





i storstiderna. Men bilden ir inte entydig. Flera kommuner som vi inte férknippar med
heml6shet visar pa relativt sett vixande problem. Dit hr kommuner som Tyreso, S6-
derk6ping, Lomma, Mullsj6, Bjurholm, Hagfors, Sotenis, Norrtilje, Svedala, Munkfors,
Gnos;jo eller Hudiksvall.

En av fem personer hade innan hemlésheten bott i en egen dgd eller hyrd bostad som
de sjélva eller deras partner haft. Mdnnen hade generellt varit i hemloshet lingre tid 4n
kvinnorna. Nistan en av fyra mén hade varit heml6sa i mer 4n fyra &r och 16 procent av
kvinnorna. Nistan 500 méin hade varit i hemloshet i mer 4n 10 ar.

Beroende, psykisk ohélsa och brist pd stadigvarande inkomst var de vanligaste faktorerna
som uppgavs ha lett till personernas hemléshet. Fér mer &n 900 kvinnor har didrutéver
utsatthet for vild i ndra relation ha bidragit till deras hemloshet.

Organisationer som Frilsningsarmén och Stadsmissionen menar att Socialstyrelsens
kartldggningar inte ticker alla grupper, som vissa papperslésa eller EU-migranter, vilket
kan innebira att den faktiska heml6sheten dr hégre dn den officiella siffran.

Antalet verkstillda avhysningar - eller vrikningar - var enligt Kronofogden 3 510 fall
under 2025. Betydligt firre in under krisiren i bérjan av 90-talet di de var 6ver 7 000.
Men de har 6kat stadigt sedan 2020 dé 2 209 avhystes. Samma trend syns i antalet perso-
ner som ans6ker om skuldsanering. 2019 var det strax 6ver 20 000 personer, medan det
2025 var 33 469 personer, enligt Kronofogden. Sverige behover en malsatt strategi for hem-
16shet med mélet att hemlosheten ska vara halverad inom fem ar och helt borta p4 tio ar.
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TRANGBODDHET

Trangboddheten i svenska bostider 6kade markant under den stora flyktingvigen 2013-
2017, och hade en topp 2017-18 da 18,4 procent av de boende i flerfamiljshus betecknades
som trangbodda bada ren. I antal riknat motsvarade det 790 293 personer (2018).
Sedan dess har den minskat, och ndrmar sig nivan fran fore flyktingkrisen pé 16-17 pro-
cent. I antal riknat motsvarade det 708 345 personer (2024).

Var tredje trangbodd ir ett barn, med de konsekvenser det kan fa pa till exempel deras
skolging och forméga att tillgodogora sig utbildning.

EU-métten pa trangboddhet ser lite annorlunda ut, men dven enligt Eurostats méatt 6kar
den svenska trangboddheten 6ver tid, fran 10 procent ar 2007 till 17 procent i slutet av 2022.

Flyktingkrisen gav patagliga spar i bostadssituationen i manga kommuner. Dir man ti-
digare haft bekymmer med ménga outhyrda ligenheter var plotsligt allt uthyrt. Men de
som flyttade in var inte typiska svenska normalfamiljer med mamma, pappa och tva barn,
utan ofta storre familjer.

Det satte starka spir i trangboddheten. Den mer én férdubblades i kommuner som Over-
kalix, Bjurholm, Ama&l, Ostra Géinge, Markaryd, Lessebo eller Hylte under aren 2013-2017.

Flyktingvégen satte ocksa fokus pa hur ligenhetsfordelningen ser ut i det svenska bo-
stadsbestandet, dd manga nyanldnda hade stora familjer. Den svenska normalen ir en
tvirummare (38 procent) eller trerummare (31 procent). Diremot ir det fa storre ligen-
heter for de storre familjerna.

Av hela bestdndet i flerfamiljshus utgor ligenheter med fler &n fyra rum bara 2,5 procent,
eller totalt 70 000 ldgenheter dir man kan anta att en stor del finns i det dldre och ofta
mest attraktiva bestandet. Det finns fler stora ligenheter i Malmoé innerstad 4n i Rosen-
gard eller Holma.

I 20 svenska kommuner 6kade antalet hushéll med tre barn eller fler med 6ver 50 procent
under 2014-2022, i samband med den stora flyktingvagen. Storst 6kning fanns i bland
annat Oxel6sund, Hultsfred, Enk6ping, Sigtuna, Upplands-Bro, Ronneby, Olofstrom,
Emmaboda, Ostra Goéinge, Almhult och Alvkarleby.

S& hir har man adtminstone trott att det ser ut: Nyanlinda som forst placeras i mindre
kommuner tenderar att flytta vidare. Denna “sekundirmigration” gar ofta mot storstads-
omraden, dir det finns stérre sociala nitverk och fler jobbméjligheter. Med den logiken
borde dven trangboddheten 6ka mest i storstadsomriadena nagra ar efter den stora flyk-
tingvégen. Fast i de tre storstiderna och flera av de stérsta kommunerna, som Norrko-
ping, Eskilstuna, och Bords, minskar trangboddheten under perioden 2019-2024.

Den 6kar diremot relativt mycket i kommuner som Overkalix, Norsjé, Knivsta, Hibo och
Hoo6r. Liksom i Skellefted, vilket kan hirledas till Northvolts etablering. Men den 6kar
dven i Osteraker, Upplands-Bro, Jirfilla, Tidby, Upplands Visby och Sigtuna, samtliga i
Stockholms lin.

150 000 hushall tog emot bostadsbidrag 2024. Det dr en nedgang med 30 procent pa fem ar.
Men flera av kommunerna med 6kande trangboddhet ser 4ven en betydligt mindre minsk-
ning av antalet bostadsbidrag én i den allminna bilden, som kommuner som H66r, Jarfil-
la, Upplands-Bro. I Knivsta till och med en 10 procents 6kning av antalet bidragshushall.

Det finns ingen uttalad norm for boendekostnaden i dagens Sverige. Men som en rimlig
niva for boendekostnaden brukar man anvinda 25-30 procent (fér hyra inklusive virme,
men exklusive el och bredband) av disponibel inkomst.

For medianinkomsttagaren skulle det innebira att en rimlig hyra ir pa 6 075 - 7 290
kronor, riknat pa en vuxen utan bidrag eller andra transfereringar.

I Sverige ska vi ha en generell social bostadspolitik med inriktningen att alla ska kunna
fa en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. Den generella bostadspolitiken ér och
har varit framgangsrik da 95 procent av alla hushall har en bostad pé den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Den generella inriktningen beh6éver kompletteras med bostadsbidrag
och bostadstilldgg for hushall med lidgre inkomster och/eller stor forsérjningsborda. Bo-
stadsbidragen och bostadstilliggen har urholkats under artionden och behéver nu 6ka.
Bostadsbidrag ér viktigt som stod till enskilda hushéll och bidrar ocksa till en bittre
uppvixt for manga barn.
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I den politiska debatten dr det numera populirt att géra jimforelser genom att titta pa
effekterna for den vanliga sjukskéterskan eller polisen. For dem skulle en rimlig hyra da
ligga pa 8 684 - 10 421 kr, riknat pa deras 16n och utan bidrag eller andra transfereringar.
For sjukskoterskan eller polisen skulle det innebiéra att de far mycket svart att ha rdd med
en nybyggd hyresritt. Da ser det ut si hir enligt SCB:s siffror, med var egen berikning av
boendekostnadens andel av inkomsten ar 2025:

Stockholm 47 procent av disponibel inkomst fér sjukskoterska/polis
Goteborg 38 procent av disponibel inkomst f6r sjukskoterska/polis
Malmo 38 procent av disponibel inkomst f6r sjukskoterska/polis
Riket 39 procent av disponibel inkomst f6r sjukskoterska/polis

(Beridknat pa en nybyggd tvirummare pa 65 kvadrat med presumtionshyra for ar 2025)

Handlar det ddremot om boendekostnaden utifrin medianhyrorna for hela hyresbestin-
det skulle de klara sig inom 25-30 procent av disponibel inkomst, enligt vir berdkning.

Stockholm 27 procent av disponibel inkomst for sjukskéterska/polis
Goteborg 23 procent av disponibel inkomst for sjukskéterska/polis
Malmo 26 procent av disponibel inkomst fér sjukskoterska/polis
Riket 29 procent av disponibel inkomst for sjukskéterska/polis

(Beriknat pa en nybyggd tvirummare pé 65 kvadrat utifrin medianhyran enligt SCB for
ar 2025)

Det ér generellt de boende i hyresrétt som betalar mest av disponibel inkomst for sitt
boende. Aven om riintehdjningar har paverkat bilden for det sigda boendet och bostads-
ritt, ir hyresritten fortsatt “dyrast”.

Boendeutgiftsprocenten i olika boendeformer (samtliga hushall)

2020 2021 2024

Hyresritt 26,8 27,1 27,3
Bostadsritt 20,5 18,8 21,1
Aganderitt 16,4 16,2 18,1

Boendeutgiftsprocenten i olika familjeformer

Hyresritt Bostadsritt Aganderitt
Ensamstiende utan barn 31,9 25,3 24
Sammanboende med barn 21,3 20,1 19,7
Ensamstiende med barn 30,2 27,3 22,8

Med boendeutgiftsprocent avses medianvirdet av boendeutgiften i procent av disponibel
inkomst. Kélla: SCB

Bygg fler nya bostader

Det dr en fraga om behov och efterfrigan som bestimmer bostadsbyggandet. Ett helt mark-
nadsstyrt byggande innebir att det i férléingningen &r enbart hushdallens ekonomi som styr
bostadsbyggandets volym och inriktning. Det som efterfrigas byggs. Styrs byggandet av
behov blir resultatet ndgot annat. En ensamstiende familjeforsorjare med flera barn kan ju
ha behov av en stor bostad med flera rum, men vara utan méjlighet att efterfraga en sidan
bostad. Ekonomin réicker bara till en liten ligenhet, sa familjen blir trangbodd.

I de flesta linder &r det grundlidggande ménskliga behovet av en bostad en del av politiken.
I den svenska grundlagen anges att en bostad 4r en ménsklig réttighet som det offentliga
ska virna och verka for. Praktiskt sett betyder det att vi med politiska medel ska siker-
stilla att alla har en bostad. Rimligen ocksé en bostad som dr anpassad efter de behov hus-
héllet har. Ddrmed dr bostadsbyggandet en i h6gsta grad politisk friga. Bostadsbyggande
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styrt enbart pa efterfrigan kommer inte att ge tillrickligt ménga nya bostider och inte
heller de olika slag av bostéder som behovs.

Bostadshyggnadshehovet

Hur ménga nya bostédder beh6vs de ndrmaste aren? Boverket gor berikningar av bostads-
byggnadsbehovet. De faktorer som paverkar bedémningen dr befolkningsutvecklingen,
fordndring av antalet hushall samt féréindringar av befintligt bestand av bostéder.

