandet.
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Nyckelfraga: Undvik férsaljning av allménnyttiga bostdader

Forsaljningar av allmannyttiga bostader kan ske i syfte att minska
lanefinansiering, frigora kapital, uppna starkare resultat och fa battre
lanevillkor. Samtidigt skapar det langsiktigt negativa konsekvenser for
kommunens mojlighet att fullfolja sitt bostadsférsorjningsansvar. Inte
minst genom en forsvagad allmédnnytta, men ocksa genom foljdeffekter
sasom lyxrenovering och renovrakning, samre service och underhall
samt héga inkomstkrav och godtycklig formedling av bostader.

Kommunen bor darfor ifragasatta de antaganden som ligger till grund for
forsaljningar av allmannyttiga bostader. Hyresgastforeningen (2020) har
tagit fram en checklista med fragor att diskutera innan beslut tas:

e Sdlja for att upprdatthalla en viss soliditet

— Ar det nédvéandigt med forsaljningar 4ven om 6vervardena ridknas med i
berdkningen av soliditet?

— Nar togs ett beslut om onskvard soliditetsniva?

— Hur har kommunens situation utvecklats sedan dess, finns motiv att
gora en ny bedomning?

— Hur manga procentenheter behover malet sankas for att undvika
forsaljningar av allménnyttiga bostader?

— Vad hander pa kort sikt om soliditeten sjunker under denna niva?
— Vad hander pa lang sikt om soliditeten sjunker under denna niva?

— Vilka mal har liknande kommuner?

o Sdlja for att upprdatthalla en viss sjalvfinansieringsgrad/halla skulden
under en viss niva

— Hur har genomsnittet av sjalvfinansieringsgraden sett ut 6ver tid?
— Har tillgangarna okat i takt med laneskulden?
— Hur har soliditetsutvecklingen sett ut jamte sjalvfinansieringsgraden?

— Hur stor del av skulden finansierar investeringar i skattefinansierad
verksamhet/avgiftsfinansierad verksamhet?

— Hur stor andel utgor rantekostnaderna av de totala kostnaderna?
— Hur stor ar belaningsgraden om man tar hansyn till 6vervarden?

— Vilka mal har liknande kommuner om sjalvfinansieringsgrad/laneskuld?

e Sdlja for att behdlla sitt ratingbetyg
— Hur mycket fallhéjd har kommunen innan betyget sanks?
— Hur mycket dyrare skulle det bli for kommunen att fa ett sankt betyg?

— Vilka betyg har andra kommuner?
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Vidare lasning

e Allmannyttan siljs ut — men till vilken nytta? Hyresgastforeningen (2020

e Kommuninvest

e The Landed Municipality — The Underlying Rationales for Swedish Public
Landownership and their Implications for Policy — Zetterlund (2022)
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Sammanfattning av kapitlet

e Det finns flera 6vriga atgarder som kan anvandas inom bostadsforsorjnings-
arbetet. Kapitlet behandlar tre 6versiktligt: Bostad forst, Vraknings-
forebyggande arbete och Trygghet och brottsforebyggande atgarder.

e Bostad forst dr en modell for att bekampa hemléshet, som gar ut pa att personer
forst far tillgang till en bostad — och darefter erbjuds fortsatt stod och vard.

- Malgruppen ar vanligtvis personer i akut hemloshet — men kan dven
tillampas pa andra hemloshetssituationer enligt Socialstyrelsens definition.

- Socialtjanstlagen (2025:400) stodjer anvandningen av Bostad forst, som
ocksa lyfts fram i regeringens strategi for hemloshet liksom Socialstyrelsens
nationella riktlinjer.

e Vrakningsforebyggande arbete syftar till att forhindra att personer eller
hushall forlorar sitt boende - till foljd av orsaker som ekonomiska utmaningar, 2
beroendeproblematik, misskotsel eller olovlig uthyrning.

- Genom tidiga insatser och samordnat stod kan kommunen och andra aktorer
agera innan en vrakning blir aktuell. Vrakningar innebar ofta en stor
pafrestning for hyresgéasterna, liksom stora kostnader for samhallet.

Trygghet och brottsforebyggande atgiarder inom bostadsférsorjningen handlar
om att skapa sakra, inkluderande och socialt hallbara bostadsomraden.

- Detkan till exempel handla om fysisk planering och gestaltning, riktade
sociala insatser samt samverkan och dialog med boende och lokala aktorer. [

- Enligt Lag (2023:196) om kommuners ansvar for brottsférebyggande
atgarder ar kommunerna skyldiga att arbeta brottsforebyggande.

Hyresgastféreningens rekommendationer

1. For att arbeta med Bostad forst kravs politisk vilja, avsatta resurser och
kompetens inom organisationen. Samverkan med hyresvardar ar viktigt for att fa
tillgang till bostader, och mellankommunalt erfarenhetsutbyte kan vara :
vardefullt.

