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 Boverket 

Förord 

Att få fram fler bostäder som kan efterfrågas av hushåll med låga inkoms-
ter framstår som en av de största utmaningarna på den svenska bostads-
marknaden. Till skillnad från de flesta andra länder har vi i Sverige valt 
att inte ha någon särskild sektor på bostadsmarknaden som vänder sig 
direkt till resurssvaga hushåll. Den här rapporten syftar till att ge en över-
sikt över hur den sociala bostadssektorn fungerar i några andra europe-
iska länder. Boverket vill på så sätt bidra med kunskapsunderlag inför 
åtgärder i syfte att bättre tillgodose behovet av bostäder för hushåll som 
har svårt att efterfråga en bostad på marknadens villkor. 

Materialet har tagits fram av en arbetsgrupp på Boverket bestående av 
Justina Bacinska, Hans Jonsson, Assar Lindén, Hans-Olof Karlsson Hjort 
och Johan Kihlberg samt Ulrika Hägred, som varit projektledare och 
redaktör för rapporten. Även Roger Gustafsson och Ingrid Birgersson har 
bidragit. 

Boverket tackar Martin Lindvall, Fastighetsägarna, Magnus Hammar, 
Hyresgästföreningen samt Ulrika Sax och Jörgen Mark-Nielsen, SABO, 
för värdefulla synpunkter på materialet.  

 

Karlskrona juni 2016 

Peter Fransson 
Avdelningschef 
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Sammanfattning 

Denna rapport ger en översikt över hur den sociala bostadssektorn – den 
del av bostadsmarknaden som betecknas som social housing – fungerar i 
övriga Europa, med fokus på sex utvalda länder. Syftet är att bidra med 
kunskapsunderlag inför åtgärder i syfte att bättre tillgodose behovet av 
bostäder för hushåll som har svårt att få en bostad på marknadens villkor.  

Materialet visar tydligt att ”social housing” inte är en klart definierad 
lösning på samma väl avgränsade problem. Det finns ingen entydig, ge-
mensam definition av detta begrepp utan varje land har utvecklat sin mo-
dell. Ibland flera modeller, som används parallellt eller i olika delar av 
landet. I de länder vi tittat närmare på går den sociala bostadssektorn un-
der beteckningar som kan översättas med allmännyttiga eller allmänna 
bostäder (Österrike och Danmark), bostäder med måttlig hyra, överkom-
liga eller prisrimliga bostäder (Frankrike och England), socialt bostads-
byggande (Tyskland och Nederländerna), medlemsbostäder (Österrike) 
och ibland, i till exempel England och Österrike, kommunala bostäder. I 
jämförande forskning och i EU-sammanhang blir alltihop social housing, 
vilket för övrigt ofta även gäller den svenska allmännyttan. Ändå är för-
utsättningarna ganska olika i olika länder.  

Tablån på nästa sida ger en – ytterligt förenklad – sammanfattning av 
förutsättningarna för den sociala bostadssektorn i de valda länderna uti-
från de teman som behandlas i rapporten. Sektorns omfattning varierar 
från över 30 procent av det totala bostadsbeståndet i Nederländerna till 
knappt sex procent i Tyskland. Aktörerna kan vara stiftelser, som i Ne-
derländerna och England, kommuner eller kommunägda företag, som i 
till exempel Frankrike, hyresgäststyrda kooperativ, som i Danmark och 
Österrike eller privata icke-vinstdrivande eller till och med kommersiella 
företag, som i England respektive Tyskland. Ofta förekommer flera orga-
nisationsformer parallellt. I Nederländerna och England är det radhus 
som dominerar, i de andra länderna mestadels flerbostadshus. 

