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Forord

Sommarens lagesrapport dyker ner i den svenska bostadspolitikens
mest forsummade verktyg: Bostadsbidraget. Vi kan i siffror visa
exakt hur l&dngt frdn det ursprungliga syftet bostadsbidraget har
hamnat genom att regeringar under manga ar systematiskt avstatt
ifr&n att skriva upp de gransvarden som avgor vem som far bidrag
och hur mycket. Det skifte som agt rum i andra ldnder, exempelvis
England, dar allmdanna produktionsstod har avvecklats till forman
for stod till konsumenterna genom bidrag, har inte skett i Sverige,
dar nedskarningar har traffat badda kategorierna av stéd.

Vi undersdker dven allmannyttans utveckling. Allmannyttan anses
ofta vara det framsta verktyget for forverkligandet av den generella
bostadspolitiken, och finns i den absoluta merparten av landets
kommuner. Efter flera &r dar allmannyttan minskats i absoluta tal
som en foljd av utforsaljningar och ombildningar, 6kar den nu. Men dé&
andra uppldtelse- och dgarformer 6kar mer krymper den i relativa tal
och utgdr nu endast 16 % av den totala bostadsstocken, att jamfora
med 25 % under dess glansdagar i borjan av 90-talet.

Ett Amne under uppsegling ar miljomarkning av flerbostadshus, i takt
med att omstdallningen mot ett mer hdllbart samhdlle intensifieras.
Vi kan har presentera unika siffror for forekomsten av olika typer av
certifieringar samt dess geografiska spridning.

Hyresgdsternas lagesrapport dr en dterkommmande rapport dar

vi presenterar svensk bostadsmarknad ur ett hyresgdstperspektiv.

Vi hoppas att vi med det har numret kan tydliggéra det alarmerande
laget for ndgra av de mest framtradande verktygen vi har for att
bostadsforsorja befolkningen.

Martin Hofverberg
Chefekonom, Hyresgdastforeningen






Bostadsbidraget

Bostadsbidraget har lnge varit en sjalvklar del av det svenska valfdrdssamhdallet.
Det 6vergripande syftet med stodet dr att genom utbetalning av ménatliga bidrag
se till att &ven barnfamiljer och ungdomshushall med lagre inkomster har rédd med
fullvardigt boende (Forsakringskassan, 2023).

Med tanke pé& att mé&nga hushdéll i Sverige har problem med att f& vardagsekonomin
att gé& ihop — ofta pd& grund av hdga boendekostnader — har bostadsbidraget en
mycket viktig roll att spela.

Trots de stora behoven har bidraget kraftigt urholkats dver tid. Fram till 1996 var
bé&de inkomst- och bostadskostnadsgrénser indexerade!, men sedan dess ar
bostadsbidraget i stéllet beroende av proaktiva politiska beslut for att hélla jamna
steg med samhadllsutvecklingen i dvrigt. Dessa beslut har dessvdarre lyst med sin
frénvaro.

Bostadsbidragets urholkning kan till stor del harledas till tvé punkter:

e Utebliven anpassnhing av inkomstgranser har lett till allt farre
stodberdattigade hushdll

e Utebliven anpassning av bostadskostnadsgrdnser har lett till att hdnsyn inte
tagits till 5kande boendekostnhader

En eventuell tredje punkt &r bidragets bristande traffsdkerhet, vilkken leder till
osdkerhet och ménga onddiga aterkrav ndr hushdéll misslyckas med att uppskatta
sina samlade arsinkomster.

Farre hushall far bostadsbidrag
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' Den 6vre bostadskostnadsgrdnsen féljde hyresutvecklingen och inkomstgrdnsen [6neutvecklingen.




Frédn att ha varit ett brett stdd med syfte att hjalpa stora grupper att hantera sina
boendekostnader, har bostadsbidraget alltmer utvecklats till ett allmant konsum-
tionsstod inriktat pé& hushallen med allra svagast ekonomi (Riksrevisionen, 2017).

Detta dr en utveckling som bland annat leder till att méanga hushdéll nekas
bostadsbidrag, trots att de skulle vara i stort behov av ett tillskott for att f&
vardagsekonomin att gé& ihop.

Ett annat satt att uttrycka det pé ar att bristen pdé politisk styrning leder till ett
bostadsbidrag som avvecklar sig sjalvt.

Kort om bostadsbidraget

Bostadsbidraget inférdes redan pd 1930-talet, men fick sin nuvarande form ar
1997. Bidraget ér uppdelat i tvé delar:

e Bostadsbidrag till unga (18—-28 &r)

e Bostadsbidrag till barnfamiljer

Bidragsbeloppet baseras pd en rad faktorer som boendekostnad (hyra), inkomst,
familjesituation och boyta. Mot bakgrund av dessa faktorer avgor Forsékrings-
kassan som utbetalande myndighet om ett hushdll har ratt till stod eller inte, samt
hur stort bidragsbeloppet ska varo?.

