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Nyttan med allmdnnytian
Salonen, Tapio (red.)
Liber, 2015

Sedan 1990, di den borgerliga regeringen Bildt genomférde vad manga beteck-
nat som ett systemskifte, har bostadspolitiken foridndrats drastiskt i nyliberal rikt-
ning. Bostadssubventionerna skars ned och fasades ut (utom for dgda bostider)
samtidigt som lagarna om bostadsanvisning och bostadsférsorjning upphivdes och
Bostadsdepartementet lades ned. Direfter har olika beslut tagits som ytterligare for-
svagat kommunernas moijligheter att paverka bostadsforsérjningen och bostadslésas
mojligheter att f3 en fast bostad, samtidigt som privat agande av bostidder favoriserats
genom bl.a. avskaffad fastighetsskatt, bibehéllna rinteavdrag, rotavdrag och subven-
tionerad omvandling av hyresbostider till bostadsritter. Inférandet av presumtions-
hyror for tio r sedan, dvs. att nybyggda ligenheters hyror faststills vid sidan om
bruksvirdessystemet och inte omférhandlas under de férsta femton ren, har ytter-
ligare beskurit majligheterna for 1dginkomsttagare att f4 bostad 6ver huvud taget.
Bostaden har i praktiken blivit en marknadsvara och definieras inte langre som en rit-
tighet. Parallellt med denna utveckling har allminnyttans roll omférhandlats. Under
1990- och bérjan av 2000-talet genomfordes en rad offentliga utredningar om denna
bostadssektor. Den s.k. Allboutredningen utmynnade r 2002 i en lag, som definie-
rade bostadsforetag som allminnyttiga om de drevs utan vinstsyfte. Sedan &r 2011
har vi en ny lag som tvirtom tvingar kommunerna att driva sina bostadsforetag enligt
affdrsmissiga principer. Frigan ar da varfor kommunen 6ver huvud taget skall aga
bostadsforetag och varfor de skall kallas allmannyttiga.

Syftet med antologin Nyttan med allménnyttan (Liber 2015) ir just att "kasta ljus
over den till synes svarlosta kompromissen att vara affars- och samhillsnyttig pé en
och samma ging for de allminnyttiga bostadsforetagen” (s. 12). Boken redovisar
ett projekt som SABO - de allminnyttiga bostadsforetagens intresseorganisation
— finansierat och designat. Redaktoren Tapio Salonen betonar att forskarna arbetat
sjalvstindigt och utan styrning, men projektets syften — att tydliggoéra allminnyttans
samhillsansvar, beskriva dess arbete med sociala investeringar och utveckla meto-
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der for att berakna virdet av och f6lja upp sociala projekt — har faststallts av SABO.
Det empiriska materialet bestdr av analyser av register och dokument, enkiter till
bostadsfoéretag och kommuner samt intervjuer inom ramen for fallstudier av nio
kommunala bostadsforetag. Merparten av forfattarna dr ekonomer, och den rikhal-
tiga svenska "forortsforskningen”, inklusive segregationsstudier, liksom tidigare sam-
hillsvetenskaplig forskning om hur allminnyttan tolkat sitt bostadssociala ansvar,
forbigds med relativ tystnad. Det hindrar inte att antologin innehéller vissa intres-
santa empiriska analyser och slutsatser.

Motiveringen for den nya lagen om allminnyttan var en tolkning av EU:s kon-
kurrenslagstiftning, som innebar att den tidigare ordningen ansigs missgynna privata
fastighetsigare. Men som Anders Kjellstrom visar i ett av bokens kapitel har reger-
ingen aktivt valt att avstd frin mojligheten till social housing och aldrig drivit eller
provat frigan om majligheten att bevara en icke vinstdrivande allménnytta, diar hyran
sitts efter sjalvkostnadsprincipen. "EU-ritten har anvints som argument for att géra
grundliggande radikala forandringar” i bostadspolitiken som dirmed "avpolitiserats”
(s. 105). Hir fanns — och finns — alltsd en valmojlighet som aktivt dolts. Att ocksé
kommuner och bostadsféretag fortfarande har ett avsevirt handlingsutrymme — trots
den nya lagstiftningen — ar en central slutsats i antologin.