I det vriakningsforebyggande arbetet ar samverkan mellan kommunen,
hyresvardar och relevanta myndigheter (ex. Kronofogden) avgérande. Insatser
kan handla om information och kontakt med hyresgaster, gemensamma rutiner
och uppsokande arbete samt en utsedd kontaktperson pa socialtjansten.

Olika trygghetsskapande och brottsforebyggande atgérder ar relevanta i olika
omraden. Exempelvis trygghetsvandringar, invanarrad, platssamverkan,
platsutveckling, social prevention och mobila viaktare/ordningsvakter.
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Bostad forst

Bostad forst ar en modell for att bekdmpa hemloshet, dar personer i
hemloshet forst far tillgang till en bostad - utan krav pa nykterhet, behandling
eller liknande - och darefter erbjuds fortsatt stod och vard. Modellen bygger
pa en evidensbaserad metod som utgar fran att ett tryggt och permanent
boende ar en grundforutsattning for att manniskor i hemloshet ska kunna
aterhamta sig och ta itu med andra livsutmaningar. Fokus ar att forst uppna
boendestabilitet och sedan erbjuda stéd for att hantera annan problematik.

Bostad forst skiljer sig fran andra boendeinsatser som ofta bygger pa en
”boendetrappa” — dar individen férst maste uppfylla vissa krav innan
permanent boende erbjuds. Malgruppen ar vanligtvis personer i akut
hemlo6shet, det vill sdga personer som bor pa akutboende, harbarge,
jourboende, skyddat boende eller som sover utomhus eller i offentliga
utrymmen. Modellen kan aven tillampas pa andra hemloshetssituationer
enligt Socialstyrelsens definition.

Bostad forst bygger pa atta grundprinciper:

1. bostad ar en mansklig rattighet
ratten till val och sjalvbestammande
bostad och behandling ska separeras

stod riktas till aterhdmtning

aktivt engagemang utan tvang och fostran

2

3

4

5. stod baseras pa skademinskning

6

7. deltagarstyrt stod utifran individens styrkor, behov och egna mal
8

flexibelt st6d under s lang tid som personen sjalv vill och beho6ver

Bostad forst kan beviljas som bistand enligt Socialtjanstlagen (2025:400), som
ger kommunen det yttersta ansvaret for att personer som vistas i kommunen
far nodvandigt stod och starkt formaga att leva ett sjalvstandigt liv. I
regeringens strategi for att motverka hemloshet lyfts Bostad forst fram som en
viktig metod att infora nationellt, liksom i Socialstyrelsen nationella riktlinjer.

For att kommunen ska kunna anvanda sig av Bostad forst kravs politiskt stod
och avsatta resurser. Det behovs ocksa kompetens inom socialtjansten och
andra relevanta forvaltningar. Boendeinsatsen kombineras ofta med stod fran
en boendestddjare via socialtjansten, som hjalper individen att behalla sitt

boende 6ver tid. Samverkan med hyresvardar ar avgorande for att fa tillgang till

bostader. Det kan ocksa vara vardefullt att kontakta kommuner som redan
arbetar med Bostad forst for att ta del av praktiska erfarenheter och lardomar.
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Vrakningsforebyggande arbete

Vrakningsforebyggande arbete syftar till att forhindra att personer eller Vrdknings_
hushall forlorar sitt boende - till foljd av orsaker som forandrade ekonomiska
forutsattningar, beroendeproblematik, misskoétsel eller olovlig uthyrning.
Genom tidiga insatser och samordnat stod kan kommunen och andra aktorer arbete SyftOlr
agera innan en vrakning blir aktuell. till att

forebyggande

En vrakning innebéar ofta en stor pafrestning for den enskilde hyresgasten, forhindra att

men ocksa stora kostnader for samhallet. Hyresvardar drabbas av kostnader personer
vid avhysningar, och kommunen kan behova ordna tillfalliga boenden samt forlorar sitt

erbjuda stodinsatser till foljd av otrygga boendeforhéallanden. boende

En avgorande faktor for att lyckas med vrakningsforebyggande arbete ar
etablerad samverkan mellan kommunen, hyresvardar och relevanta
myndigheter — exempelvis Kronofogden, som i regel deltar vid avhysningar.
En samverkansmodell kan upprattas for att tydliggéra motesformer, insatser
och 6vergripande mal. Aven andra aktérer kan vara viktiga att involvera,
sasom polisen, varden och kyrkan.

Sveriges allmannytta lyfter fram féljande insatser som sarskilt verkningsfulla i
det vrakningsforebyggande arbetet:

e Information till nya hyresgaster om regler och konsekvenser vid
storningar eller obetalda hyror.

e Tidiga kontakter vid sena hyresbetalningar. Att ringa, skicka sms eller
helt enkelt knacka péa ar ofta mer effektivt 4n att bara skicka brev.

e Gemensamma rutiner och regelbundna méten dar hyresvarden
informerar socialtjansten om personer i riskzonen for avhysning.

e En kontaktperson pa socialtjansten med ansvar for samverkan i
vrakningsarenden.

e Gemensamt uppsokande arbete mot hyresgaster som ar svara att na
eller foremal for sarskilt stora konsekvenser.