Overstiger hushdllets inkomster vissa fastlagda grénser minskas bidragsbeloppet
med antingen 20 (barnfamiljer) eller 33 (ungdomshushdll) procent av den dver-
skjutande delen. Nar bidraget minskats sé& pass mycket att det understiger 100
kronor gors ingen utbetalning. Denna punkt blir darmed en form av inkomsttak.

Tabell 1. Sammanstallning, bostadsbidraget. Kalla: Férsékringskassan

Kategori Nedtrappnings- Maximalt Ovre bostads-
gréns bidragsbelopp kostnadsgrdans

Unga vuxna 41000 kr/ér 1300 kr/man 3600 kr

Unga vuxna,

sammanboende 58 000 kr/ar 1300 kr/man 3 600 kr

Ensamstdende

foralder 150 000 kr/ar - -

Sammanboende

med barn 150 000 kr/ar (75 000x2) | - -

Hushall med 1 barn 3400 kr/man 5300 kr

Hushall med 2 barn 4 200 kr/man 5900 kr

Hushall med 3+ barn 5200 kr/mén 6 600 kr

Figur 1 sammanstaller vilka hushdélls- och sékandetyper det ar som fér bostads-
bidrag i dag. Den absolut stérsta kategorin ar ensamstéende kvinnor med barn.
Darefter foljer sammmansoékande vuxna med barn. Det ér betydligt férre ungdoms-
hushdll som beviljas bostadsbidrag.

For barnfamiljer var i mars 2023 det genomsnittliga bidragsbeloppet 2 811 kronor.
Samma siffra for ungdomshushéll var 953 kronor.

2 For berakningsmodell, se Socialférsdkringsbalken (2010:110), kap. 97.



Figur 1. Mottagare bostadsbidrag efter hushdllstyp, sékandetyp och genomsnittligt bidragsbelopp.
Kalla: Férsékringskassan
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Det ska n@dmnas att ett extra tilldgg inférdes under 2022 f&r att kompensera for
den héga inflationen. Fram till &tminstone juli 2023 fé&r samtliga barnfamiljer detta
tillskott motsvarande 25 % av bidragsbeloppet.

Allt farre stodberattigade hushaill

Eftersom bostadsbidraget trappas ner efter vissa specifika inkomstnivéer dr det
bara en del av alla hushall som kan beviljas stéd. Eftersom lGnenivéin i samhdllet
i regel stiger, méste Aven inkomstgrdnserna anpassas for att inte sjunka i reella
termer. Detta har ddremot inte skett.

Fo&r ungdomshushall har nedtrappningsgrénserna inte anpassats sedan 1997.

For barnfamiljer l&g de stilla mellan 1997 och 2017, innan de stegvis hojdes ndgot
till dagens niva.

Sammantaget innebdr detta att de nedtrappningsgrdnser som galler i dag éar
betydligt lagre an tidigare.



Figur 2. Nedtrappningsgranser som andel av genomsnittlig forvérvsinkomst. Kalla: SCB, Férsdkringskassan
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Figur 2 staller inkomstgréanserna mot medianldnens utveckling. Detta kan ge en
fingervisning om hur mycket nedtrappningsgrdnserna i praktiken har sénkts.
Nedtrappningsgrdnsen for en vuxen med barn motsvarade 70 % av median-
inkomsten 1997, jamfort med 42 % ar 2021.

Effekterna av att inkomstgrdnserna inte har héllit jimna steg med inkomst-
utvecklingen syns tydligt i statistiken éver antal stddmottagare: trots att behoven
ar fortsatt stora och Sveriges befolkning vuxit kraftigt de senaste drtiondena har
antalet hushéll som beviljas bostadsbidrag sjunkit.

Figur 3. Hushall som f&tt bostadsbidrag, andel av alla hushall. Kalla: Férsékringskassan
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Enligt Forsékringskassan beviljades ungefdr 365 000 hushdll bostadsbidrag ér
1997, jamfort med drygt 190 000 &r 2022. Detta innebdér en minskning frén 8,2 till
ungefdr 3,7 procent under samma period, métt som andel av samtliga hushall.

Detta beror helt enkelt p& att det for hushdllen blivit svérare att "kvala in” under de
i praktiken allt lagre inkomstgrdnserna. Bakgrunden till detta dr en brist pd politisk
framforhdélining och anpassning. | skuggan av detta har bostadsbidraget avvecklat
sig sjalvt.

Bostadsbidraget tar allt mindre hansyn till h6ga boendekostnader

Nar hushdllens bidragsbelopp réknas fram ingér dven boendekostnader som en
central faktor. Inom ett visst spann berdttigar hégre boendekostnader dven ett
hdégre bidragsbelopp. Det ursprungliga syftet med detta var att kompensera
hushdéll med hdéga boendekostnader lite extra.