Okar befolkningen s 6kar ocksa behovet av bostiider, men det beror ocksi pa anledning-
en till befolkningsokningen. Om andelen dldre 6kar uppstar fler hushall. Om befolkning-
en Okar till f61jd av stort barnafédande si 6kar inte antalet hushéll lika mycket. Ddremot
kan behovet av fler storre bostidder 6ka. Boverket antar ocksa i sin berdkningsmodell att
det behovs ett visst antal lediga bostéder som en buffert eller reserv for att bostadsmark-
naden ska fungera bra. I beridkningen av det framtida behovet av bostéder tar Boverket
ocksa hinsyn till om det i utgingsliget rader 6ver- eller underskott pa bostider.

Boverkets sitt att berikna behovet summerar till att det beh6vs drygt 50 000 nya bosté-
der per ar. Av detta dr 32 000 grundat i antaganden om befolkningsutveckling och antal
hushall, 15 000 ir ett sedan tidigare ackumulerat underskott och 5 000 en ”reserv” som
behovs for att bostadsmarknaden ska fungera bra. Boverket menar det behovs ett visst
overskott sa att det finns bostédder som bostadssékande omgédende kan flytta till.

Mal for bostadsbyggandet

En sak dr att berikna behovet av nya bostéder. En helt annan sak &r hur manga bostéder
som faktiskt byggs. Nyproduktion av bostéder dr i Sverige marknadsstyrd vilket leder till
kraftiga svingningar i antalet byggstarter. Det medfor en rad bekymmer for savil foretag
som sysselsatta i branschen och péaverkar i forlingningen hela samhéllsekonomin negativt.
Byggprocessen ir ocksa langsam. Det kan ta fem till tio ar fran de forsta planerna till ett
fardigbyggt bostadsomrade. Under tiden hinner mycket féréndras, politiska majoriteter
skifta och manga av forutsittningarna forindras.

Bostadsbyggande ir forknippat med ekonomisk risk. Det édr angeléget att minska de kraf-
tiga svingningarna i bostadsbyggandet. Det behovs ett politiskt mal for bostadsbyggandet
sd att stat och kommuner kan vidta dtgérder for tillrackligt bostadsbyggande 6ver tid utan
de kraftiga fordndringar i produktionsvolymer vi haft historiskt. Ett rimligt mal att styra
mot dr att bostadsbyggandet inte ska understiga 40 0oo ligenheter per ar.

Boverkets byggprognos
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Tecknade kontrakt for nya bostadsritter
(Boverket och Booli)
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Finansiering av nya bostader

Det byggande som behovs for att ticka behovet av bostédder for olika grupper och f6r att
fa en bostadsmarknad i balans kréver nya finansiella 16sningar.

Sedan statens medverkan i bostadsfinansieringen till storsta delen avvecklades i borjan av
1990-talet, for att nistan helt upphora 2007, har byggandet endast under nagra fa ar natt
de volymer som krivs for att ticka behovet. Detta dr anmirkningsvirt eftersom vi under
en stor del av denna period haft reallonebkningar och mycket ldga rintor. Slutsatsen blir
att vi inte kan férvinta oss ett bostadsbyggande pd den niva som beh6vs 1angsiktigt enbart
med finansiering via marknaden.

Forslag hyresratter

Infor en ny statlig ldneform vid nyproduktion av bostéder som reducerar behovet av eget
kapital i fastighetsbolagen. Forslaget innebér att nyproduktion av en hyresfastighet fi-
nansieras till 50 procent med banklan, till 35 procent med ett statligt 1an och terstiende
15 procent av fastighetségaren. Sdkerheten prioriteras i samma ordning. Ett villkor f6r 1an
ir att bostiderna héllbarhetscertifieras i ett pA marknaden etablerat system.

Bostadsratter

Nyproduktion av en bostadsrittsférening sker pa initiativ av de kooperativa HSB och
Riksbyggen eller ett privat byggforetag. Ansvaret for finansieringen, fran den inledande
planeringen till dess att samtliga bostadsrétter i foreningen dr sdlda, birs av det byggande
foretaget. Osalda ligenheter leder till mycket stora kostnader f6r byggféretaget och utgér
dérmed en risk som behover kontrolleras. Vanligen hanteras risken genom att bygget
inte startar forrdn mer én hilften av ligenheterna ér silda. F6r den som vill k6pa en ny
bostadsritt innebér det att avtal tecknas tva ar fore inflyttning och dessutom utan garanti
for att bygget verkligen blir av. Det ir 1angt ifran alla hushéll som kan eller vill leva med
den osdkerhet som det innebér. Sammantaget innebér byggforetagens nédvindiga risk-
hantering och den osdkerhet det betyder for hushdllen att ”k6pa pé ritning” en allvarlig
begrinsning av byggande av nya bostadsritter. Kan riskerna delas med ytterligare en
aktor, staten, skulle nyproduktionen av bostadsritter 6ka.

Forslag bostadsratter

Staten stiller en garanti om att forviarva hilften av antalet osdlda bostadsritter efter det
att projektet erhallit slutintyg. Ett alternativ dr att staten ger ett 1an till projektutvecklaren
s att denne kan finansiera inkop av osélda ligenheter. Bida forslagen kan genomforas
och vara tillgéngliga for projektutvecklaren som i samverkan med banken kan bedéma
vilket alternativ som &ar limpligast i aktuellt projekt. Beslut om garanti eller 1dn ska vara
klart innan byggstart.
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RENOVERA OCH MODERNISERA

De allménnyttiga bolagen uppger att klimatskalet, frimst tak, fonster och ytterdorrar, ar
i stort behov av modernisering (Boverket rapport 2025:17). Minst 85 procent av bolagen
uppger att dessa komponenter kriver atgirder, vilket tyder pé ett omfattande eftersatt
underhall. Klimatskalet ér centralt for bade energiprestanda, inomhusmilj6é och byggna-
dernas langsiktiga hallbarhet vilket indikerar ett betydande investeringsbehov inom delar
av det dldre bestandet. Utover klimatskalet framhalls badrum, stammar och elinstallatio-
ner som prioriterade omraden fér modernisering under de kommande fem aren. Behovet
ar sarskilt stort i 60- och 70-talsbestandet, dar material och teknik ofta natt slutet av sin
livslingd. Atgiirder i ligenheterna som ir standardhéjande, sisom kakel och klinker i
badrum, vidtas ofta i samband med stérre renoveringar, ibland med viss hyresh6jning
som foljd.

Aven gemensamma utrymmen beddms av méinga bostadsbolag kriva stora insatser de
niarmaste fem aren. Tvittstugor, hissar och laddningsinfrastruktur for elbilar lyfts sér-
skilt fram. Det tyder pa ett vixande behov av modernisering for att méta dagens teknis-
ka och sociala krav, inte minst ur ett tillginglighets- och hillbarhetsperspektiv. Till det
kommer ocksé angeldgna investeringar i utemiljéer och tillgdnglighet.

Genomforandet av investeringarna férutsitter finansiering och prioriteringar. Men
ibland far investeringar i underhéll och renovering st tillbaka for att frigéra resurser till
nyproduktion. Det dr svart att finansiera stérre renoveringar i dldre bestind. Hyreshoj-
ningar kan motiveras vid standardhéjande dtgidrder, men det kriver varsamhet for att
inte riskera att hyresgésterna far svart att bo kvar.

Boverkets undersokning indikerar att en majoritet av de allménnyttiga bostadsbolagen saknar
tillrackliga intékter for att finansiera underhallsbehovet under de kommande fem éren.

Nir bostadsbolag inte har tillrickliga ekonomiska resurser for att genomfora nédvindigt
underhall tvingas de ofta till olika typer av kompromisser och vigval. Vanligt dr att skjuta
upp férebyggande underhéll. Det innebir att insatser som dr planerade for att forhindra
framtida skador eller forslitning far sté tillbaka, vilket i langden riskerar att leda till hégre
kostnader i form av akuta reparationer, forkortad livslingd pa byggnadsdelar och férsamrad
boendekvalitet.

Det reviderade EU-direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD) ska vara en del
av svensk lagstiftning under 2026. Direktivet stiller hoga krav pd medlemslinderna att
minska energianvindningen i byggnader, med malet att hela det byggda bestandet pa
sikt ska vara klimatneutralt. Det stdller omfattande krav pa insatser, sirskilt for dldre
fastigheter med lag energiprestanda och héga renoveringsbehov. EPBD kommer att stélla
hela fastighetssektorn infor stora svarigheter. Det finns ett glapp mellan de politiska
malen och de ekonomiska forutsittningarna - framfér allt fér fastigheter byggda under
1950-80-talet dir bade energiprestanda och teknisk standard ofta dr 1ag.

Renovera ROT.

Det sa kallade ROT-avdraget innebér att en privatperson som &r dgare av en fast-
ighet eller bostadsritt och som goér nagon form av byggnadsarbete kan fi en skat-
tereduktion motsvarande 30 procent av arbetskostnaden for atgirden. Regel-
verkets utformning innebir att en villaigare kan fi en skattesubvention pa upp
till 50 000 kronor per ar for renovering och ombyggnad, en bostadsrittshava-
re kan fi motsvarande subvention for atgirder i ligenheten, men #gare av hy-
reshus och bostadsrittsforeningar kan inte alls fa ndgot stéd for renovering.
Statens instillning till stod fér renovering och ombyggnad (ROT) behover férdndras i
grunden. Nuvarande ROT-avdrag innebir ett massivt stod frimst till privatpersoner som
dger villa eller fritidshus och stédet saknar styrning mot samhiilleliga mal som till exem-
pel minskad energianvindning. Det behovs ett st6d for renovering och modernisering av
vara bostéider. Stodet ska vara utformat sa det ir tillgéingligt for samtliga upplételsefor-
mer, det ska alltsd i den meningen vara neutralt. Stod ska ges for dtgidrder som minskar
energianvindningen och ir grundliggande for byggnadens langsiktiga hallbarhet som
renovering av klimatskal och byte av stammar f6r VA och el. Olika atgérder for klimatan-
passning och frimjande av biologisk méngfald kan ocksa inga i det som ir stodberittigat.
Reformeringen av ROT-stodet innebiér att nuvarande ROT-avdrag faststills till 30 procent
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av arbetskostnaden och begrinsas till ovanstiende tgiirder. Agare av hyreshus och bo-
stadsrittsforeningar far tillgang till stod i motsvarande omfattning. Den tekniska utform-
ningen av stédet utformas efter de ekonomiska forutséttningarna i dessa dgarkategorier.

ORDNING OCH REDA NAR BOSTADER BYGGS OCH RENOVERAS

Byggbranschen formar vira vackra samhillen samt bidrar till sysselsédttning och tillvixt.
Branschen sysselsiitter 100 000-tals byggnadsarbetare i foretag som erbjuder schyssta
villkor och en trygg arbetsmiljé. Dock finns det en annan sida av myntet. En sida dér
byggbranschen i allt storre utstrickning plagas av oseriésa och rent av kriminella aktorer
som tar marknadsandelar genom fusk, 6vertriddelser av lagar och avtal samt exploatering
av minniskor.