Mix av finansieringsformer 
Finansieringen löses med en varierande mix av offentliga lån, kredit-
garantier och investeringsstöd. Lägre markpris och driftsstöd förekommer 
också, liksom statliga satsningar på renovering och upprustning av befint-
liga bostäder. Den sociala bostadssektorn blir alltmer självförsörjande, 
med privata lån som en viktig finansieringskälla. En annan generell ten-
dens är att det offentliga stödet går över från stöd till ”tegel och murbruk” 



 

 

Tablå 1. Några nyckelfaktorer när det gäller utformningen av den sociala bostadssektorn 

 Nederländerna Österrike Danmark England Frankrike Tyskland 

Inhemskt begrepp för 
den sociala sektorn 

Sociale Woningbouw Gemeindewohnungen 
och Genossenschafts-
wohnungen 

Almene boliger  Social housing eller 
council housing 

HLM (Habitation à 
loyer moderé) 

Sozialer Wohnungsbau 

Andel av hela  
bostadsbeståndet 
respektive av  
hyresmarknaden 

30 % (2015) 
68 % 
 
 

23 % (2013) 
58 % 

22 % (2015) 
51 %  

17 % (2014) 
46 % 

 16 % (2014) 
42 % 

6 % (2015)  
10 % 
Kontinuerlig utfasning 
 

Vilka som i huvudsak 
tillhandahåller soci-
ala bostäder 

Bostadsstiftelser Kommunala hyresvär-
dar och bostadskoope-
rativ 

Kooperativa bostads-
föreningar (bolig-
afdelinger) 

Privata aktörer (bo-
stadsstiftelser och 
privata sociala hyres-
värdar) samt kommu-
nala hyresvärdar 

Kommunägda eller 
privata, icke-
vinstdrivande bostads-
företag 

Kommunala bostadsfö-
retag, kooperativa 
bostadsorganisationer 
och privata hyresvärdar 

Vanligaste  
hustyper 

Småhus (enfamiljshus, 
radhus och parhus) 
och lägre flerbostads-
hus 

Flerbostadshus Flerbostadshus Småhus (enfamiljshus 
och radhus) 

Flerbostadshus Flerbostadshus 

Målgrupp Låg- och medel-
inkomsthushåll 

Låg- och medel-
inkomsthushåll, högt 
inkomsttak 

Alla, men kommunal 
anvisningsrätt till minst 
25 % av lediga bostä-
der 

Utsatta grupper Låg- och medel-
inkomsthushåll 

Låginkomsthushåll 

Målgruppens  
avgränsning 

Inkomsttak som inklu-
derar 44 % av hushål-
len 

Inkomsttak som inklu-
derar 60–80 % av hus-
hållen 

Ingen avgränsning,  Behovsprövning utifrån 
nationella och kommu-
nala kriterier 

Inkomsttak, tre nivåer, 
den högsta inkluderar 
ca två tredjedelar av 
hushållen 

Nationell reglering av 
inkomsttak, som del-
staterna kan frångå 

Huvudsakliga  
subventioner 

Kreditgarantier Offentliga lån Offentliga lån, kreditga-
rantier 

Investeringsstöd, lägre 
markpris, renoverings-
stöd 

Offentliga lån, kreditga-
rantier, lägre markpris, 
drifts- och renoverings-
stöd 

Offentliga lån, kreditga-
rantier, lägre markpris, 
renoveringsstöd 
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till konsumtionsstöd, huvudsakligen bostadsbidrag. Österrike är det enda 
landet som fortfarande ger mer stöd till den sociala bostadssektorn än till 
hushållens boendekostnader. I den mån utbudssubventioner fortfarande 
används handlar det mindre om investeringsstöd och mer om förmånliga 
lån och kreditgarantier samt lägre markpriser. Någon variant av reducerad 
moms och/eller fastighetsskatt finns i alla länder i urvalet utom Neder-
länderna. 

Den gängse bilden stämmer inte alltid 
Den sociala sektorn består ofta av statligt subventionerade bostäder, re-
serverade för hushåll med begränsade inkomster och förvaltade av aktörer 
med ett allmännyttigt syfte. Men vi visar här att i Nederländerna är sek-
torn i stort sett självfinansierad, att varken Danmark eller England har 
några inkomstgränser för de boende och att de sociala bostäderna i Tysk-
land ofta förvaltas av kommersiella fastighetsägare.  

Sett över hela Europa är det visserligen vanligast att det finns ett inkomst-
tak för vilka som får flytta in i en bostad i den sociala sektorn, men mål-
gruppen kan ändå omfatta även medelinkomsttagare. I Nederländerna 
omfattas 44 procent av hushållen, i Frankrike två tredjedelar och i Öster-
rike har upp till 80 procent av hushållen möjlighet att söka bostad inom 
den sociala sektorn. 