Den &vre bostadskostnadsgrdnsen har emellertid inte heller anpassats till den
faktiska utvecklingen. Eftersom hyrorna har 6kat betydligt sedan slutet av 90-talet
ar vi nu i en situation dar dven genomsnittliga hyror dverstiger den dvre bostads-
kostnadsgrdnsen.

Figur 4. Hyresnivder och bostadskostnadsgrdnser, 1997 & 2023. Kalla: SCB, Férsékringskassan
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Figur 4 sammmanstdller utvecklingen utifrdin tre olika typldgenheter® och visar tydligt
effekterna av den uteblivha anpassningen. Numera betalar de allra flesta stod-
mottagare hyror som ar hdgre dn den dvre gransen, vilket innebdr att de kompen-
seras for en forhallandevis mindre del av de faktiska bostadskostnaderna.

| sammanhanget ar det ocksé viktigt att komma ihdg att ménga hushdll, framfor
allt pé& stdrre orter, betalar hyror som dr betydligt hdgre én béde kostnadsgrdnsen
och rikssnittet. Det tar bostadsbidraget i den nuvarande utformningen alltsé
ingen hansyn till.

3 Bostadskostnadsgrdansen pdverkas ocksd av antal barn i hushdllet. | de tre typldgenheterna bor inga (37 m?),
ett (59 m?) och tvd (102 m?) barn.
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Vem blir dterbetalningsskyldig och med hur mycket?

Bostadsbidraget har l&nge kritiserats Gven for bristande traffsékerhet®. Mycket
av problemet kommer av att hushdéllen sjdlva ska uppskatta sina &rsinkomster.
Det ar utifrdn dessa siffror som bidragsbeloppet sedan berdknas.

For ménga hushall &r det mycket svart att forutse vad arsinkomsten kommer

att bli och denna problematik ar mycket tydlig i Forsakringskassans statistik dver

forvantade Aterkrav.

For sammanboende hushdll var det &r 2021 sé ménga som 48 procent som
forvantades bli dterbetalningsskyldiga. Detta innebdr att ndstan halften av
stddmottagarna kan tvingas betala tillbaka &dtminstone en del av beloppet.
For ensamsdkande mdan och ensamsdkande kvinnor var andelen lagre, men
fortfarande runt en tredjedel. Detta ar cerhért hdga siffror som riskerar att
avskrdcka hushall frén att anséka om bidraget.

Figur 5. Andel &terbetalningsskyldiga bidragsmottagare och genomsnittligt &terkravsbelopp
efter hushdllstyp. Kalla: Férsékringskassan
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De genomsnittliga &terkravsbeloppen dr mellan 6 000 och 10 000 kronor f&r de

Genomsnittligt aterkravsbelopp, kr

olika sdkandetyperna och det ska till&iggas att ménga hushdéll i dag helt saknar
kontantmarginaler fér sddana ofdrutsedda kostnader. Aterkraven kan visserligen

delas upp, men det &r uppenbart att konsekvenserna kan bli férédande for
familjer som redan vander pd varje krona for att f& vardagen att gé ihop.

4 Bostadsbidraget ingick i den statliga utredningen "Traffsdkert” (SOU 2021:101). Har féreslogs att beslut om

slutligt bostadsbidrag tas lGpande varje mdanad i stdllet for prelimindra beslut som sedan stdms av mot
beslut om slutlig skatt for hela kalenderér. Férslaget fran utredningen har inte lagts fram.
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Md&nga mdste betala tillbaka bostadsbidraget

2021
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tillbaka

Bostadsbidragets urholkning i praktiken — tre exempel

Eftersom inkomstgrdnserna inte har anpassats i takt med inflation och l&neut-
veckling ar det allt fler hushall som faller utanfér ramarna — trots att de egentligen
skulle vara i behov av bostadsbidrag for att f& ekonomin att gé ihop.

| graferna nedan visas hur den har utvecklingen ser ut i praktiken, exemplifierat for
tre olika hushéill.

Utgdingspunkten inom varje kategori dr en inkomstnivé som berdattigar fullt bostads-
bidrag, varefter inkomsterna dkas med jamna steg om 300, 1 000 respektive 2 000
kronor for att folja vad som hdnder med bidragsbeloppet.

Den punktade linjen motsvarar genomsnittliga utgifter for hyra samt levnads-
kostnader enligt Konsumentverkets riktlinjer. Den streckade linjen visar motsvarande
matt i nyproduktion®.

Exemplen utgdr fréin tre olika hushaill:

1. Ungdomshushdll (student) i hyresrdtt, 37 m?
2. Ensamstdende férdlder med ett barn, hyresrdtt 59 m?

3. Sammanboende férdldrar med tvd barn, hyresrdtt 102 m?

Den hyresnivé som anvands dr genomsnittshyran for 2022, plus 2023-Ars genom-
snittliga hyreshdjning = 107,5 kr/m?