Tva centrala bostadsforskare, Bo Bengtsson och Hans Lind, presenterar inlednings-
vis var sitt historiskt perspektiv pa allmannyttans roll i den svenska bostadspolitiken.
Bengtsson utgdr fran Jim Kemenys begrepp "bostadsregim”, dvs. hur produktion,
fordelning och konsumtion av boende organiseras i ett land. Trots att den aldrig
omfattat mer in en fjirdedel av bostiderna ir allminnyttan en visentlig del av den
svenska bostadsregim, som skapades 1945 och bérjade vittra sonder kring 1975. Med
begreppet "stigberoende” fingar Bengtsson den relativa seghet som denna bostads-
regim visat, trots lagindringar, EU-intride och systemskiftet i bostadspolitiken. Han
ser tre majliga reaktioner pa den nya lagstiftningen om en affirsmaissig allméinnytta:
anpassning (att samhillsansvaret tonas ned till forman for Ionsamheten), motstdnd
(att bostadsforetagen tar samhaillsansvar pa samma sitt som tidigare), respektive sys-
temskifte (att samhillsansvaret helt utménstras ur bostadsforetagens verksamhet, att
marknadshyror infors etc.). Flera av bokens kapitel forhaller sig till dessa scenarier i
sina analyser.

Hans Lind tar i sitt kapitel avstamp i den Bostadssociala utredningen (SOU
1945:63), som lade grunden till den specifikt svenska modell av bostadspolitik som
sjosattes efter andra virldskriget. Utredningen kom fram till att det behovdes ett
offentligt ansvar for bostadsbyggandet: Staten méste st for vissa risker for att garan-
tera langsiktighet, att byggandet inte bara koncentrerades till hogkonjunkturer, och
att det byggs ritt sorts bostider som hyrs ut till sjilvkostnadspris. Kommunigda all-
minnyttiga bostadsforetag skulle forutom att ge stordriftsfordelar sikra en serids
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forvaltning och ett kommunalt ansvar och inflytande 6ver bostadspolitikens forverk-
ligande. Lind prévar dessa slutsatser pd dagens bostadsmarknad och finner teoretiskt
stod for att marknaden misslyckas med bostadsforsorjningen for laginkomsttagare;
de som mest behover bostader dr inte dem det dr mest [dnsamt att bygga for.

SABO, som betalat och utformat projektet, ir sjilv en tung aktor i svensk bostads-
politik och har varit drivande i flera av de férandringar som priglat de senaste tre
decenniernas nedmontering av bostadspolitiken och kursindringen inom allman-
nyttan. Att det idr uppdragsforskning mirks i det att frigestillningarna ar formule-
rade s att svaren skall vara direkt anvindbara for SABO och dess medlemsforetag.
Dessutom saknas en kritisk granskning av SABO:s ideologiska roll och dess "for-
arbete” sedan 1980-talet med att gora allmannyttan mer salongsfihig, inte minst
genom att 6ka den svenska medelklassens andel av hyresgisterna pa bekostnad av
andelen laginkomsttagare och utlandsfédda. Helt oberoende av EU-beslut och den
nya lagstiftningen har detta nimligen varit ett uttryckligt mal fér allminnyttan i
ménga storre stider dtminstone sedan bérjan av 1990-talet. Allméinnyttans kop av
ildre, centrala fastigheter i Stockholm — sannolikt sidana som var bland de forsta att
ombildas till bostadsritter — och nybyggnation av mer exklusiva ligenheter for att pa
sé vis locka till sig socioekonomiskt starkare grupper ir tva uttryck for en intern (om-)
tolkning av allméannyttans historiska "bostadssociala ansvar” langt fore tillkomsten av
den nya lagen om allmannyttan.

Forutom ett inlednings- och ett avslutningskapitel presenterar bokens redaktor,
Tapio Salonen, en statistisk analys av inkomstférhéllandena bland allminnyttans
hyresgister i olika slags kommuner. Slutsatsen ar att hyresgisterna har mer blandade
inkomster i storre kommuner med bostadsbrist och stor allmannytta, medan gles-
bygds- och landsortskommuners bostadsforetag har en hogre andel fattiga hyresgis-
ter. I linje med SABO:s traditionella problemformulering beskrivs en allminnytta
med en hog andel “inkomstfattiga” hushéll som "residualiserad” (s. 148), eller som
att "det i praktiken handlar om socialbostider” (s. 146), istillet for "bostad for alla”
(s. 150) som varit ett slagord for den svenska allmannyttan. Men bortsett fran att s.k.
social housing fordelas p& andra grunder dn den svenska allminnyttans lagenheter — ir
det ett problem om kommunala bostadsforetag i hog grad forser hushall med ldga
inkomster med bostader? Ar det inte just det som 4r att ta samhallsansvar?