En annan iakttagelse är att de studerade länderna alla har en förhållande-
vis omfattande reglering av bostadsmarknaden och då inte enbart den 
sociala sektorn utan det gäller även förutsättningarna för den övriga hy-
resmarknaden. Åtminstone fyra av länderna i urvalet har en någon form 
av reglering av hyressättningen i det privata beståndet. 

Bilden av ”social housing” som stigmatiserat boende i betonggetton 
kommer också på skam. I Österrike och Nederländerna, där man erbjuder 
subventionerade bostäder till rimliga priser för en visserligen avgränsad 
men bred grupp av befolkningen, har den sociala sektorn aldrig betraktats 
som en lågstatuslösning för fattiga; tvärtom utgör den en integrerad och 
ansedd del av bostadsmarknaden. 

Ett verktyg i stadsutvecklingen 
I alla länderna undviker man idag att bygga storskaliga bostadsområden 
som domineras av subventionerade bostäder och strävar i stället efter att 
blanda upplåtelseformer ner på kvarters- och ibland på fastighetsnivå. 
Subventionerade bostäder kan användas för att bidra till mer mångfasette-
rade och levande stadsdelar med en allsidig sammansättning av hushålls-
typer och yrkesgrupper. 
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Olika modeller men samma utmaningar 
Men en social bostadssektor är inget mirakelmedel. Det är slående att 
även om förutsättningarna skiljer sig åt vad gäller regelverk, aktörer och 
institutionellt ramverk för den sociala bostadssektorn, så verkar alla län-
der kämpa med ungefär samma utmaningar: En generell bostadsbrist i 
tillväxtområdena och i synnerhet ett behov av fler bostäder som kan efter-
frågas av låginkomsthushåll, parat med ökande svårigheter att klara bo-
stadsförsörjningen för särskilt sårbara grupper. Samtidigt som man mär-
ker en ökande efterfrågan på överkomliga bostäder från bredare grupper 
av hushåll i mer normala inkomstlägen. 

Att utbudet av subventionerade bostäder inte ökar i samma takt som be-
hovet medför att kostnaderna för bostadsbidragen ökar och att den sociala 
bostadssektorn på många håll tenderar att i allt högre utsträckning inriktas 
på mer resurssvaga hushåll. 

Prisrimliga bostäder en ny delsektor 
Medelinkomsthushållen tenderar att hamna mellan stolarna och i vissa 
länder, som England och Frankrike, har man valt att skapa en delsektor 
som ska tillhandahålla prisrimliga lägenheter för hushåll med något högre 
inkomster. Man talar om, affordable housing respektive logement in-
termédiere. I Tyskland finns en diskussion om Bezahlbares Wohnen. 

Ökad privatisering 
Åtstramningar i de offentliga finanserna och neddragna subventioner till 
bostadsektorn bidrar till att den sociala sektorn tenderar att minska. En 
tendens i flera av EU-länderna är också att kommunernas inblandning 
avtar. Byggande och förvaltning överlåts till privata aktörer, till exempel 
icke vinstdrivande bostadsföretag eller stiftelser.  

Såväl möjligheter som svårigheter 
Bakom denna studie hovrade frågan om det även i Sverige skulle behövas 
en social bostadssektor, i betydelsen subventionerade bostäder för hushåll 
med begränsade inkomster. Materialet ger inget entydigt svar utan för-
stärker intrycket av att det finns såväl fördelar som nackdelar och att det 
är många delfrågor att ta ställning till i sammanhanget. Rapporten avslu-
tas med ett antal punkter som i någon mån sammanfattar slutsatser som 
kan dras utifrån de olika ländernas erfarenheter vad gäller möjligheter 
och fördelar respektive svårigheter och risker, samt saker som framstår 
som angelägna att överväga inför ett eventuellt införande av en social 
bostadssektor i Sverige.
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Inledning 

Syfte och avgränsningar 
Det är brist på bostäder i de flesta kommuner i Sverige och många av 
dem som behöver bostad har låga eller mycket låga inkomster. Att få 
fram fler bostäder som kan efterfrågas av hushåll med begränsade in-
komster framstår som en av de största utmaningarna. Till skillnad från de 
flesta andra länder har Sverige valt att inte ha någon särskild sektor på 
bostadsmarknaden som vänder sig direkt till resurssvaga hushåll; vi har 
inte velat reservera vissa bostäder enbart för låginkomsthushåll. Den här 
rapporten syftar till att ge en översikt över hur den sociala bostadssektorn 
fungerar i några andra europeiska länder; som ett kunskapsunderlag inför 
ställningstaganden till bostadspolitiska åtgärder i syfte att bättre tillgo-
dose behovet av bostäder för hushåll som har svårt att efterfråga en bo-
stad på marknadens villkor. 