For nyproduktion ar hyran 157,6 kr/m?.

Berdkningarna gérs med hjalp av Forsakringskassans egen tjanst Kassakollen.
Det tillfalliga tilldgget motsvarande 25 % av det ursprungliga beloppet ar inrdknat.

> Nyproduktion definieras hdr som hyresrdtter uppférda mellan 2011 och 2020.

dfo\
&

33 000 kronor.

Det ar maxtaket for
vad en familj med

2 barn och 2 vuxna
far ha i inkomst innan
skatt. Darefter

gdr de miste om
bostadsbidraget.
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Exempel 1:

Nar det gdller studiemedel ar det bara 80 % av bidragsdelen som réknas som
inkomst i Férsdkringskassans kalkyl. Detta betyder att en student kan fé& fullt CSN
och ha en liten inkomst p& knappt 1 000 kronor i manaden utan att det p&verkar
bidragsbeloppet. Utgdngspunkten dr dérmed en samlad inkomst pé& 10 993 kronor
per ménads, vilket berdttigar till fullt bostadsbidrag om 1300 kronor.

Detta rdcker inte for att betala en genomsnittlig hyra och levhadskostnader enligt
Konsumentverkets riktlinjer.

Stiger bruttoinkomsten (ex. l&n fr&n arbete) pdverkar det direkt bostadsbidragets
storlek. Forst vid en bruttoinkomst om 3 350 kronor i mé&naden utdver studiemedel
klarar studenten i exemplet att técka kostnaderna fér det allra mest grundldggande,
som hyra och mat. D& har bostadsbidraget sjunkit till 500 kronor.

Okar inkomsten till 4 850 kronor férsvinner bostadsbidraget helt. D& téicker inkomsterna
visserligen det allra mest nédvéndiga, men eftersom det helt saknas marginaler
blir varje oférutsedd utgift trots det svér att hantera.

Med en genomsnittlig hyra i nyproduktion récker pengarna pé denna nivé inte till
ens det mest basala (streckad linje).

Figur 6. Studenthushaill.
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* Student med fullt CSN. Nettoinkomst innefattar l&n och studiemedel.

Eftersom en nedtrappning av bostadsbidraget sker redan vid en inkomst om
41 000 kronor kan en ovantad inkomstdkning dessutom snabbt leda till &ter-
betalningsskyldighet. Detta har framhallits som forklaring till varfér ménga
ungdomar tvekar att ens soka stédet (Frodén, 2020).

¢ Utslaget over ett &r, studiemedel ges normalt sett bara under ldrosdtets terminer.
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Exempel 2:
Den typiska mottagaren av bostadsbidrag dr en ensamstéende férdlder.

Vid en bruttoldn motsvarande 12 000 kronor i mé&naden kan hushdéllet beviljas fullt
bostadsbidrag. Efter skatt (inklusive barnbidrag) saknas dé& knappt 4 500 kronor for
att kunna tdcka genomsnittliga utgifter for hyra och andra nédvandigheter.

For att nd denna basnivd krdvs i stdllet en bruttoldn motsvarande 21 000 kronor,
men dd& har bostadsbidraget redan sjunkit kraftigt, till 2 000 kronor.

Figur 7. Ensamstdende fordlder med ett barn.
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* Tot. nettoinkomst innefattar l6n och barnbidrag.

Bor hushdllet i stallet till genomsnittshyra i nyproduktion krdvs en bruttolon pé
28 000 kronor i mé&naden for att tdcka genomsnittliga utgifter. D& har bostads-
bidraget trappats ner till 250 kronor, for att déarefter forsvinna helt.

Nettoinkomsterna (inkl. barnbidrag) réicker da till det allra mest basala, men
marginalerna ar s& sma att oférutsedda kostnader riskerar att f& stora
konsekvenser.

Sannolikt finns det ménga familjer i Sverige som skulle behdva bostadsbidraget
men inte f&r det. Detta gdller framfor allt i storstadsomrédena dér hyror i
nyproduktion eller p& andrahandsmarknaden kan vara mycket hogre an riks-
snittet. P& grund av de ldga riktvardena for hyra kompenseras hushdllet inte alls
for hdgre hyresnivder.

14



Exempel 3:

Sammanboende férdldrar har rétt till bostadsbidrag, men eftersom den samman-
lagda inkomstgrdansen dr densamma som for ensamstéende fordaldrar” ar det
bara en mycket liten grupp som kan ta del av bidraget utan att slé i inkomsttaket.
Dessutom goér nedtrappningen att bostadsbidraget forsvinner redan pé en
inkomstnivé& som inte pd l&nga vagar racker for att tdcka ens de allra mest basala
utgifterna.