I manga kommuner appliceras ovan insatser redan, men inte i alla. For
kommuner som vill starka sin sociala bostadspolitik ar fragan om vrakningar
en lag troskel att borja med — och ett viktigt omrade att lyfta till diskussion.
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Trygghet och brottsforebyggande
atgdrder

Trygghet och brottsforebyggande atgarder inom bostadsforsorjningsarbetet
syftar till att skapa séakra, inkluderande och socialt hallbara bostads-

omraden. Insatserna kan ta sig olika uttryck och involverar ofta flera aktorer.

Det kan exempelvis handla om fysisk planering och gestaltning, riktade
sociala insatser samt samverkan och dialog med boende och lokala aktorer.

Atgarderna ar viktiga eftersom de kan motverka bakomliggande orsaker till
brott och otrygghet — sdsom segregation, ekonomisk och social utsatthet
samt otrygga familjeférhallanden. Precis som i det vrakningsforebyggande
arbetet bygger insatserna ofta pa tidig upptackt och férebyggande arbete.

Enligt Lagen om kommuners ansvar for brottsférebyggande arbete (2023:196)

ar kommunerna skyldiga att arbeta brottsforebyggande. Lagen kraver bland
annat att kommunen tar fram en lagesbild 6ver brottsligheten inom det

geografiska omradet och beslutar om en plan for vilka atgarder som ska vidtas

for att forebygga brott.

Olika atgarder kan vara relevanta beroende pa kommunens forutsattningar.
Nagra exempel pa insatser som kommunen kan anvanda sig av inkluderar:

e Trygghetsvandringar: Kommunen kan genomfoéra vandringar i bostads-
omraden tillsammans med aktérer som den lokala Hyresgastforeningen,
polisen, fastighetsagare, foreningsliv och boende - for att kartlagga och
dokumentera brister som beho6ver atgardas.

e Invanarrad: Kommunen kan upprétta ett stadigvarande forum for dialog

mellan boende och fastighetsagare, polis, socialtjanst, med flera. Radet

kan anvandas for att stalla fragor, fa information och diskutera lésningar.

e Platssamverkan (Tryggare Sveriges modell): Modellen innebar att
kommun, fastighetsigare och andra aktorer gar samman i en fristaende,
icke-vinstdrivande organisation och tar gemensamt ansvar for sékra,
trygga och attraktiva platser i ett lokalt avgransat omrade.

e Platsutveckling: En trygg och saker fysisk utformning, genom planering
och gestaltning av bostadsomréaden, kan till exempel handla om att
sakerstalla tillgangliga, belysta och valskotta miljoer.

e Social prevention: Exempel pa insatser som stiarker sociala skydds-
faktorer inkluderar foraldrastod, skolstod och riktade sociala insatser.

e Mobila vaktare/ordningsvakter: Narvaro vid otrygga platser utefter
behov i syfte att 6ka tryggheten, som ett komplement till polisens arbete.

hyresgastforeningen.se

Atgdarder
syftar till att
skapa sakraq,
inkluderande
och héllbara

bostads-

omréden
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ommunal verktygsldda — for en aktiv bostadspolitik

Vidare lasning

Bostad forst — Sveriges stadsmissioner

Bostad forst — Socialstyrelsen

Regeringens strategi for att motverka hemléshet 2022-2026 —
Socialdepartementet

Vrakningsforebyggande arbete — Kronofogden
Vrakningsforebyggande arbete — férdjupning — Sveriges Allmannytta

Stod for socialtjansten i arbetet med att forebygga avhysningar —
Socialstyrelsen

Hela Sverige trygghetsvandrar — Hyresgastfoéreningen

Platssamverkan — Tryggare Sverige

hyresgastforeningen.se
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https://www.bostadforst.se/
https://www.bostadforst.se/
https://www.socialstyrelsen.se/kunskapsstod-och-regler/omraden/evidensbaserad-praktik/metodguiden/bostad-forst/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/departementsserien-och-promemorior/2022/07/regeringens-strategi-for-att-motverka-hemloshet-20222026/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/departementsserien-och-promemorior/2022/07/regeringens-strategi-for-att-motverka-hemloshet-20222026/
https://kronofogden.se/rad-och-stod/for-dig-som-stodjer-andra/vrakningsforebyggande-arbete
https://www.sverigesallmannytta.se/sveriges-allmannytta-tycker/vrakningsforebyggande-arbete-fordjupning/
https://www.socialstyrelsen.se/contentassets/2c70d4e772c949569a559e18cd34f4ba/2022-6-7914.pdf
https://www.socialstyrelsen.se/contentassets/2c70d4e772c949569a559e18cd34f4ba/2022-6-7914.pdf
https://www.hyresgastforeningen.se/engagera-dig/trygghetsvandring/
https://platssamverkan.org/