Avgränsningar 
Med den sociala sektorn avser vi här den del av bostadsmarknaden som 
anses ha ett särskilt ansvar för hushåll med begränsade resurser, det som i 
internationell litteratur och statistik betecknas som social housing. En del 
länder subventionerar även ägda bostäder, utan att dessa för den skull 
räknas till den sociala sektorn. Det går vi inte in på här. Bostadssociala 
åtgärder som ligger utanför den egentliga bostadsmarknaden, som här-
bärgen eller sociala andrahandskontrakt för hemlösa har vi inte heller 
beaktat. 

Rapporten bygger på studier av sex EU-länder, som är någorlunda jäm-
förbara med Sverige när det gäller bostadsstandard och ekonomiska för-
hållanden och som alla har en väl etablerad social sektor på bostadsmark-
naden: Nederländerna, Österrike, Danmark, England, Frankrike och 
Tyskland. De presenteras i ordning efter storleken på den sociala bostads-
sektorn. 

Med hänsyn till avsatt tid och budget för projektet baseras rapporten hu-
vudsakligen på skriftliga källor, mestadels sådana som finns att tillgå via 
nätet. Tonvikten ligger på aktuella internationella rapporter med ett över-
gripande och jämförande perspektiv på bostadsfrågor i olika länder, kom-
pletterat med landsspecifika publikationer samt faktauppgifter från intres-
seorganisationer, myndigheter och respektive lands statistikproducent. I 
viss utsträckning har även de lagtexter som styr verksamheten studerats. 
Kompletterande information har inhämtats via mejl och telefonkontakter 
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med kontaktpersoner i respektive land. Det har däremot inte funnits möj-
lighet att göra studiebesök eller att träffa berörda aktörer i länderna. 

 
 
”Am Tivoli”, känd Gemeindebau i Wien från 1920-talet. Foto: IBL 

Social housing och den sociala bostadssektorn 
Med ”den sociala bostadssektorn” avses i denna rapport den del av bo-
stadsmarknaden i ett visst land som anses ha ett särskilt ansvar för hushåll 
med begränsade resurser och som i internationella sammanhang benämns 
social housing. Att entydligt definiera detta begrepp låter sig inte göras; 
det saknas en officiell internationell definition och skillnaderna i tillämp-
ning är betydande. Bostadspolitik ingår inte i EU:s så kallade kompetens-
område och det finns – ännu så länge – ingen definition av social housing 
på EU-nivå. Något vi återkommer till i Del III i rapporten. 

Begreppet Social housing är dessutom i Sverige starkt negativt laddat, 
vilket talar för att undvika använda det i en svensk kontext. Problemet är 
att det inte finns något riktigt bra begrepp på svenska som motsvarar det 
engelska social housing. En rak översättning landar på ”sociala bostäder”, 
men housing är ett betydligt vidare begrepp än ”bostäder”. Det kan stå för 
”boende” i vid bemärkelse eller ”bosättning” och även ”bostadsförsörj-
ning”. Man kan nog också hävda att attributet social på engelska uppfatt-
tas bredare än det svenska ”social”. Medan social på engelska ofta an-
vänds i betydelsen ”samhälls-” eller ”samhällelig”, kopplas det svenska 
begreppet oftare till sådant som socialtjänst eller sociala problem. Vi har 
alltså här valt att i stället tala om ”den sociala sektorn på bostadsmark-
naden” eller ”den sociala bostadssektorn”. 
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Det som oftast – men inte alltid – utmärker den sociala sektorn är att bo-
städerna: 

• är offentligt subventionerade, i syfte att hålla nere boendekostnaderna, 

• fördelas enligt särskilda regler, ofta till hushåll med begränsade in-
komster och 

• förvaltas av aktörer med ett allmännyttigt syfte. 