Byggmarknadskommissionen

r 2022 presenterade den partsgemensamma Byggmarknadskommissionen, under led-
ning av den tidigare bostadsministern Stefan Attefall, sin slutrapport "Frin svart till
vitt - Vind den osunda utvecklingen i byggbranschen”. I rapporten konstaterar Bygg-
marknadskommissionen att problemen med oseriésa och kriminella aktérer i byggbran-
schen dr mycket omfattande, med foretag som inte betalar skatt och arbetstagare som
lever under miserabla férhdllanden. Totalt sett har svartarbetet inom byggsektorn mer
dn fordubblats under det senaste decenniet, skriver de. Vidare konstateras att omkring 80
procent av alla foretag fran fem léinder i 6stra Europa har en problematisk 16neséttning,
undandragande av skatt eller utebliven registrering i utstationeringsregistret.

Byggmarknadskommissionen identifierar tre foreteelser som har bidragit till
den 6kade kriminaliteten i byggsektorn:

1. EU-intrddet 1995 underlédttade den fria rérligheten och den fick en ny inneb6rd
2004 nir tio nya linder, frimst frin Osteuropa, blev medlemmar.

2. Den ihillande hégkonjunkturen med stor efterfrigan pa arbetskraft som f6ljd.

3. De stora byggforetagen har minskat antalet egna arbetare och forlitar sig i
hogre grad pa att anvinda underentreprendrer.

Svensk Byggkontroll

Svensk Byggkontroll ir en sirskild enhet inom Byggnads som genomfor férdjupade kon-
troller av I6ner och erséttningar hos foretag som &r bundna av kollektivavtal. Svensk
Byggkontrolls drsrapport for ar 2025 visar pa ett utbrett fusk med framf6r allt arbetstider
och erséttningar.

Under 2025 har Svensk Byggkontroll genomfért 128 granskningar, 64 av dessa var avslu-
tade nér arsrapporten skrevs. De foretag som granskats har arbetat som underentrepre-
norer pa nigra av landets storsta byggarbetsplatser.

Nir granskningarna sammanstéiilldes konstateras bland annat:

e 7av 10 byggforetag betalar fel 16n

¢ Nistan 9 av 10 foretag betalar fel OB- och 6vertidsersiittning

e Drygt hilften av de granskade foretagen bryter mot reglerna om semesterlén
och semesterersittning.

Nir granskningarna genomforts har féretagen fatt mojlighet att géra réttelser och betala
ritt ersittningar retroaktivt. Totalt har granskningarna genererat 36 miljoner kronor i
utbetalda erséttningar till ber6rda arbetstagare.

Nir rittelse inte varit mojlig har forhandlingar lett till ungefiar 12 miljoner kronor i
skadestind.

Forslag for en battre byggbransch

Det ar tydligt att byggbranschen dr sirskilt utsatt for oseriésa och kriminella aktorer. Om
efterfragan pa byggnadsarbete 6kar riskerar det att ytterligare 6ka utrymmet for de kri-
minella aktérerna om inte noggranna atgirder vidtas. Byggnads presenterade i december
2024 en guide for offentlig upphandling. Guiden innehadller sju krav som dven ir tillimp-
liga for privata bestillare. Genom att tillimpa de sju kraven skapas bittre forutsittningar
att motverka arbetslivskriminalitet i byggbranschen.
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Kollektivavtal

For det forsta dr det en sjidlvklarhet for Byggnads att de féretag som arbetar pa svenska
byggarbetsplatser ska vara bundna av kollektivavtal. Dirigenom sékerstélls att de an-
stélldas ritt till goda och trygga anstillningsvillkor. Kollektivavtalet ger ocksa en vig in
for Byggnads granskande arbete.

Begransning av antalet underentreprendrer

Langa och komplexa led av underentreprenorer gor det mojligt att délja bristande arbets-
och 16neférhillanden, vilket kan kapa kostnader f6r projektet pa bekostnad av arbetarna
och de serigsa foretagen. Det finns i dag ménga aktorer, sdsom Europeiska Kommissionen,
Europeiska Arbetsmyndigheten (ELA) och Europaparlamentet som ser nédvindigheten i
att begrinsa antalet led av underentreprendrer, bland annat for att det ska vara mgjligt att
kontrollera villkoren pa en byggarbetsplats. Byggnads anser att underentreprenérsleden
ibyggsektorn ska begrinsas till tva, som huvudregel. Vidare ser vi behovet av en bransch
dir byggforetagen atergar till att i stérre utstrickning arbeta med egen anstélld personal.

Stall krav pa korrekt kompetens

Inom EU har det skapats en marknad for att byggarbetare flyttas runt mellan byggprojekt
i olika ldnder och sitts att utféra arbetsuppgifter de saknar kompetens for. Det skapar
stora risker for arbetarna sjilva och kollegorna i deras omgivning, sérskilt nir det ir fraga
om hantering av farliga &mnen sisom asbest. Genom att bestéllare av byggnadsarbete
stéller skarpa kompetenskrav dr det mojligt att sikerstilla en tryggare arbetsplats, men
ocksa en hogre kvalitet pa slutresultatet. Vidare sékerstéller kompetenskraven att bygg-
nadsarbetarna erhéller ritt 16n, eftersom 16nen baseras pa kompetens och erfarenhet.

Erbjud larlingsplatser

Blickar vi ut 6ver Europa ser vi att bristen pa arbetskraft blir ett allt storre problem inom
byggsektorn. Samtidigt ser vi hemma i Sverige en brist pa ldrlingsplatser vilket far som
f6ljd att de som utbildar sig till byggnadsarbetare inte kan fullf6lja utbildningen och
ta sig vidare till yrkeslivet. Antalet ldrlingsplatser maste oka, vilket kan dstadkommas
genom att bestillare, savil offentliga som privata, stiller det som krav pa sina leveranto-
rer. Genom att stiilla krav pd larlingsplatser minskar bestéllaren dven risken fér oseriosa
aktorer. En lirlingsutbildning i Sverige forutsitter att foretaget har tecknat kollektivavtal,
samt att foretaget i 6vrigt dr ansvarstagande.

Systematiskt arbetsmiljéarbete och anslutning till IDO6
For att undvika oseridsa foretag ar det viktigt att sikerstilla att samtliga aktorer har ett
vilfungerande systematiskt arbetsmiljoarbete samt att de &r anslutna till IDo6.

Samarbeta med Byggnads och framja facklig organisering

Byggnads har god kdinnedom om villkoren pé svenska byggarbetsplatser och Byggnads
bedriver en omfattande granskningsverksamhet. Byggforetagen och Byggnads har i de hir
fragorna rimligen samma intresse och kan i samverkan arbeta for att utestéinga oseridsa
och kriminella aktorer fran den svenska byggsektorn. I det héinseendet ir det dven viktigt
att arbeta for att 6ka Byggnads nirvaro pa byggarbetsplatsen, genom att frimja facklig
organisering. Genom en hog andel fackligt anslutna arbetare skapas en skyddsmekanism
bestdende av medvetna och engagerade medarbetare som kan sl larm nir avvikelser sker.
P4 sé siitt kan oseriGsa aktorer uppmirksammas och héllas ute fran det fortsatta projektet.

TAXOR OCH AVGIFTER

Det dr det hir med gungorna och karusellen. Karusellen i detta fall dr skattesystemet
och skattenivan bade i riket och kommunerna. Ingen vinner val p4 att féresld skatteok-
ningar. En statlig utredare har rent av lagt fram ett férslag om en s kallad “skattebroms”
for kommuner och regioner. Kommuner som hgjer skatten ska f en tredrig straffavgift,
foreslar utredaren.

I stillet kommer gungorna in for att stirka sinande kommunkassor, i form av att avgifter
och taxor hojs. Det smértar ocksd, men leder normalt inte till samma drastiska slutsatser
pa valdagen.
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Ett annat fenomen finns pé riksnivin. Nir myndigheter dr beroende av anslag granskas
de av regering och riksdag ned till minsta detalj. Ar de diremot helt eller delvis avgiftsfi-
nansierade finns ingen motsvarande prévning.

Regeringens Egnahemskommissionér, den tidigare bostadsministern, Stefan Attefall (KD),
har i en delrapport av sitt uppdrag tittat nirmare pa taxor och avgifters betydelse som
broms for i forst hand sméhusbyggandet, men ocksa generellt for nybyggande.

1 princip samtliga myndighetsrelaterade taxor och avgifter pa bygg-och bostadsomréadet
stiger trendmissigt pa ett anmirkningsvért sitt.... En central policyslutsats ir att kon-
struktionen med att en myndighet tillhandhéller en monopoltjénst, sjilv bestimmer taxan
och far behélla intdkterna sjilv dr olamplig. Det tar bort incitamenten till effektivisering av
verksamheten och kan forvéntas leda till h6ga och stigande taxor”, skriver han i rapporten.

Sverige har ett generellt problem med att som land ha bland EU:s hogsta byggkostnader.
Men Attefalls bed6mning &r att kostnaderna ocksa 6kar patagligt genom kommunernas
agerande genom taxor och avgifter.

Kommunerna bidrar ocksa genom underproduktion av byggritter och stor brist pa bygg-
klar mark. Foér smahus i omraden dir en god efterfragan finns driver det upp priserna pa
nyproducerade smihus genom att markkostnaderna blir hoga, finner Attefall. Aterigen
gungorna! Silj marken sa dyrt som mgjligt!

Genom Nils Holgerssonrapporten (som gors av Bostadsritterna, Fastighetsigarna, HSB,
Hyresgistféreningen, Riksbyggen och Sveriges Allméinnytta) gors arligen en samman-
stillning av fastighetséigarens kostnader fér virme, varmvatten, vatten och avlopp, el
och renhéllning.

Taxorna utgor ungefir en tredjedel av de totala boendekostnaderna fér boende i flerbo-
stadshus och har i rapporten beréiknats att uppga till ssmmanlagt cirka 50 miljarder kronor.
Smahusen har storre yta och med fler personer i hushéllet dr forbrukningen per bostad
hogre i smihus én i flerbostadshus. I rapporten riknar man med att totalkostnaden uppgar
till runt 100 miljarder kronor for alla svenska hushall.

For perioden 1996-2022 har konsumentprisindex (KPI) 6kat 40 procent men taxorna i
unders6kningen har sammanlagt 6kat 6ver 110 procent, alltsd mer in dubbelt sd mycket.
Kostnads6kningen for varje enskild del 1dg under tidsperioden 2013-2018 ganska vil
samlat pa 60-80 procent. Okningen mot slutet av perioden beror frimst pa elkostnaden.
Under dren 2000-2024 6kade KPI med cirka 60 procent och taxorna i genomsnitt 6ver
120 procent. Egnahemskommissionéren beskriver det hir som ett “generellt systemfel”.