Figur 8. Sammanboende par med tvé barn
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* Tot. nettoinkomst innefattar 16n och barnbidrag.

Det fulla bostadsbidraget kan beviljas pé en inkomstnivé motsvarande 12 000
kronor brutto, sammanlagt fér bada féraldrarna. Aven efter barn- och bostads-
bidrag saknas pd den hér nivan knappt 18 000 kronor fér att tdcka genomsnittliga
kostnader for hyra och andra grundlédggande behov.

Vid en sammanlagd bruttoinkomst p& 33 000 kronor per ménad foérsvinner

bostadsbidraget helt, trots att hushdallet har ett underskott p& ndstan 6 500 kronor

i forhallande till uppskattade kostnader for hyra och andra nédvandigheter.
Vid genomsnittlig hyra i nyproduktion ér det ndstan 12 000 kronor som saknas.

| praktiken innebdr detta att det blir mycket svért for sammansdkande att beviljas
stdd och det blir hdr uppenbart hur bostadsbidraget missar mdalet att hjalpa
barnfamiljer att fé& ihop det ekonomiska pusslet.

" Bidragsbeloppet prévas separat mot respektive vuxens inkomst, men nedtrappningsgrénsen ér 75 000
i stallet for 150 000 som gdller for ensamstdende.
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Allmannyttan

Nar allmdannyttan var som storst i mitten av 90-talet omfattade den néstan 900 000
bostdder runt om i Sverige. Darefter féljde en period av stora férsaljningar vilket
medfdrde att besténdet snabbt krympte. Sedan ungefar tio &r tillbaka véxer allman-
nyttan igen, men trots detta krymper dess andel av bostadsmarknaden kontinuerligt.

Lan med flest kommundagda hyresratter

—=
0oo —
ooao
Storst andel Lagst andel
Gdavleborgs lan 241 % Jamtlands lan 12,8 %
Orebro l&@n 21,9 % Vasternorrlands lan 131 %
Vastra Gétalands lan 19,0 % Skéne lan 13,8 %
Kronobergs ldn 18,4 % Sédermanlands lan 13,9 %
Vdasterbottens ldn 18,2 % Stockholms lan 141 %

Allmdannyttan vaxer, men utgor en allt mindre del av
bostadsmarknaden

Enligt SCB har det allmannyttiga best&ndet vuxit med ungefdr 12 000 bostdder
sedan 2013, frédn 822 000 till 834 000 bostdder. Samtidigt har dess andel av den
totala bostadsstocken krympt med ungefdr 1,5 procentenheter, fréin 17,7 till
16,2 procent. | flerbostadshus stér de allmdnnyttiga bolagen fér 26 procent av
bestéindet, jamfort med 29,3 procent &r 2013.

Figur 9. Allmdannyttans nyproduktion av bostdder och andel av totalen. Kalla: SCB
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Detta beror till stor del p& att allmdnnyttan stér for en allt mindre del av den
totala nyproduktionen, vilket syns tydligt i figur 9. Sedan bdrjan av 90-talet har
allménnyttans andel av nyproduktionen sjunkit frédn en kortvarig toppnotering p&
knappt 30 procent till 10 procent i dag.

Utvecklingen mot en mindre andel allmannytta ar till skillnad fréin tidigare alltsé
inte primdrt driven av storskalig forsaljning, utan beror snarare pd att de allman-
nyttiga bolagen inte héller jdmna steg med det privata bostadsbyggandet.

Hur situationen kommer férdndras i en miljé med hdgre réntor &terstdr att se,
men pd sikt riskerar allmdannyttan att marginaliseras om nyproduktionen inte kan
hdanga med utvecklingen pé bostadsmarknaden i dvrigt.

Stora geografiska skillnader

De allmdannyttiga bostdderna ar inte jamnt férdelade dver landet, utan det finns
betydande skillnader mellan landets olika delar. Allmdnnyttans andel av besténdet
ar som storst i Gavleborgs lan, dar ndstan var fidrde bostad ar allmdannyttig.

I J&mtlands lan, ddremot, dr det bara ungefér 13 procent av bosté&derna som
raknas till allménnyttan

Hogst andel Lagst andel

Gavleborgs lan 241 % Jamtlands lan 12,8 %
Orebro l&n 219 % Vasternorrlands l&n 131%
Vastra Gotalands lan 19,0 % Skéne lan 13,8 %
Kronobergs lan 18,4 % Sédermanlands lan 13,9 %
Vdasterbottens lan 18,2 % Stockholms l&n 141 %

Att allmannyttan utgdr en allt mindre del av bostadsmarknaden ar ddremot
en bred trend. Sedan 2013 har allmé&nnyttans andel krympt i alla Sveriges lan.
Som allra mest har allmd@nnyttans andel minskat i:

Gotlands lan, -5 procentenheter (19,3 % - 14,3 %)
Vdasterbottens ldn, -3,8 procentenheter (22 % > 18,2 %)

Kronobergs lan, -3,3 procentenheter (21,8 % > 18,4 %)
Orebro lan, -3 procentenheter (24,9 % > 21,9 %)
Norrbottens lan, -2,8 procentenheter (19,8 % > 17,1 %)

P& kommunnivé ar skillnaderna én tydligare. Medan vissa kommuner har stora
allmdannyttiga bestédnd motsvarande dver 30 procent av bostadsmarknaden,
saknas pd andra hdll denna typ av bostdder helt. | dag ar det totalt 14 kommuner
som inte kan erbjuda n&gra allmannyttiga bost&der till invénarna. N&stan halften
av dessa aterfinns i Stockholms &né.

8 Vissa kommuner dger ddremot bostéder genom aktiebolag som inte dr allmannyttiga



Boverkets bostadsmarknadsenkéat (BME)

Den arliga bostadsmarknadsenkéten ger en inblick i kommmunernas férehavanden
gdllande allmdannyttan. Har redovisas bland annat statistik dver bestéindets
utveckling och vilka aktdrer som kdper de bostader som sdljs.

Med fokus pd de fem senaste &ren?® kan det sammanfattningsvis ségas att:

o ..det pd riksnivé byggs fler allmdnnyttiga bostdder an det sdljs/rivs. Samtidigt ar
det f& kommuner som kan uppvisa ndgra storre eller ihdllande dkningar

o ..det allménnyttiga bestédndet i m&nga kommuner forblir oféréndrat eller
minskar

e ..detsdlts mellan 2 och 7 000 bostader per &r och privata fastighetsbolag éar
de huvudsakliga kdparna.

Ett positivt bestdndsnetto, men sdllsynt med stérre dkningar

Enligt kommunernas egen rapportering via BME har det pé riksnivé varit positiva
nettoférandringar de senaste fem &ren — bade for varje enskilt &r och perioden
som helhet. Detta innebdr helt enkelt att det tillkommer fler allmannyttiga
bostader dn det sdljs eller rivs, vilket gor att besté&ndet vaxer.

Sett till den senaste femdarsperioden sé& dr det 180 kommuner som har sett det
allmdannyttiga bestédndet vaxa. Samtidigt dr dkningarna i ménga fall mycket
blygsamma: i 121 av de 180 kommunerna motsvarade den totala dkningen farre
an 100 bostader. Féga forvénande var det i Stockholm, Goteborg och Malmé som
de stdrsta dkningarna skedde.

Trots att det allmdnnyttiga bestédndet vuxit p& ménga héll de senaste fem éren
ar det enligt BME bara 17 kommuner som kan stoltsera med en ihdllande dkning,
det vill sdiga en dkning varje enskilt &r. Bland dessa &terfinns igen Stockholms
kommun, Goéteborg och Malmg, men dven mindre kommuner som Tingsryd,
Ljusdal och Vannas.

Med tanke p& det mycket stora behovet av (allmannyttiga) bostéder och tidigare
forsaljningar i férskt minne ar det positivt att besténdet nu véxer. Daremot ar det
viktigt att &terigen padminna om att denna tillvéixt inte nédvéndigtvis racker for att
bibehdlla allm&nnyttans aktuella marknadsandel, framforallt inte p& orter dar
nyproduktionen dr hog rent generellt. Undantag ar exempelvis Malmé och Lund
dar allménnyttans andel enligt SCB vuxit ndgot de senaste fem éren.

? BME 2023, 2022 och 2021, 2020 och 2019 d.v.s. data gdllande 2022, 2021 och 2020, 2019 och 2018.
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| mdnga kommuner trampar allménnyttan vatten

Trots att det p& mdnga hélli landet tillkommer nya allmé&nnyttiga
bostdder dr det samtidigt ett faktum att best&nden antingen
inte forandras eller till och med krymper i mé&nga kommuner.

Det finns flera t&nkbara anledningar till att best&ndet inte vaxer:
i vissa kommuner dr efterfrégan inte tillréckligt stark, och i andra
finns det helt enkelt ingen allmannyttig verksamhet dverhuvud-
taget. Darutdver finns det naturligtvis ocksé& kommuner ddr det
egentligen finns ett stort behov av allmdannyttig tillvaxt, men

ddr andra projekt prioriteras eller nyproduktionen éverlag hélls
mycket l&g av ideologiska skal (Bengtsson, 2023).

Sammanlagt dr det 56 kommuner ddr besté&indet antingen varit
oférdndrat eller minskat varje &r de senaste fem éren. | denna
grupp ér mindre landsbygdskommuner dverrepresenterade,
men de fér ocksd sdllskap av en rad Stockholmskommuner,
varav flera ingdr i den grupp som helt saknar allmé&nnyttiga
bostader.