Men som framgår av den här studien finns det faktiskt undantag från alla 
dessa kännetecken. 

Nyckelbegrepp 
Ord, benämningar och uttryck på respektive originalspråk skrivs med 
kursiv stil. Raka översättningar till svenska av landsspecifika begrepp är 
Boverkets egna. 

Den sociala bostadssektorn eller ”den sociala sektorn (på bostadsmark-
naden)” motsvarar här det som i engelskspråkiga källor benämns social 
housing. Ibland används i stället begreppet ”subventionerade bostäder”, 
se nedan. Alternativt används den beteckning som gäller i respektive 
land, på originalspråk eller i rak översättning till svenska. 

Subventionerade bostäder är den i EU-sammanhang officiella svenska 
översättningen av social housing, vilket är problematiskt, eftersom den 
sektor i Sverige som social housing jämförs med inte är subventionerad. 

Prisrimliga bostäder avser här bostäder som ibland ingår i den sociala 
sektorn men som är något dyrare att bo i och som riktar sig till hushåll 
med något högre inkomster. I engelska texter står det affordable housing, 
i Frankrike talar man om logement intermédiaire och i Tyskland om be-
zahlbahres Wohnen. Liknande begrepp, som förekommer i den svenska 
debatten, är ”överkomliga” eller ”åtkomliga” bostäder.  

Residualisering är en term som används av forskare för att beskriva en 
utveckling av den sociala sektorn där målgruppen blir allt snävare av-
gränsad till de fattigaste och mest utsatta hushållen. 

Ibland används landsbeteckningarna för de studerade länderna. Nederlän-
derna: NL. Österrike: AT, Danmark: DK, England: EN, Storbritannien 
UK, Frankrike: FR och Tyskland: DE.   
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Disposition och innehåll 
I Inledning redogörs för syfte, avgränsningar, metod och källor. Här för-
klaras också vad som avses med ”den sociala bostadssektorn” i förhål-
lande till begreppet ”social housing” och andra nyckelbegrepp.  

Del I innehåller en presentation av den sociala bostadssektorn i de valda 
länderna, land för land. Beskrivningen avser fastighetsägare och institut-
ionellt ramverk, målgrupp och kriterier för fördelning av bostäderna, hy-
ror och andra villkor för de boende, bostädernas utformning och kvalitet 
samt finansiering och subventioner. Ambitionen är också att belysa sek-
torns utveckling och aktuella frågor i respektive land. 

Del II är tematisk och behandlar i tur och ordning olika aspekter av den 
sociala bostadssektorn, som sammanfattande reflektioner över förutsätt-
ningarna i de valda länderna. Jämförelser görs med situationen i Sverige 
och med genomsnittet för alla EU-länder, ibland även med enskilda andra 
länder.  

I Del III diskuteras begreppet och företeelsen social housing mer teore-
tiskt och i förhållande till hur den aktuella diskussionen kring den sociala 
bostadssektorn förs i ett europeiskt sammanhang. Här finns också en ge-
nomgång av hur den sociala bostadssektorn förhåller sig till EU:s stats-
stödsregler och en jämförelse mellan länderna i urvalet när det gäller hur 
man hanterat den frågan. 

Till sist Avslutande reflektioner över vad studien visat och ett försök att 
i punktform sammanfatta möjligheter respektive svårigheter med en soci-
al bostadssektor samt faktorer som skulle behöva övervägas vid ett infö-
rande av någon sådan modell i Sverige.  
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Del I. Den bostadssociala sektorn i 
respektive land 

Här beskrivs hur den sociala sektorn på bostadsmarknaden är uppbyggd 
och fungerar i sex EU-länder. De är valda utifrån att ekonomiska och 
sociala förutsättningar är jämförbara med Sveriges och att de alla har en 
sedan länge etablerad och väl utvecklad social sektor på bostadsmark-
naden. Jämförelser görs ibland med den svenska allmännyttan, som i in-
ternationella sammanhang ofta betraktas som en motsvarighet till den 
sociala sektorn i andra länder. 