Unders6kningarna fran Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) av de kommunala byggher-

rekostnaderna visar att iven dessa stiger snabbare in KPI och 6ver tid har gett markant
o6kade byggkostnader.
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Mellan 1990 och 2015 steg tjdnsteprisindex med 70 procent. De kommunala byggherre-
taxorna fyrdubblades under samma period. Mellan 2015 och 2020 steg tjinsteprisindex 7
procent, men byggherrekostnaderna steg med 17 procent.

I en senare KTH-studie, for utvecklingen for 2020-2021, visar att avgiftsspiralen fortsét-
ter. Nér tjansteprisindex 6kade med 0,7 procent 6kade plan-och bygglovsavgifterna med
2,7 procent och VA-anslutningsavgifterna med 3,6 procent.

Det finns dessutom stora skillnader bide mellan och inom lin i kommunernas prissitt-
ning. Det kan skilja uppemot 100 000 kronor for samma avgifter mellan kommunerna.
En uppf6ljning for dren 2021-2024 visar att byggherrekostnaderna stigit 15-30 procent
nér det jamforbara tjinsteprisindexet stigit 11 procent. Ett extremvirde ir elnétsanslut-
ningsavgifterna som 6kat 67 procent.

Samma fenomen finns i de forsta stegen mot byggande - att s6ka bygglov. I en studie gjord
av Villadgarna redovisas kostnaden for att s6ka ett bygglov for en planenlig villa i samtliga
Sveriges 290 kommuner. Kostnaden for bygglov ska bygga pa sjidlvkostnadsprincipen.
Fast ett bygglov i dyraste kommunen Sundbyberg kostar 60 368 kronor, i billigaste At-
vidaberg bara 17 271 kronor. Kostnaden for bygglov for en villa dr i genomsnitt 28 369
kronor i kommunerna.

Statliga myndigheter visar samma monster. Riksrevisionen fann i sin granskning mycket
stora kostnadshéjningar hos Lantmiteriet. De uttalade stark kritik mot avgiftsmodellen
déir myndigheten dr monopolist, far bestimma taxan sjilv och behalla intdkterna.
Samma slutsats drog Statskontoret i rapporten Vem dr det som kor? - Avgiftsbelagd verk-
sambhet i staten (2024):

”Viredovisar dven flera exempel pé att regeringen inte styr avgiftsbelagda verksamheter
lika aktivt som anslagsfinansierad verksamhet, vilket ocksa kan paverka effektiviteten”.

BYRAKRATI OCH TILLSTAND - DYRT FOR BYGGARE OCH BOENDE

Konkurrensverket har dven pekat pa att kommunala tekniska séirkrav fortsatt forekom-
mer, trots att de sedan 2015 enligt plan-och bygglagen ér féorbjudna att stéilla egna tekniska
byggkrav vid planldggning och i detaljplaner. Sirkrav som avviker frin nationella bygg-
regler, som krav pa sirskilda energilosningar eller materialval eller lokala miljékrav som
gar utover nationella regler. Kommunala sidrkrav har linge kritiserats av branschen for
att medféra 6kade byggkostnader.

Tid kan ocksa vara pengar. I 2025 ars Ledtidsindex-rapport skriver branschinitiativet
Bygg i Tid att trots ett kraftigt minskat bostadsbyggande i Sverige fortsitter bade ledti-
derna och kostnaderna fér planering och tillstand att 6ka.

De totala ledtiderna for detaljplan och bygglov i det undersékta kommunurvalet 2025
varierar mellan 3,2 ar (Trollhittan) och 6,8 ar (H6ganés), med ett genomsnitt pa 4,8 ar.

Tidsatgangen har dven 6kat genom att fler instanser enligt lagen ska eller kan séga sitt
i processen. Attefall konstaterar att lagstiftningen i form av strandskydd, Natura 2000,
Miljébalk, miljokvalitetsnormer, riksintressen, biotopskydd, och bullerregler har skapat
en komplex lagstiftning som ofta leder till krav p4 allt fler utredningar och svéra juridiska
avvigningar som alla inblandade ska hantera.

Allménna intressen och sirintressen har stora méjligheter att paverka processerna, men
mekanismerna for att viga samman olika effekter utifran samhéllsekonomiska kostna-
der och intikter dr svaga eller obefintliga. Kommunerna har egna sirintressen som ofta
overskuggar uppgiften att maximera det samhillsekonomiska utfallet och uppfylla de
bostadspolitiska malen.

GENERELL BOSTADSPOLITIK - BOSTADER FOR ALLA

Det finns ett uttalande som stindigt aterkommer i svensk bostadsdebatt: ”Vi vill ju inte ha
social housing”. Ett uttalande som &r nistan lika gammalt som allmidnnyttan och handlar om
ett tidigt vigval. Den sociala bostadspolitiken som den formulerades av den bostadssociala
utredningens forslag 1947 satte mélet att mojliggora “goda bostider till alla, i hela landet”.
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De akuta l6sningarna med de si kallade barnrikehusen pé 30-talet var ett slags svensk
form av social housing. Men bostadssociala utredningen vinde sig mot bostider som
skulle ”utbjudas till ldgre hyror och férbehéllas vissa grupper med lig betalningsfor-
méga”. Segregerande 16sningar for liginkomsttagare skulle undvikas. Barnrikehusen
avvecklades och gick upp i allménnyttan. De produktionsstod och bostadsnormer som
staten inréttade skulle heller inte lingre rikta sig till en bestimd grupp i samhillet, de
skulle precis som barnbidrag, pensioner och sjukférsikring na alla.

Inriktningen av den svenska bostadspolitiken &r att de absolut flesta ska finna en bostad
pa den ordinarie bostadsmarknaden och det gor ocksa de absolut flesta. P4 det viset ér den
svenska politiken, med uppenbara brister, indock en mer inkluderande och mindre utpe-
kande 16sning én att det byggs sirskilda bostéder for ekonomiskt svaga grupper, sa kallad
social housing. Sa varfor lever da fragan om Social Housing idag? Svaret star att finna i
den svenska modellen f6r hyresséttning. I Sverige dr det samma villkor f6r hyresséttning
pé hela marknaden oavsett om det &r en privat, allméinnyttig, statlig eller ndgon annan
slags hyresvird. Det betecknas som en integrerad hyresmarknad, den ir en forutséittning
for den generella bostadspolitiken och den kan inte férenas med marknadsprissittning
av hyrorna. Manga féresprakare for si kallade marknadshyror &r samtidigt 6ppna for
Social Housing. Det blir ndmligen nédvéindigt med Social Housing om ett system med
marknadshyror infors.

Den generella politiken stods av bostadsbidrag och ndgra andra sérskilda 16sningar som
omfattar knappt 5 % av bestandet. Bland dessa kan nimnas Specialbostider som dr bosté-
der for varaktigt boende for éldre och/eller funktionshindrade. Dessa bostider dr foren-
ade med service och omvardnad och omfattas av bistandsbeslut enligt Socialtjinstlagen.
Det finns drygt 150.000 specialbostéider av detta slag och antalet dkar. Till de sirskilda
I6sningarna riknas ocksa sa kallade sociala kontrakt. Kommunen tecknar ett hyresavtal
med en hyresvird, privat eller i allmédnnyttan, och uppliter sedan bostaden i andra hand
till den boende. En malsittning med sociala kontrakt dr att de ska leda till en bostad pa
den ordinarie bostadsmarknaden vilket skedde fér ndrmare 2.000 hushall forra aret.

ALLMANNYTTAN. TILL ALLMAN NYTTA?

Under efterkrigstiden viixte antalet allminnyttiga kommunala bostadsféretag snabbt.
Allméinnyttan fick en dominerande roll i bostadsbyggandet, sirskilt under 1960-talet och
satsningarna i miljonprogrammet forstirkte bilden. Allménnyttan blev den samhilleliga
bostadspolitikens kanske frimsta verktyg.

Mera marknad?

Infor valet 1991 blev fragan om hyressittningen en het fraga. I ett férslag till bostadspo-
litiskt program fran Moderaterna uttalade man sig for marknadshyror. Det mobiliserade
hyresgistrorelsen som i valrorelsen drev en intensiv opinionsbildning mot marknads-
hyror. Trots att det blev en borgerlig regering efter valet 1991 hade Moderaterna redan
under valrérelsen tonat ned sin uppfattning. Bildtregeringen kom i stéllet att genomf6ra
stora forandringar av rintebidragen och subventionerna. Den lit i och for sig gora en ny
oversyn av bruksvirdesreglerna och hyresférhandlingslagen. Utredaren féreslog att all-
minnyttan inte lingre skulle vara férstahandsnorm vid prévning av hyran. I stillet for att
hyran skulle anses oskélig om den var patagligt hogre ville man att den skulle vara oskélig
om den var visentligt hgre. Men nér den ansvariga ministern, som var Birgit Friggebo
under hosten 1991, som tidigare varit féorhandlingschef pa Sabo, (Sveriges allminnytta
numera) sammanfattade léiget i propositionen var det andra tongéngar:

”Pa senare tid har emellertid mérkts en tendens att hyressittningen skett med storre
hinsynstagande till de genomsnittliga hyresgisternas virderingar. Bland annat har de
allminnyttiga bostadsforetagen och hyresgistorganisationerna borjat fista storre vikt vid
ldgesfaktorn én vad som skett tidigare... Bruksvirdessystemet har... i viktiga avseenden
aterfatt den flexibilitet som ursprungligen asyftades.”

Men det som utspelade sig under de kommande dren har &dnd4 kallats ett systemskifte i bo-
stadspolitiken. Beskattningen av boendet, subventionerna till byggande och boende och lane-
systemen togs bort eller fordndrades. Bostadsbidragen krymptes. Man gick fran byggregler
till foreskrifter. Fordndringen inleddes under de borgerliga regeringsiren och kritiserades
hart av Socialdemokraterna. Men efter regeringsskiftet 1994 kom Socialdemokraterna snarast
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att forvalta ssmma foréndring. Detta omfattande systemskifte lever vi fortfarande med. Sys-
temskiftet innebar ocksé nigot annat. Hir 6vergavs tron pé att staten kunde spela en aktiv
roll i bostadspolitiken som sedan 30-talet priglat svensk politik.