Konflikten mellan samhaillsnytta och organisatorisk egennytta kommer sirskilt
tydligt till uttryck i ett kommunalt bostadsféretags uthyrningspolicy, som visar vilka
hyresgister som vilkomnas respektive avvisas. Att SABO formulerat syfte och fragor
for forskningsprojektet kan mojligen forklara varfor allmannyttans uthyrningsprin-
ciper inte blir foremal for ndgon samlad kritisk granskning, aven om de berérs som
hastigast i nigra kapitel. De behandlas nigot mer utforligt i ett kapitel av Martin
Grander, som konstaterar att de kommunala bostadsbolagen skirpt sina krav pa
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nya hyresgister sedan 2011, och fragar: "Om inte allmdnnyttan ska slippa in dem
som har l3g inkomst, gir pa forsorjningsstod eller har bostadsbidrag, vem ska di gora
det?”(s. 184).

Ett problem med bade lagen, bostadsforetagens praktik och detta forsknings-
projekt dr ocksi att intressen och behov hos dem som inte har och inte fir bostad
forsummas. Det finns enligt lagen och manga bostadsforetags agardirektiv en skyldig-
het att bevaka befintliga hyresgisters behov och rittigheter och ge dem inflytande
i foretagen, men inte att beakta de bostadsldsas intressen. I Gunnar Blomés kapitel
(kap. 11) om den foretagsekonomiska lénsamheten i sociala projekt lyfts bl.a. for-
nyelsen av Gérdsten i Goteborg fram som en framgangshistoria, eftersom den sigs ha
minskat omflyttning, vakanser och brottslighet. D4 fortigs att detta delvis uppnaddes
genom en hardfor uthyrningspolicy inriktad p4 att rekrytera resursstarka (svenska?)
forvirvsarbetande hyresgister med {3 barn. Stora familjer som var trangbodda tilldts
dirmed inte att byta till storre ligenheter inom bestindet. Fornyelsen innebar ocksa
vrikningar som i flera fall gick utdver hyreslagen (se Borelius & Wennerstrém, 2009).
P& motsvarande sitt lyfts "fastighetsigarkollektiv” i Goteborg och Landskrona fram
som goda exempel p ett delat socialt ansvar mellan allmannyttan och privata fastig-
hetsigare, utan att det namns att kiirnan i dessa projekt varit att forma privata fastig-
hetsigare att hoja trosklarna for nya hyresgister, dvs. att f6lja allmiannyttans policy
att exkludera hushall med smé eller inga inkomster, i syfte att langsiktigt 6ka fastig-
hetsvirdena. Frigan ar om detta kan kallas samhillsansvar. Det ir synd att Blomé inte
diskuterar denna baksida av s.k. sociala projekt, eller hur man skall virdera samhalls-
nyttan av projekt som visserligen 6kar foretagets vinst men kanske innebir ett hogt
pris for de exkluderade — och sannolikt ocks& ekonomisk forlust fér andra delar av
"samhillet”, exempelvis sociala myndigheter. Den senare frigan tas dock delvis upp
av Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog (kap. 12), som foreslar ett slags "socioekono-
miska bokslut”, dir "affirsnyttan” beriknas for hela kommunen.

Flera av kapitlen i antologin tar upp ett relativt nytt problem som uppstétt genom
kravet att allminnyttan skall drivas affirsmassigt i kombination med inférandet av
presumtionshyror: De kommunala bostadsforetagen "kan” inte langre bygga bosti-
der med rimliga hyror eller rusta upp nedgingna fastigheter till en ursprunglig eller
rimligt forbittrad standard, eftersom detta inte kan ligga till grund for stora hyres-
héjningar. Man bygger om s att standarden och diarmed hyrorna hojs, eftersom det
betraktas som mer "affiarsmissigt”, aven om resultatet blir att de befintliga hyresgis-
terna inte kan bo kvar. Att ett "allmannyttigt kommunalt bostadsforetag” enligt den
nya lagens definition "erbjuder hyresgisterna méijlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget” ar hir inget hinder. Nybyggnation har p& grund av presumtions-
hyressystemet blivit mest 16nsamt i centrala, attraktiva ligen, dir hyrorna kan sittas
hoga, och dir dirfor de flesta bostadssokande inte har rad att bo. "En generell slut-
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sats av vara intervjuer ar att bostadsbolagen har svart att f4 ekonomi i produktion av
hyresritter till rimliga priser” och istillet "i forsta hand bygger i attraktiva ligen till
relativt hoga hyror”, skriver Grander (s. 178 f). Stig Westerdal havdar i sitt kapitel att
privata konsulter dessutom i sina kalkyler gor antaganden om att vissa hyresgastkate-
gorier kostar mer, vilket gor att satsningar fér dessa betraktas som dn mer olonsamma.