Tablån på nästa sida ger en överblick över befolkning och ekonomiska 
förhållanden i de länder som ingår i studien. Danmark är med knappt 5,7 
miljoner invånare ett av de minsta länderna i EU medan Tyskland är det 
största, följt av Frankrike. Österrike är jämförbart med Sverige i storlek 
medan Nederländerna, trots sin ringa yta, har ungefär dubbelt så många 
invånare. I alla länderna ligger bruttonationalprodukt per invånare, lik-
som genomsnittliga hushållsinkomster, väl över genomsnittet för EU-
länderna. När det gäller hushållens inkomster ligger Tyskland lägst och 
arbetslösheten där är lägre. Frankrike har jämförelsevis låg sysselsätt-
ningsgrad och hög arbetslöshet. I Storbritannien är andelen relativa fat-
tiga nästan lika hög som EU-genomsnittet. 
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Tablå 2. Befolkning och ekonomiska förhållanden år 2015 eller 2016 (*) 

  Nederländerna Österrike Danmark  Storbritannien Frankrike Tyskland Sverige EU 28 

Antal miljoner invånare 16,9 * 8,6 * 5,7 * 64,9 * 66,4 * 81,2 * 9,7 * 508,5 * 

BNP, euro per capita  40 100 * 39 100 * 46 900 * 39 100 32 200 37 100 * 45 300 * 28 700 * 

Medianinkomst, euro per konsumtionsenhet 20 891 23 260 * 27 861 20 584 21 199 19 733 27 120   15 777 

Medelinkomst, euro per konsumtionsenhet 23 190 25 958 * 31 108  24 120 24 612 22 537 28 886  18 062 

Sysselsättningsgrad, procent av befolkningen  
15-64 år 

74,1 * 71,1 * 73,5 * 72,7 * 63,8 * 74.0 * 75,5 * 65,6 * 

Arbetslöshet 6,9 * 5,7 * 6,2 * 5,3 * 10,4 * 4,6 * 7,4 * 9,4 * 

Relativ fattigdom** 16,3 19,2 * 17,6 26,1 21,5 22,5 18,2 24 

 
källa: Eurostat  
*) år 2016 
**) andel av befolkningen som har mindre än 60 procent av medianinkomsten  
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Subventionerade bostäder från 1980-talet, Nederländerna. Foto: Ton Koene.  
  
Nederländerna 
I Nederländerna kallas denna sektor Sociale woningbouw, dvs. socialt 
bostadsbyggande. Från början en filantropisk verksamhet, som så små-
ningom övergick i ett statligt subventionerat byggande av bostäder. Syftet 
var och är att upplåta bostäder till personer som inte har möjlighet att 
självständigt köpa eller hyra en bostad. Tre av tio bostäder i Nederländer-
na hör till den sociala bostadssektorn, vilket gör den till den relativt sett 
största i Europa1. Sektorn består av icke vinstdrivande woningscorpora-
ties, eller bostadsstiftelser. Tidigare har det även funnits kommunala bo-
stadsföretag samt icke-vinstdrivande institutioner som hyrt ut specialbo-
städer som student- och äldrebostäder, men åtminstone de förra har över-
låtits till bostadstiftelserna.2 

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
De första bostadsstiftelserna bildades i mitten av 1800-talet som ”före-
ningar till förmån för Amsterdams arbetarklass”: Vereeniging ten beho-
eve der Arbeidersklasse te Amsterdam. Den offentliga inblandningen 
startade först på 1900-talet, i och med 1901 års bostadslag, Woningwet.3 
Bostadsstiftelserna fick nu statligt stöd för att bygga och förvalta bostäder 
om de gjorde det utan vinstintresse. De kom att spela en stor roll i att 
klara bostadsförsörjningen efter andra världskriget, då bostadsbristen var 
stor. På grund av att bostadsstiftelserna fått så stora statliga stöd och sub-
ventioner har de varit starkt kopplade till centralmakten, till exempel har 
                                                 
1 Nederländska regeringens hemsida. 
2 Sax, 1994, Bostäder i Europa, s. 14, 22. 
3 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.4 Sax 1994, Bostäder i Europa, s. 10, 14f. 
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de inte själva kunnat bestämma hur mycket de skulle bygga, något som 
dock förändrades under 1990-talet.4   