Privata fastighetsbolag storsta koparna

Figur 10. Kommuner med
oféréndrad eller negativ besténds-
utveckling de senaste fem dren.

Enligt kommunernas egna uppgifter ar det privata fastighetsdgare som ar de | | |

huvudsakliga kdparna nar allmannyttiga bostader sdljs och de har de senaste

fem dren stétt for mellan 65 och 85 procent av sélda bostader.

Figur 11. S&lda allmdannyttiga bostdder efter kdparkategori. Kalla: BME
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Forsaljning till de boende genom omvandling till bostadsrdtt ar den ndst stérsta
kategorin, men med en betydligt ladgre andel. Det ska dessutom ndmnas att denna
typ av forsdaljning framst férekommer i Stockholmskommunerna, vilket &terspeglar
bdde kommunledningarnas preferenser och bostadsréttens popularitet i huvud-
staden. En mindre del anges av kommunerna som "dvrigt” och kan innebdra allt
frén att detaljerna kring forsdljning inte ar klara, till att bostdder sdls till dotter-
bolag, eller privatpersoner fér omvandling till &ganderdtt.

De privata fastighetségarnas intresse for allmannyttiga bostéder bekraftar att
hyresrdatter fortsatt ses som en sdker investering med chans till god avkastning.
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Miljomarkning av bostadshus

Omstdallningen till ett gréonare och mer héllbart samhdlle berdr i stort sett allt vi
gor, konsumerar och producerar. De senaste éren har dven boendets miljdpdverkan
agnats allt mer uppmarksamhet. Detta syns bland annat i ett snabbt dkande
intresse for miljomarkning av fastigheter och bostader.

Miljdcertifiering av byggnader &r i dag inget myndighetskrav, utan sker frivilligt
genom en rad olika privata system. Négra av de i dag mest vanligt férekommande
ar Miljdbyggnad, Svanen och GreenBuilding.

Innehéllet i de olika méarkningarna skiljer sig &t och vissa &r mer heltdickande an
andra, men generellt sett syftar de till att sdkerstdlla l&g energiétgéng och en god
innemiljé samt undvika anvéndandet av skadliga byggmaterial.

B&de Svanen och Swedish Green Building Council® (SGBC, som har hand om bl.a.
Miljobyggnad och GreenBuilding) redovisar statistik dver antalet mdarkningar éver
tid. | nuldget ar det just Miljdbyggnad, Svanen och i betydligt lagre utstréckning
GreenBuilding som framst anvands for att miljomarka bostadshus.

Vad innebadr miljocertifieringarna?

e Miljdbyggnad: En mdarkning utformad for svenska forhéllanden och svensk
byggpraxis. Sammanvagning av 16 olika aspekter avseende allt frén energi-
Atgdng till luftkvalité och ljusinsldpp. Finns i tre olika betyg: brons, silver och guld.
Administreras av SGBC. (SGBC, 2022b).

e Svanen: Precis som Miljébyggnad bygger en Svanenmdrkning p& en samman-
vAgning av en rad faktorer som strdcker dver flera omréden. Bland annat ska
markningen sdkerstalla en l&g energidtgéng och fokus pd miljdvanliga material och
en bra innemiljo. Det ska dessutom finnas tydliga drift- och skotselinstruktioner
till forvaltaren, for att bibehdlla den gréna profilen dver tid (Svanen, u.é., 2011).

e GreenBuilding: Certifiering som framst riktar in sig pé& l&g energidtgdng och
energieffektivisering. Ursprungligen var markningen en del i ett EU-samarbete
(2004-2014) och hanterades fréin 2010 i Sverige av SGBC. GreenBuilding ar
under avveckling p& grund av satsningar p& andra certifieringssystem.

(SGBC, 2022q, 2023).

Snabbt 6kande intresse for miljomarkta bostadshus

Sedan bdérjan av 2010-talet har intresset for miljomdarkta bostadshus dkat mycket
snabbt. Statistik fr&n bdde Svanen och SGBC visar att det for 10-15 &r sedan bara
fanns enstaka bostadshus med né&gon av de ovan ndmnda certifieringarna. Fréan

2017/18 6kade sedan antalet mycket snabbt och i dag kan de rdknas i tusental.

0 ]deell forening som grundades ar 2009 av 13 féretag och organisationer. | dag éver 400 medlemmar frén
samhdaillsbyggnadssektorn. www.sgbc.se
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Okar markant.

22



Utvecklingen syns tydligt i figur 12, som visar det totala antalet sedan 2010.

For Svanen redovisas antal projekt! medan SGBC for statistik dver antal hus/
fastigheter®. | figuren visas datan darfor pé olika axlar, men jémfdrelsen visar en
tydlig gemensam trend.