Allmannyttan krymper och privata bolag vaxer

Trots att allménnyttan byggde nytt minskade dess andel av bestdndet i svenska flerfamiljs-
hus mellan 2013 och 2024 fran 29,3 procent till 25,5 procent genom utférséljningarna. De pri-
vata hyresvirdarna var linge en sektor som dominerades av mindre bolag, ofta familjedigda.
De tio storsta privata bolagen dger i dag sammanlagt 250 000 hyresbostider. Privata aktie-
bolag star i dag for 24 procent av 4gandet av svenska bostéder i flerfamiljshus, de ndrmar
sig alltsd allménnyttans andel. Pensionskapitalet, oavsett om det ér allmdnna som AP-fon-
derna eller arbetsmarknadsparternas AMF, eller privata bade svenska och utlindska pen-
sionsfonder, har fatt smak pé att dga svenska hyresbostéder. Den gigantiska amerikanska
fondforvaltaren Blackstone genom éigande i Vonovia och de svenska ICA-handlarna som ir
stordgare i Neobo (tidigare Amasten) dr exempel pa denna utveckling.

Bostadspolitik dr generellt ett politiskt omrade som statt pa vént i stort sett i 6ver 30 ar. Men
i motsats till debatten om ombildningar av hyresritter till bostadsrétt i storstiderna har det
inte funnit en motsvarande debatt om att de stora bolagen tar en allt stérre roll i hyresritten.

Ett svenskt exempel pd ”aterkommunalisering” finns dock, i Hjulsta i Stockholm har ma-
joriteten i Stockholms stad stitt bakom en politiskt omstridd affir dir Familjebostider
hosten 2025 kopte 14 fastigheter med 1194 ligenheter av fastighetsbolaget Einar Mattsson.

Utrymmet f6r en aktiv kommunal bostadspolitik har ocksa krympt genom att en del kom-
muner saknar allménnytta. Ett markant inslag i det var nir Nackahem med 6ver 5 000 I4-
genheter sildes ut av den M-styrda kommunen 1996. 13 kommuner saknar i dag allménnyt-
tiga kommunala bostadsbolag eller stiftelser, sex av dem dr kommuner i Stockholms lén.

Kommunernas ansvar krymper

En orsak till den férindrade synen pa allménnyttan och kommunernas roll var férind-
rad lagstiftning. 1993 avskaffades lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Dirmed blev det inte léingre sjdlvklart for en kommun att dga ett kommunalt bostadsfo-
retag. Ett antal bostadsforetag sildes (som Nackahem 1996) till andra dgare medan andra
valde att ombilda delar av bestdndet till bostadsritt. En stopplag infordes for att garantera
allménnytta i olika stadsdelar med motivet att bruksvirdessystemet skulle kunna tillim-
pas. Lagen togs bort nir alliansregeringen tilltridde 2006.

Med den nya bostadspolitiken med affirsméssiga principer” i allménnyttan krivdes mer
eget kapital. Det ldnade kapitalet fick ldnas upp till marknadspris och det egna kapitalet
underkastas en marknadsmissig kalkylrinta motsvarande den bedémda affirsmaissiga
risken. Det gjorde den samlade finansieringen dyrare én forr, med storst skillnad for topp-
finansieringen som maste ske till en marknadsmissig réinta eller med eget kapital. “Afféirs-
missigheten” ersatte sjdlvkostnadsprincipen. Borta var ocksé allmidnnyttans roll som hy-
resnormerande och statens roll som garant for 1anefinansiering med 1aga rintor. Borta var
ocksa mycket avden kommunala markpolitiken, dir kommunerna tidigt kopte pa sig mark
for 1angsiktiga och kommande behov. I stéllet blev den kommunala marken mer en kassako.

De kommuner som silt bolag eller bostéder har ofta skrivit in klausuler i avtalen om att ko-
parsidans privata fgare ska vara langsiktiga och olika krav pé social hinsyn. Det har ofta
stupat ganska tidigt pa bada punkterna. Avkastningskraven i privata eller pensionsidgda
hyresritter paverkar ocksa hyresnivan. I en jaimforelse mellan tva likartade bostadsom-
raden byggda pa 50-talet i ndrfororterna Nacka och Sundbyberg ligger hyresnivan 51 pro-
cent 6ver motsvarande i privatigda Nacka jaimfort med allménnyttan i Sundbyberg. I ett
70-talsomréde ligger den 31 procent 6ver i Nacka jamfért med motsvarande i Sundbyberg.

Det vi ocksd ser ér en koncentration till firre och storre privata hyresaktorer i den ”icke-all-
méinnyttiga” hyresritten, flera storaffirer visar pa det. Sedan 2010 har drygt 65 000 allmén-
nyttiga bostider silts till privatiigda eller pensionsfondsigda fastighetsbolag. P4 tva decen-
nier handlar det om 6ver 100 000 bostéder som gétt fran allménnyttan till privata dgare.
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”Slumomradet mitt i Sverige”, 16d Expressens rubrik efter ett bes6k i Krylbo i Avesta. De
beskrev en boendemiljé med kackerlackor och mégel och hur flyktingar lurats att betala
svart for en ldgenhet trots att ménga stod tomma. Det hela borjade med att det allménnyt-
tiga bolaget i Avesta gjorde stora forluster pa 1990-talet. Bolaget hade hundratals outhyrda
ldgenheter. Losningen blev att riva en del bostéder, och sélja andra. De 711 bostédderna i
Krylbo fick nya dgare 1997. Och nu startade en karusell med hel- eller halvskumma bolag
dér bostiderna vixlade med stindigt nya hyresvirdar.

Utforséljningar av allminnyttiga bostéder var nagot oként tidigare, men forséiljningen
av Nackahem visade att det var méjligt. Den férsta vagen av privata dgare siktade in sig
pé miljonprogramsomréiden, men dé var "renovrikningar” ett oként begrepp. Det var
i praktiken normalt underhall ocksa och de nya svenska, tyska, danska, amerikanska
bolagen hade upptickt en investering med ett stabilt golv - hyresintdkten - som gav bra
vinst om de holl igen pa underhéllet. Miljékontoret i Avesta hade ett tag ett 50-tal irenden
om daliga férhéllanden i bostdderna i Krylbo. Efter tva decennier av misér och dterkom-
mande byten av hyresvird kunde hyresgisterna andas ut 2018 dé fastigheterna fick en
lingsiktig dgare i Landsort Care 4 genom dotterbolaget Krylbohus. ”Utforséljningen av
allménnyttan i Krylbo pa 9o-talet var ett 6desdigert misstag”, skrev oberoende liberala
Avesta Tidnings chefredaktér Gabriel Ehrling Perers d& pa ledarsidan.

De tre storsta bolagen utanfér kommunal dgo, Heimstaden, Vonovia och Willhem, &r i
dag alla storre dn nigot av de kommunala bolagen (om inte G6éteborgs olika kommunala
bolag under Framtiden-koncernen riknas ihop, eller de tre kommunala bostadsbolagen
i Stockholm).

Allménnyttan bestar i dag av 270 kommunala bolag och 28 stiftelser med sammanlagt 843
000 lidgenheter. I mindre kommuner som Mald, Dorotea och Boxholm stir allménnyttan
for 6ver 80 procent av de tillgéingliga hyresbostéderna. I 13 kommuner finns som konsta-
terats inga allménnyttiga bostider.

Hyresreglering eller bruksvardesystem

1917 inférdes for forsta gingen ett hyresstopp i Sverige. Aven under andra viirldskriget
inférdes en hyresreglering. Fast politiker och experter borjade s6ka alternativ till hyres-
regleringen som ségs som stelbent. Det ledde fram till att bruksvirdessystemet blev bi-
rande princip for hyressittningen. Aven i nutida utvirderingar har bruksvirdessystemet
ansetts fungera ganska bra, &ven om utredarna funnit att det krivs en del anpassningar.

Det sé kallade Oxtorgs- eller S:t Eriksmélet som avgjordes sommaren 1999 i Svea hovritt
blev ett principfall som visade pé en del av problemen med att jimféra med allménnyttans
sjalvkostnad.

Tidigare skulle hyresnimnden, vid prévning av hyror enligt bruksvirdessystemet, f6lja
de allménnyttiga bostadsféretagens hyror. Hovriittens domslut 1999 innebar att jamf6-
relseldgenheter i allménnyttan kunde uteslutas vid prévningen om deras hyror kunde
anses vara klart underprissatta. Det allminnyttiga bostadsféretaget Svenska Bostéider
hade beslutat att séinka sina hyror i S:t Eriksomradet i Stockholm, sdnkningar som inte
grundade sig pa ldgre kostnader i omradet, snarare tvirtom. Sinkningarna i Svenska
Bostiders bestind ledde till att hyresgésterna i de privata bestdnden krévde sinkningar
till samma niva i det dd nybyggda Oxtorgsomradet i Stockholm. I hovritten underkéinde
man Svenska Bostéders sénkta hyror som jimférelsematerial. Hyran i S:t Eriksomradet
ansigs ha satts oberoende av kostnaderna for fastigheterna. Enligt hovrétten skulle de
kommunala bolagens hyror bestimmas efter fastighetsekonomiska 6verviganden for att
fa anvindas som jaimf6relsehyror vid en bruksvérdesprovning. I stéllet for en jamférel-
seprévning gjorde hovritten en skilighetsbedémning och hyran faststéilldes utifran det
allménna hyresléget.

Ijanuari 2003 var Sabo, Fastighetsiigarna och Hyresgéstféreningen framme vid en uppgo-
relse om vilka féréindringar i hyressittningen som de ansdg nédvindiga. I 6verenskom-
melsen var utgdngspunkten en oférindrad ordning for kollektiva férhandlingar om hyres-
villkoren, men man ville ha ett antal justeringar i lagstiftningen. De syftade till att undvika
att de h6ga hyrorna i nybyggda hyreshus skulle smitta av sig pa hyrornai idldre hus. Syftet
var ocksé att hyrorna av hyresgésterna skulle uppfattas som mer rittvisa och rimliga. Men
ocksé ge hyresgiisterna storre mojligheter att paverka sin standard och sin hyra.
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Ombildningar av hyresratter

Samtidigt som allménnyttan genom Allbolagen (2) (Se avsnittet om EU och bostadspoliti-
ken) fick nya regler for sin inriktning 6kade andelen bostadsritter bade genom nyproduk-
tion och ombildningar av hyresritter i allménnyttan till bostadsrétter. 1990 var hyresrét-
tens andel av flerfamiljsbostiderna 72 procent, 2010 hade den krympt till 65 procent och
2024 var den 58 procent. Allra tydligast var trenden med ombildningar i Stockholms stad.
Fran en allminnytta som 1990 hade 16,8 procent av ligenhetsbestandet i Stockholm till
7,5 procent 20 ar senare. Fran 28,7 procent i bostadsritt 1990 till 61,7 procent 20 ar senare.

P4 2010-talet tog ett nytt trepartsamarbete for hyresritten fart. De visade pa den ekono-
miska obalansen mellan upplitelseformerna. De efterlyste 14g moms pa bostadshyran,
ROT-st6d till hyresritten, avskaffad fastighetskatt pa hyreshus och skattefria underhalls-
avsittningar. Regeringen tillsatte en statlig utredning - Bostadsbeskattningskommittén
- som ocksi konstaterade att hyresritter var skattemissigt missgynnande jimfért med
dgda bostidder; med ungefir 3 000 kronor i manaden till det igda boendets fordel. Men
ingen regering har gitt vidare med forslagen.