Emma Holmqpvist har analyserat dokument som lokalpolitiska strategier, agardi-
rektiv och bolagsordningar efter 2011 i tre storre stider. Hon finner bl.a. att allmin-
nyttans sociala ansvar och bostadsforsorjningsuppdrag fortfarande framhalls i de
kommunala bostadsbolagens dgardirektiv — sirskilt dir det finns ett rédgront styre
— men att sddana skrivningar ofta r "politiskt urvattnade” (s. 221). Inneborden av
ett bostadssocialt ansvar tolkas dessutom p& manga olika sitt: t.ex. att hélla en rimlig
hyresniva, att 6verviga sinkta inkomstkrav for nya hyresgister men ocksa att for-
medla bostader till socialtjanstens andrahandsuthyrning (s. 227). Det senare skulle
dock lika girna kunna formuleras som "affiarsnytta”: bostadsforetaget far gratis hjilp
med tillsyn, forvaltning och full tickning for hyra och eventuella kostnader for vrik-
ning, slipper besittningsskydd och kan stilla hyresvillkor som annars inte skulle vara
giltiga. En slutsats som bdde Holmqvist och Lind lyfter fram i sina kapitel, och som
den nationella hemloshetssamordnaren Michael Anefur (2014) tidigare betonat, ir
att politikerna inte utnyttjar sina mojligheter att styra sin allmannytta utan ser den
"mer som en sjilvstindig aktoér in som ett kommunalt bostadspolitiskt verktyg”
(Holmkvist, s. 228).

Martin Grander identifierar i tva kapitel tre nivier av bostadsforetagens samhalls-
ansvar, det hyresgistnira, det omradesspecifika och bostadsforsorjningen. Till det
hyresgistnira riknas bl.a. vrikningsforebyggande arbete, "bovirdar” och stérnings-
hantering. "Omrédesutveckling” innefattar olika projekt for att inom ett bostads-
omrade 6ka gemenskap och boinflytande (som dock ofta inte gar sirskilt langt),
fritidsverksamheter och sysselsittningsprojekt (t.ex. sommarjobb till ungdomar)
samt anstrangningar for att skapa en positiv image av ett omrade och 6ka dess status.
Det ir projekt pa denna andra nivd som bostadsforetagen sjilva helst lyfter fram
for att visa pé sitt samhillsansvar. Insatser pa dessa tva nivaer hotas inte av den nya
lagstiftningen dé de ocksé anses ekonomiskt lonsamma. Karolina Windell visar mer
generellt hur dven privata, vinstdrivande foretag idag anser sig ta samhillsansvar och
betraktar det som l6nsamt och att privata och kommunala bostadsforetag i det avse-
endet gor — och lyfter fram — ungefiar samma saker.

Den tredje nivdn av sambhillsansvaret, "bostadsforsorjningen”, handlar enligt
Grander om utveckling av hela lokalsamhillet/kommunen. Hir framhéller bostads-
foretagen sjilva att en metod att minska segregationen ir att bygga exklusiva bosti-
der i centrala ligen. Om de ind3 bygger i mindre attraktiva ligen ir det i form av
spektakulira “spjutspetsprojekt”, t.ex. experimentella miljchus som inte behover
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vara lonsamma i sig men som ger andra vinster. Den grundlidggande bostadsforsorj-
ningen for hushall med ligre inkomster kommer diremot till korta pa grund av att
den inte anses affiarsmissigt motiverad.

Sammanfattningsvis finns mycket att hamta — och en del att diskutera — i denna
antologi, inte bara for kommunala bostadsforetag utan ocksé for andra med intresse
for bostadspolitikens férandring och allmannyttans sociala ansvar. Att boken ir spass
avgransad och sammanhallen i sitt fokus p& de kommunala bostadsforetagens pro-
blemdefinitioner och intressen ir en nackdel for den som velat se en kritisk gransk-
ning av allmannyttans roll och sociala funktion i samhallet. Men det ar en fordel i s&
matto att boken lyckas g lite lingre dn vanligt in i den konkreta problematik som all-
minnyttan lever med och star infér, samtidigt som den uppmarksammar variationer i
hur denna problematik erfars, beméts — och skulle kunna hanteras.

Ingrid Sahlin

Professor i socialt arbete, Socialhdgskolan, Lunds universitet
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