Figur 12. Miljomérkta hus och projekt dver tid (ackumulerat). Kélla: SGBC; Svanen
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| nuldget ar det svart att forutspd hur utvecklingen for just dessa miljécertifierings-
system kommer utvecklas framdver, men med tanke pd klimatfr&gans vikt kan vi
bara utgd frén att allt fler bostéder och bostadshus kommer att miljocertifieras.

Vilka bostdader och bostadshus certifieras?

B&de Svanen och de SGBC-system som uppmdrksammas hér erbjuder certifiering
av séval sméhus som flerbostadshus. Det finns ddremot skillnader i hur fordelningen
ser ut. Enligt statistik fr&n Svanen rér en majoritet av alla markningar smdahus.

For SGBC:s system ar forhdllandet det omvanda, med en stor majoritet av fler-
bostadshus.

Sett till flerbostadshusen dr det dessutom intressant att jamféra upplételse-
formerna med varandra for att se om det finns ndgra betydande skillnader mellan
hyrt och &gt boende®.

1 den tillgangliga datan redovisas dven antal huskroppar och boendeenheter. Ddremot finns det har
betydande osdkerhet och fokus ér darfér pd antalet projekt. Ett projekt kan motsvara en eller flera
huskroppar/boendeenheter.

2 P& grund av vissa oklarheter har ett mindre antal fastigheter rensats bort och figuren &terspeglar darfor
inte SGBC:s statistiksida 1:1.

B Tillgangliga data frén Svanen innehdller information om upplételseform. Det gér inte datan fran SGBC
och detta har darfor manuellt kontrollerats med hjdlp av 6ppna kdllor. Fastigheter dar uppldtelseform inte
kunnat faststdllas har exkluderats.
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Av samtliga SGBC-markta flerbostadshus dr det en majoritet, nérmare bestémt
57 %, som anvands for hyresratter. For Svanen ar det déremot en tydlig majoritet
bostadsratter bland flerbostadsprojekten.

Sett Sver tid ser vi att fordelningen mellan upplételseformer varit mer jamn for
SGBC-certifieringarna, medan skillnaderna varit stdrre bland Svanen-projekten.
Framforallt var det under &ren 2020 till 2022 en stor majoritet bostadsrdttsprojekt
bland Svanens certifieringar. Samtidigt ska det noteras att det rér det sig om
forhallandevis smdé volymer och forhdllandena kan framdver komma att skifta.

Figur 13. Certifierade hus (SGBC) efter upplé&telseform och &r. Kalla: SGBC
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Figur 14. Certifierade projekt (Svanen) efter uppldtelseform och &r. Kalla: Svanen
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Den geografiska spridningen

En stor del av SGBC:s och Svanens miljocertifieringar gdller hus och fastigheter i
de tre storstadsregionerna.

Tabell 2. Sammanstdallning, bostadsbidraget. Kalla: Férsékringskassan

Kommuner

med certifiering | Stor-Stockholm* | Stor-Géteborg* | Stor-Malmé* | Totalt*
Svanen | 152 25% 1% 9% 45 %
SGBC 93 29 % 14 % 12 % 55 %
Totalt 168 27 % 13 % 1% 51%

* Andel av certifieringar

For Svanen var 45 % av certifierade projekt beldget i ndgot av de Figur 15. Miljscertifieringar efter l&n.
tre storstadsomrddena och for SGBC var motsvarande siffra 55 %.
Svanens certifieringar ar alltsé ndgot mer utspridda éver landet,
vilket ocksd& framgdr av det faktum att de dr representerade i
betydligt fler kommmuner (152) &n SGBC:s certifieringar (93). Detta
hdanger sannolikt ihop med den stdrre andelen smdéhusprojekt.

Slés Svanen och SGBC:s mdarkningar samman kan ungefdr
halften av alla hus/projekt kopplas till storstadsregionerna,
samtidigt som drygt fyra av tio kommuner véntar pd sitt forsta
certifierade projekt. For l&dnen ar monstret ungefdr detsamma,
med en stor majoritet av certifieringar i Stockholm, Skéne och
Vastra Gotaland.

Det ska tilldggas att en stor majoritet av mdarkningarna ror (
nyproducerade hus/projekt, vilket naturligtvis innebdr att den
geografiska spridningen &terspeglar var det produceras ménga
nya bostéder rent generellt. | ménga kommuner dr nyproduktionen
mycket l&g och det ar darfér inte sarskilt férvénande att ocksé
antalet miljocertifieringar ar lagt. Figur 15 visar férdelningen av
certifieringar i absoluta termer, med tydlig koncentration kring
de tre storstadsomrddena.

Antal certifieringar som andel av nyproduktionen ger en betydligt
jémnare geografisk profil, men l&n som Uppsala, Stockholm och
Skéne placerar sig dndd hogt.
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