I nyproducerade bostidder finns det sedan 2005 méjlighet att géra avsteg fran bruksvir-
desprincipen genom att férhandla om presumtionshyror. Det innebir, kortfattat, att hyran
for nybyggda ldgenheter siitts hégre dn aktuellt bruksvirde men att hyran presumeras
motsvara vad bruksvirdet ir ett antal r fram i tiden. Det har gjort att det byggs nya hy-
resritter, men till jimf6relsevis hoga hyror.
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Egen hard ar guld vard
Det rader ingen tvekan om vad som &r svenskarnas drémboende i allménhet: sméhus. Att
boivilla, parhus eller radhus toppar alltid svensktoppen nér vi far frigan om hur vi vill bo.

Verkligheten talar dock ett annat sprak. Brist pd mark eller for h6ga markpriser i storsti-
derna, ovilja att ge banklin utanfor storstiderna och pé landsbygden, stegrande priser i
storstiderna som frestar pa privatekonomin, hoga kostnader f6r att bygga nytt och dryga
kostnader for kommunala anslutningar och taxor ir bara nigra hinder i vigen for mangas
husdrémmar.

Smahusbyggandet 1975-2024
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Smihusmarknaden hade mycket hog tillvixt fran 1970 och framét och sig en minskning
forst nir 80-talet ndrmade sig. Avregleringarna av kreditmarknaden pé 80-talet ledde
till en liten uppgang mot slutet av decenniet, fast inte i nirheten av 70-talsnivierna pa
40 000 sméhus per ir. Men fastighets- och finanskrisen pa 90-talet ledde till den djupaste
nedgiangen sedan 60-talet. 2016 - 2023 syntes en uppging, men smahusbyggandet 2024 pa
6 624 fiardigstéllda bostéder var det léigsta pa 24 ar.

Smaéhustillverkarna ér i kris och traingbodda smabarnsfamiljer ser drémmen forsvinna i
fjarran - eller? Jo, visst har det funnits forslag pa 16sningar med bra och atminstone billi-
gare 16sningar. 2013 slog sig ddvarande S-kommunalriden i S6dertilje, Anders Lago, och
Sigtuna, Anders Johansson (numera Sandén) tillsammans med Peab ihop om konceptet
”Johanssonvillan”- med devisen “hela huset for halva priset”. En typvilla pa 100 kvadrat
skulle kosta 1,95 miljoner inklusive tomt, och kommunerna skulle sta for en generds pris-
nivé nir de silde mark.

18 procent av alla svenska sméhus, 326 000 villor, bebos av personer som ir 73 ar eller
idldre, skrev Méklarsamfundet i en rapport. Vilket skulle kunna innebéra att de far jobb
med att silja runt 300 000 villor de kommande decennierna.

Men flyttar inte barnen in om férdldrarna limnar? Nej, svarade Miklarsamfundet: ”Var
analys visar att arvtagarnairegel dr 55-70 ar, har goda inkomster och i hég grad redan bor
ivilla. De dr helt enkelt bade for etablerade och for gamla for att flytta in i foréldrarnas
villa”.

Men om vi skulle bygga fler mindre och anpassade sméhus i nira anslutning till befintliga
villaomraden kunde det locka fler villaboende seniorer att byta bostad tidigare, menade
de. Det skulle ocksd matcha en annan demografisk verklighet - minskat barnafédande
och mindre familjer kan skapa en storre efterfrigan pad mindre hus.

Demografin paverkar pa fler siitt. Stockholms 1dn har sedan 2018 ett negativt inrikes flytt-

netto - fler flyttar frén ldnet till 6vriga Sverige &n som flyttar in. Unders6kningar har visat
att det dr hushall i familjebildande &ldrar som upplever en brist pa limpliga bostéder,
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framf6r allt smahus, som i hog grad flyttar. En studie fran Region Stockholm frin 2020
visade att bara 10 procent av hushéllen hade rad med ett nytt sméhus. Ett mer aktuellt
forslag dr det om Startlin till férstagdngskopare.

Nir sméhusbyggandet de senaste fem dren summeras ir antalet nybyggda sméahus relativt
sett hogst i typiska ”villakommuner” dir det redan dr en dominerande boendeform, som
Bastad, Trosa, Nykvarn, Osteraker, Moérbylanga, Skurup, Lekeberg och Laholm.

Foga forvanande dr de som byggt minst sméhus pé fem &r relativt sin befolkning i hog
grad avfolkningskommuner, men dven kommunen med flest invinare, Stockholm, och
landets till ytan minsta kommun, Sundbyberg.

Bortsett fran alla andra fordelar som de boende i sméhus kan tinkas kinna att de uppnéar
genom att férverkliga sin villadrom, sa finns det ocksé - dtminstone langsiktigt - en eko-
nomisk uppsida.

Statistiken visar att det dr de som bor i dganderitt, och &r i de mest yrkesaktiva dldrarna,
som spenderar minst av sin inkomst pa boendet.

Boendeutgiftsprocent, medianvirde, per hushall, procent efter upplatelseform, dlder hushallsforestandare och ar

30-39 4r: 2015 2017 2020 2021 2024
hyresritt 25,4 25,1 24,3 24,4 253
bostadsritt 18,8 18,2 20,0 17,7 23,9
sganderitt 18,6 19,7 20,0 19,1 253
40-49 ar:

hyresriitt 255 25,9 24,3 23,2 26,9
bostadsritt 18,8 18,7 19,6 17,1 19,5
sganderitt 14,4 15,5 16,5 15,6 18,5
50-59 ar:

hyresritt 253 25,2 23,2 23,0 24,1
bostadsritt 17,5 18,6 17,9 18,0 17,3
sganderitt 14,0 14,4 16,6 14,7 15,2

Skatter

Nagra storre bostadspolitiska initiativ har knappast kommit sedan stora delar av den stat-
liga bostadspolitiken avvecklades pa 90-talet. Samma sak med skattepolitiken, dér hyres-
ritten alltid verkar hamna i strykklass.

Redan for 6ver ett decennium sedan pratade partierna om behovet av en stor skattereform.
Infor valet 2018 hette det att arbetet skulle gd igdng under nista mandatperiod. En skat-
tereform fanns med i S-MP-regeringens Januariavtal med C och L 2019, men inget héinde.
I Tid6avtalet mellan regeringen Kristersson och SD finns enbart skrivningar om att utreda
det kommunala skatteutjaimningssystemet. Det har utretts men inte resulterat i nigon re-
geringsproposition. Nu dr valet 2026 bara ndgra manader bort och dnnu en mandatperiod
har gitt utan en skattereform.

Skattereformen 1990-91 byggde pé en grundliggande struktur som var rationell, minskade
snedvridande effekter och dessutom var begriplig for de flesta medborgare. Sedan dess har
s manga férdndringar i stort och smétt gjorts av olika regeringar att skattesystemet knappt
léingre &r ett "system”. De delar av skattesystemet som nidrmast paverkar boendet, fastighets-
och kapitalbeskattning samt avdragsmojligheter, spir pa formogenhetsklyftor och motverkar
iflera avseenden andra 6vergripande samhilleliga mal.

Sverige behover en skattereform. I vintan pd en sddan kan ett antal angelidgna fordndringar
goras si att beskattning av kapital och fastigheter pa ett béttre sétt stoder en politik for mo-
dernare, trygga och trivsamma bostéder och omraden. Beskattningen ska vara rittvis och
skattemedel ska anviindas dér de gor bist samhéllsnytta. Skattesystemet ska saledes inte ta
ut mycket av de som har jimforelsevis lite for att skiinka férdelar till de som redan har mycket.

Inférande, borttagande eller forindringar av beskattningen paverkar savil individ som
samhélle. Om man till exempel séinker skatten pa bananer kommer priset att sjunka och
de som dger bananer far se virdet pa sitt bananinnehav att minska. Om déremot beskatt-
ningen av fastigheter siinks kommer fastighetspriserna att 6ka och de som éger fastigheter
far se virdet pa dessa stiga.
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De senaste 25 aren har Sverige och stora delar av vistvérldens ekonomier haft l1dga réntor
vilket drivit fastighets- och bostadspriser uppat. Det dr positivt for det ger forutsiittningar
for investeringar i nyproduktion och renoveringar i befintligt bestdnd. Motsatsen, sjun-
kande fastighetsvirden, vore mycket illa. Med 1aga och stabila rintor 6ver tid har vi haft
generellt goda férutsittningar for en sund utveckling av bostadspriserna.

Tyvirr har politiska beslut bidragit till instabilitet och osund prisutveckling. 2008
genomfordes en stor sinkning av beskattningen av privatbostédder genom att den tidigare
fastighetsskatten ersattes av en kommunal fastighetsavgift.

For villor och fritidshus med dganderiitt dr avgiften 0,75 procent av taxeringsvirdet med
ett tak for maximal avgift pa 10 425 kronor ar 2026.

Ett problem med fastighetsavgiften ir att den vanlige villadgaren i Vinnis, med en villa pa
160 kvadrat och virderas till 3 miljoner, betalar lika hg avgift som huségaren i Danderyd,
med ett hus pa 300 kvadrat, virderad till 30 miljoner.

Skattereduktion for rantekostnader

Det som till vardags kallas "rénteavdrag” ir egentligen ett avdrag fran skatt. Det fungerar
s att ett belopp motsvarande 30 procent av lantagarens rintekostnad dras frin dennes
skatt. I teorin ska denna skattereduktion kompensera smahuségarens fér den kapital-
kostnad som kan vara knuten till innehavet av ett sméhus och didrmed till skyldigheten
att betala kommunal fastighetsavgift. Nir den kommunala fastighetsavgiften f6r smahus
ersatte den tidigare fastighetsskatten innebar det en kraftig skattesinkning, men skatte-
reduktionen f6r rintekostnader éindrades inte. Det betyder att det i dagens system finns en
obalans dir skattereduktionen kraftigt 6verkompenserar f6r uttaget av fastighetsavgift.
Reglerna gynnar ocksé de som har hég inkomst eftersom det frimst 4r dessa som kan ta
stora 1dn och kan dra nytta av skattereduktionen.

Vi foreslar att skattereduktionen trappas ner med en procent per ar fran nuvarande
30 procent till 20 procent. Reformen 6kar incitament till sparande genom amortering av
bolan. Férslaget innebir ocksa ett minskat skattebortfall pa minst 12 miljarder kronor ar
tio, berdknat pa skattereduktionen ar 2024.

EU och bostadspolitiken

Sveriges intréide i EU 1995 har haft storre paverkan pé bostadspolitiken #n vad man kunde
forutse da. Medlemskapet i EU har stéllt till problem for den svenska modellen med en
generell bostadspolitik som byggt pa en viss politisk styrning av marknaden i syfte att s
manga som majligt ska kunna f en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden.

En grundldggande utgdngspunkt fér samarbetet i EU &r att skapa en ”fri” marknad f6r varor
och tjinster inom unionen. Det strider alltsd mot grundidén att staten ska intervenera och
subventionera i marknader f6r varor och tjinster. Man kan séiga att statsstod ar férbjudet
om det inte omfattas av undantag. Undantag finns definierade f6r varor och tjinster dér det
dr motiverat av sociala skil och ett sddant &r fér varor och tjinster som omfattas av SGEI
(Services of General Economic Interest). Bostidder kan omfattas av SGEI ifall det handlar
att efter vissa kriterier tillhandah&lla bostider for socialt utsatta och ekonomiskt svaga hus-
hall. Mycket forenklat betyder detta att stod till olika slag av kategoribostéder, till exempel
“socialbostider” (Social Housing) ir tillatet. Detta synsétt star i viss konflikt mot den ge-
nerella inriktning i bostadspolitiken som varit en utgdngspunkt i Sverige sedan 1940-talet.

Under 2005 anmiilde Fastighetsdgarna Sverige till EU-kommissionen for olagligt stats-
stod fran kommunerna till allménnyttan. Det olagliga ansig de bestod i att kommunerna
avstod frén att stilla marknadsmissiga avkastningskrav och att de gick i borgen for bo-
stadsforetagets 1in utan att ta betalt fér det. Ddrmed snedvrids konkurrensen till nackdel
for privata hyresvirdar, menade de. EU-kommissionen krévde att svenska regeringen
skulle férklara sig och Mona Sahlin, dd minister med ansvar for bostadsfragan, tillsatte
en utredare.

2008 presenterade utredaren tva alternativ: 1) att allménnyttan skulle bli som vilket ak-
tiebolag som helst och striva efter vinstmaximering eller 2) bli social housing-féretag som
erbjod subventionerade bostidder for laginkomsttagare. Bada alternativen var acceptabla
enligt EU:s statsstodsregler. Men knappast ndgon, inte allménnyttan genom Sabo och
deras medlemsforetag, kommunerna genom SKL eller den nu borgerliga alliansregering-
ens ansvarige minister Mats Odell ville ha ndgot av de tvé alternativen.
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Nu tog ett arbete mellan frimst Sabo och Hyresgéstforeningen fart och de presenterade ett
forslag som skulle innebéra att allminnyttan kunde fortsétta att erbjuda bostéder at alla.
Det gér att kombinera affirsmissighet och samhillsansvar, menade de. Fastighetséigarna
accepterade ocksa forslaget och drog tillbaka sin anmélan, vilket fick EU-kommissionen
att sldppa fragan. Nagon dristade sig till att beskriva det som en historisk kompromiss”,
det gjordes jimforelser med Saltsjobadsavtalet 1938 och dess betydelse pa arbetsmark-
naden. Riksdagen beslutade 2010 om den nya Allbolagen (2) (som ersétter Allbolagen (1)
fran 2002) och som tridde i kraft 1 januari 2011.

Ilagen hette det att allménnyttiga bostadsbolag ska ”bedriva verksamheten enligt affiirs-
missiga principer”. Ett undantag frin kommunallagens sjidlvkostnadsprincip och fran
forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte. Och att bolagen av sina dgare inte ska ges ndgra
sirskilda fordelar som gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter.
De allménnyttiga bolagens hyresnormerande roll avskaffades och en ny ordning for hy-
resférhandlingarna inférdes.

Men de senaste decenniernas utveckling pa bostadsmarknaderna bland EU:s medlems-
linder har fatt EU-kommissionen att reagera och ett omtinkande tycks ske. I ett uttalande
fran kommissionen i december 2025 slis fast att "miljoner européer kiimpar for att fa en
bostad de har rdid med”. Bakgrunden &r att bostadspriserna och hyrorna har stigit betyd-
ligt mer dn 16ner och pensioner de senaste decennierna. Nu har vi en situation dér fullt
sysselsatta vanliga 16ntagare inte kan fa en bostad till en rimlig kostnad inom ett rimligt
avstind till arbetet.

Mellan 2010 och 2025 steg huspriserna i EU-linderna enligt Eurostat med i genomsnitt
53 procent (Sverige 78 procent) och hyrorna mellan 2010 och 2025 med i genomsnitt 25 pro-
cent (Sverige 32 procent).

Kommissionen beskriver ldget som s allvarlig att det &r ett hot mot demokratin. Kom-
missionen menar att situationen skadar Europas tillvixt, konkurrenskraft, social
sammanhéllning och framtidstro. For att forbéttra situationen har kommissionen pre-
senterat en ”Plan for 6verkomliga bostidder” (European Affordable Housing Plan). Planen
beskriver ett antal atgidrder som dels ger medlemslédnderna 6kade méjligheter att sjdlva
reformera sina bostadsmarknader, dels dtgirder direkt fran olika EU institutioner. Flera
atgirder handlar om att 6ka investeringarna for sdvéil nyproduktion som renoveringar.
En investeringsplattform (Pan European Investment Platform) ska tas fram dér medel i
EU:s budget mobiliseras men dirtill resurser i form av Europeiska Investeringsbanken
(EIB) samt Europaradets bank (CEB). Andra delar i planen handlar om insatser for att
Oka produktivitet och innovationsférméga i byggbranschen. Det finns ocksé forslag om
att reglera och motverka korttidsuthyrning av bostéder.

En atgéird som redan vidtagits dr att kommissionen reviderat statsstédsreglerna genom en
fordndring av reglerna om SGEIL Det innebér lidttnader i statsstodsreglerna som 6ppnar
for medlemsstaterna att ge stod till prisvirda bostidder som inte &r social housing. Fér
Sveriges del betyder det stérre mojligheter att inféra ekonomiskt stéd for nyproduktion
och renoveringar, utan att vi hamnar i konflikt med statsstodsregler. Sverige far béttre
forutsittningar for att driva en aktiv generell bostadspolitik. Den svenska regeringen bor
stiilla sig bakom kommissionens plan for 6verkomliga bostédder och aktivt ta tillvara de
nya mojligheter som planen erbjuder.

Bostadspolitik och forhéllandena pa bostadsmarknaden dr definitionsméssigt inte en
EU-kompetens da fragorna inte dr reglerade i fordraget. Men péaverkan &r édnda stor, till
exempel genom statsstodsreglerna som ber6rts ovan. Det géller sirskilt energi, miljé och
klimatfragor. Det finns ett regelverk om energiprestanda i byggnader som ska framtvinga,
eller stimulera, dtgérder for att minska energianvindningen. Mycket stora investeringar
kommer att behovas for att nd malen.

I EU-sammanhang ir bilden av bostadssituationen bland léinderna ganska splittrad. I de
gamla kommunistléinderna i Osteuropa har boendet i hég grad omvandlats till privat dgda
boenden. Mer 6verraskande dr kanske att hyresboendet i Europa ér mest dominerande i
Schweiz (i och for sig utanfor EU) och Tyskland.
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Nederldnderna beskrevs linge som ett land dér det fanns en bostadsmarknad i balans,
med rent av ett 6verskott bostdder pd 8o-talet. I centrala Amsterdam dessutom med en
“utanfér-boxen-16sning” genom de 2 500-3 000 bostéiderna pa béatar.

Men i senaste valet i oktober 2025 lyfte viljarna fram bostadsfragan som en av valets vik-
tigaste. Valvinnaren det socialliberala D66 lovade rent av att bygga tio nya stéder. Det dr
det ganska tyst om nu, men de héller fast vid det gamla mélet - fran 2021 - om att bygga
100 000 nya bostéider per ar (vilket man inte uppnatt). Nu uppskattas behovet totalt till
400 000 nya bostéider. Lénga tillstindsprocesser, lokala kommunala motstand - enligt
principen ”Bygg, men inte hir” - anses sitta képpar i hjulet, liksom specifika miljokrav
pé byggande.

I Tyskland fors i huvudstaden Berlin en stor debatt om bostadspolitik och hyresrittens
framtid, och till exempel Vonovia, som nu dven genom Victoriahem &r ett av de storsta
privata hyresbolagen i Sverige, har utsatts for hard kritik.

Efter murens fall var den fram till dess delade staden inte s& het. Men manga upptéckte
atti gamla Ostberlin var det inte si svart att hitta en tidigare statligt digd liigenhet till rim-
liga priser. Fast gamla fastighetséigare d6k upp och gjorde anspréik pa husen, och ville fa
ut det mesta genom att sélja vidare. Berlin blev dter huvudstad och staden dtertog ndgon
av statusen som ett europeiskt centrum. De nya privata fastighetséigarna renoverade och
hojde hyrorna. Pa tio ir har hyrorna stigit 70 procent och det har lett till stora protester.
2021 ingick staden ett avtal med de tva storsta privata hyresbolagen Vonovia och Deutsche
Wohnen om att kopa tillbaka 14 750 ligenheter for 2,5 miljarder euro. I stéllet for privati-
sering en dterkommunalisering.

I hostens kommunval i Danmark var bostadsfragan en dominerande friga i frimst K6pen-
hamn. Ménga har pekat pa den gentrifiering som skett i huvudstaden, fran arbetarstad till
en stad for 6vre medelklass. Valvinnare blev Socialistisk Folkeparti, SF, dir Sisse Marie
Welling tog posten som Képenhamns 6verborgméstare. Welling drémmer nu om ett Ko6-
penhamn som bestér av 25 procent dgarbostider, 25 procent bostadsritter och 25 procent
allminnyttiga bostéder. ”Och sedan far marknaden brika om de sista 25 procenten”, har
hon sagt. Fastighetsvirdena och de astronomiska bostadspriserna i huvudstaden pressar
ut "helt vanliga minniskor” fran Képenhamn, menar 6verborgmistaren. Danska reger-
ingen har 6ppnat méjligheten att genom planlagen tillita kommuner att kriva 25 procent
allminnyttiga bostider i nya detaljplaner. I Képenhamn har man héjt budgeten for nya
allminnyttiga bostidder med 20 procent.

Den 6sterrikiska huvudstaden Wien har linge framhéllits som ett undantag i europe-
isk bostadspolitik och man har pratat om *Wienmodellen”. Enligt nationell statistik bor
drygt 80 procent av invanarna i Wien i hyresritt, och ungefir 60 procent av alla hushall
bor i bostédder som &gs av eller idr subventionerade av staden. Av dessa utgor cirka 21
procent kommunala hyreslégenheter som &gs direkt av staden och omkring 20 procent
kooperativa ligenheter som dr byggda av icke vinstdrivande allménnyttiga byggbolag.
Den genomsnittliga hyran i Wien ligger pa cirka 1 390 kronor per kvadratmeter och ar. I
Stockholms stad ligger den genomsnittliga arshyran betydligt hogre, pa cirka 1 630 kronor
per kvadratmeter, for en mindre ligenhet kan den vara 6ver 2 000 kronor per kvadrat-
meter och &r.

En europeisk "byggfriga” av gigantiska matt dr vad som hinder den dag néir Rysslands
anfallskrig mot Ukraina tar slut. Det sargade landet kommer att ha enorma behov av
att bygga nytt och att ridda vad som riddas kan bland det som star kvar i ukrainska
bostadsomréaden.

Mer én 2,5 miljoner bostider har skadats eller forstorts i Ukraina sedan Rysslands
fullskaliga invasion inleddes i februari 2022, vilket motsvarar cirka 10 procent av landets
totala bostadsbestind. Nir de ryska missilerna slutar falla och drénarna slutar attack-
era kommer det behdvas en gigantisk upprustning av landet. I den kan och behéver EU
liksom Sverige och svenska byggforetag och byggnadsarbetare bidra och ta titen.
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Om tillkomsten av denna skrift

Byggnads férbundsstyrelse beslét den 9 juni 2025 att tillsétta en bostads- och samhills-
politisk utredning (BOSAM) med uppdrag att leverera en rapport till kongressen 2026.
For att genomfora uppdraget utsigs en arbetsgrupp och en huvudsekreterare.

ARBETSGRUPPEN

Mikael Johansson, ordférande, Féorbundskontoret
Wilhelm Bertilsson, Region Mélardalen

Martin Hallingstrom Skoglund, Region Skéne
Hans Lindberg, Region Mellannorrland

Anetté Myrvold, Region Sméaland-Blekinge

Bjorn Petersson, Region Sméaland-Blekinge
Henrik Selin, Region Gévle-Dala

Huvudsekreterare
Marten Lilja

Arbetsgruppen har haft tre fysiska moten och diarutéver ett antal moéten digitalt.

Mikael Johansson och Mérten Lilja har haft ett moéte (digitalt) med foretridare for nétverket
”Unga byggare”.

TACK

Fragan om jag kunde ta pa mig uppgiften att skriva en rapport, eller kanske ett program,
om bostadspolitik till Byggnads kongress 2026 var hedrande. Mitt svar blev ja, efter nigra
klarligganden om rapportens karaktir. Den hir skriften ir inte en vetenskaplig utredning,
inte heller en sammanstillning av fackforeningen Byggnads krav avseende arbetsvillkor
eller ndgot sddant. Det dr en berittelse om hur Sverige kan bli ett biattre samhille att leva
och bo i utifran de virderingar, erfarenheter och den kompetens som finns i Byggnads.

Det 4r minga som bidragit med sin tid och kunskap och for detta dr jag mycket tacksam.
Till dessa hor

Stefan Attefall, av Regeringen utsedd "Egnahemskommissionir”
Peter Gerlach, LO-Ekonomerna

Martin Hofverberg, Hyresgistféreningen, Riksférbundet
Anne-Marie Lindgren, Aktuellt i Politiken

Nancy Mattsson, Initiativet Bygg I Tid

Per Spolander, Sveriges Allménnytta

Fredrik Séderqvist, LO-Ekonomerna

Lennart Weiss, BoPol.se

Vilgot Osterlund, Arenagruppen

Det finns sikert fler som borde omnidmnas, jag ber om 6verseende med det.

Stort tack ocksa till Janne Sundling som deltagit i skrivandet och insamlande av
bakgrundsmaterial.

Marten Lilja

ALLAS RATT TILL EN TRYGG BOSTAD | 37



Kallor och annat bakgrundsmaterial

Lort-Sverige Ludvig Nordstrém, 1938

Den nya bostadspolitiken red. Anders Lindbom, 2001

En historia vird att kunna - Vianskrift till Owe Lundewall, 1990, HSB Stockholm
Stockholmskiirlek - En bok om Hjalmar Mehr Bjérn Elmbrant, 2010

Koncernliknande forhallanden i en federation av ekonomiska foreningar
Marten Lilja 1999

En ny social bostadspolitik Socialdemokraterna, 2018

Bostadspolitik 2000 - fran produktions- till boendepolitik SOU 1996: 156
En bostadspolitisk agenda for Sverige Nybyggarkommissionen, 2014
Miljonirsprogrammet Ragnar Bengtsson, Hyresgistforeningen, 2023
Avreglerad bostadsmarknad SOU 1992: 24

Sveriges allméinnytta 75 ar Sveriges allminnytta, 2025

Tva steg framat, ett steg bak ESO-rapport Bostadsmarknaden 1969-2024
Jan Jornmark 2026

Byggarna Gunnar Wetterberg 2025
13 ar med Hjillbobostaden Hjillbobostaden, 2012

Gar det att vinda utvecklingen i utsatta bostadsomraden? Exemplet Navestad/
Ringdansen i Norrképing” Asa Brim4, Linkdpings universitet, 2011

Ligesbild 6ver utsatta omraden Polismyndigheten, 2025
Samhillsbygget Gardsten Tapio Salonen 2021

Improvement districts i Sverige Umed universitet, 2009
Framtidens dldreboende SKL, 2018

Hur vill morgondagens seniorer bo? Diabahs-FOU i Vist, 2018
Kartliggning av hemlosheten 2023 Socialstyrelsen, 2024

Nils Holgerssonrapporten Bostadsritterna, Fastighetsigarna, HSB,
Hyresgistforeningen, Riksbyggen och Sveriges Allminnytta, arlig sammanstéllning

Nationellt ledtidsindex Initiativet Bygg I Tid, Byggf6retagen, Fastighetsigarna

Den kommunala allménnyttan - fyra motségelser och vigval for framtida
bostadsforsorjning Martin Grander, Bostad 2030, 2023

Hyresritt till salu Janne Sundling, Bostad 2030, 2022

Att liigga marknaden tillriitta Bo Bengtsson 2024

Allménnyttan 2024, Underhall och modernisering av bestandet Boverket 2025
Spelet om hyran Janne Sundling, Hyresgistféreningen, 2006

Wienmodellen for unga Clara Schindowski och Pauline Wedepohl, Bostad 2030, 2026
Flere billige almene boliger Indenrigs- och boligministeriet, 2021

Rige bgrn leger best Lars Olsen m fl, 2021

Affordable Housing Plan EU-Kommissionen 2025

HEMSIDOR

Arenagruppen Housing Europe Riksbyggen

BoPol.se HSB SCB

Bostad 2030 Hurvibor.se Seniorval.se
Boverket Hyresgistféreningen Socialdemokraterna
Byggindustrierna Kristdemokraterna Sverigedemokraterna
Centerpartiet Liberalerna Sveriges Allménnytta
EIB (Europeiska LO Vinsterpartiet
Investeringsbanken) Miljépartiet

EU Kommissionen Moderaterna

Fastighetséigarna Regeringen.se
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H6j ambitionen i kommunerna for att fa en stoérre blandning av boende- och dgarformer
iomraden dér det i dag d&r dominans av en boende- och dgarform. Lir av erfarenheterna
fran till exempel Gardsten.

» Infor sirskilda statliga kreditgarantier fér nybyggnation av radhus-, sméhus- och fler-
familjshus i utsatta omraden.

P Statligt stod och program for lokal samverkan mellan lokala fastighetséigare, affirsid-
kare och andra aktoérer. Ta utgingspunkt i erfarenheterna i BID-modellen och andra
lokala 16sningar.

» Ge 6kade mojligheter till nya boendeformer i villaomréaden genom tillgéingliga bostidder
iett plan, pd 60-90 kvadratmeter, till exempel i radhus. Erbjud sidana alternativa bo-
endeformer for smahuségare som tycker de bor for stort eller obekvimt i dag, men vill
kunna bo kvar i ndromrédet.

P Gor en stor 6versyn av skattesystemet, inklusive de delar som omfattar boendet, som
rinteavdrag, fastighetsavgift, momssatser och skattereduktioner som ROT.

» Avskaffa nuvarande ROT-avdrag och infor nytt system for renovering och energieffek-
tivisering av samtliga byggnadstyper, smihus, hyreshus och bostadsrittsféreningar.

P> Forstirk och utoka bostadsbidragen, inte minst med inriktning mot ungdomar och
barnfamiljer.

P Ettstod for investeringar i bostéder for dldre bor dterinféras. Stodet ska ges for ny- eller
ombyggnad av sirskilda boendeformer for dldre och for ny- eller ombyggnad av hyres-
rétter for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden.

P Sitt ett mal for bostadspolitiken om att bygga minst 40 000 bostéider per ar.

P Infor en statlig laneform vid nyproduktion av hyresritter som genom lan till 35 procent
av byggkostnaden reducerar behovet av finansiering med eget kapital i fastighetsbolagen.

P Ge statliga garantier for att forvirva hélften av antalet osalda bostadsriitter efter det att
ett bostadsrittsprojekt fatt slutintyg. Alternativ statliga 1an till projektutvecklaren som
kan finansiera inkop av osilda léigenheter.

» Infor en ”Lex Krylbo”, en ny lag om forvirv av hyresfastigheter for att skydda hyres-
géster mot oseritsa och kriminella aktorer vid 6verlatelser av hyresfastigheter.

» Overvig ett statligt rivningsstdd till redan hért anstringda kommuner som fir hoga
kostnader nir ansvarslosa dgare har 1atit fastigheter forfalla s linge att de utgor ett
sidkerhets- och miljéhot.

» Trappa succesivt ned rinteavdraget, med en procent under tio ar ned till 20 procent.

P Tillsétt en statlig samordnare eller byggkommission som kan ge samlade forslag pa att
minska alla hinder som finns for byggande. Fortsitt Egnahemskommissionérens arbete
med en bredare 6versyn kring fordyrande eller onédiga regler eller orimliga avgifter
och taxor som paverkar alla boendeformer.

P Begrinsa eller forbjud myndigheter som har monopoltjinster att bestimma taxorna
sjilva och behélla intdkterna. All sidan verksamhet bor anslagsfinansieras, 4ven om
avgifter tas in fér kostnaderna.

P Infor statligt beslutade taxor pa sddant som inte har ndgon kommunal variation, till
exempel vissa bygglov.

» Det pagar flera initiativ och utredningar i Sverige som syftar till att begrinsa 6verkla-
ganden for att snabba pa byggprocessen. Ett grundkrav dr att minska myndigheters
overklaganden av andra myndigheters beslut.

» Tafram en heml6shetsstrategi for Sverige som tar sikte pa att hemlosheten ska vara
helt borta pé tio ar alternativt halverad pa fem &r, med inspiration av initiativ som till
exempel Bostad forst.

» Nir det ryska kriget mot Ukraina tar slut kommer det beh6vas en gigantisk upprust-
ning av landet. I den kan och beh6ver EU liksom Sverige och svenska byggforetag och
byggnadsarbetare bidra och kan ta téiten. Det kan ocksa betyda affiirsméjligheter och
sysselsiittning i Sverige.
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