En del i avregleringen av den nederländska bostadsmarknaden var Nota 
Heerma eller Heerma Memorandum, vilket var ett förslag från statssekre-
teraren Enneüs Heerma som genomfördes 1989 och som introducerade ett 
nytt perspektiv på den sociala bostadssektorn i förhållande till staten. 
Staten skulle ta ett steg tillbaka till förmån för kommuner, bostadsbolag 
och andra aktörer – ett betydelsefullt steg mot de sociala bostadsstiftel-
sernas självständighet. 1995 års ”bruteringsoperatie” innebar en ”kvitt-
ning” – brutering på holländska – av sektorns utestående skulder till sta-
ten i utbyte mot indragna stöd från staten till sektorn. Detta för att minska 
det framtida behovet av statliga subventioner, men också för att ge de 
sociala bostadsstiftelserna en finansiellt mer självständig ställning gente-
mot regeringen.5 6 

En revidering av bostadslagen år 2011 innebar en mer strikt uppdelning 
mellan sociala och kommersiella hyresvärdar, där de sociala hyresvärdar-
na hädanefter ska rikta sig mot grupper med lägre inkomst.7 

Bostadsmarknadens huvuddrag 
Nästan 56 procent av alla bostäder i Nederländerna är äganderätt. Den 
sociala sektorn, dvs. bostadsstiftelserna, står för cirka 30 procent av 
bostadsmarknaden medan den privata hyressektorn bara omfattar 14 
procent.8  

Figur 1. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i Nederländerna 2015 

 

Källa: Cijfers over Wonen en Bouwen 2016 
 

                                                 
4 Sax 1994, Bostäder i Europa, s. 10, 14f. 
5 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.  
6 Sax, 1994, Bostäder i Europa. 
7 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
8 Statistik på Nederländska regeringens hemsida. 
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I storstäderna har bostadsstiftelserna en betydligt större del av bostäderna. 
I Amsterdam har dock den sociala sektorns andel minskat från hela 63 
procent 2011 till 57 procent 2015, huvudsakligen beroende på att bo-
stadsstiftelserna säljer av lägenheter ur beståndet.9 

Fastighetsägare och institutionellt ramverk 
År 1990 fanns det cirka tusen sociala bostadsstiftelser i Nederländerna 
men år 2014 hade antalet minskat till 363, till följd av sammanslagningar 
för att effektivisera verksamheten. De enskilda bostadsstiftelserna har i 
genomsnitt cirka 6 600 bostäder men det varierar från bara några få till 
bortåt 80 000 bostäder.10 

Nya villkor för bostadsstiftelserna 
En parlamentarisk utredning har nyligen lett fram till en ny bostadslag, 
Woningwet 201511, som reglerar bostadsstiftelserna verksamhet och som 
bland annat innebär följande:12  

• Bygga överkomliga hyresrätter: Bostadsstiftelserna bör fokusera på 
sin huvuduppgift: att bygga bostäder för människor med låg betal-
ningsförmåga.  

• Strikta regler för kommersiella projekt: Stiftelserna ska hålla sina 
samhälleliga verksamheter separerade från sina kommersiella verk-
samheter. Detta för att förhindra att stiftelserna går in i kommersiella 
projekt som om de går fel drabbar hyresgästerna. 

• Resultatavtal med kommunen och hyresgästerna: Kommuner och hy-
resgästorganisationer får mer inflytande över styrningen av stiftelser-
na, bland när det gäller antal bostäder som ska byggas varje år. 

• Oberoende tillsyn: Ett nytt oberoende tillsynsorgan upprätthåller till-
synen över bostadsstiftelserna. 

• Hyresgästrepresentation: Hyresgästernas organisationer får nominera 
minst en tredjedel av medlemmarna i styrelsen. 

• Lämplig fördelning: Bostadsstiftelser måste fördela 80 procent av sitt 
bestånd av bostäder till överkomliga priser till hushåll med inkomst 
under en viss inkomstgräns.  

                                                 
9 Global Tenant, IUT April 2016 
10 Cijfers over Wonen en Bouwen 2016. 
11 Woningwet 2015, www.woningwet2015.nl. 
12 Nederländska regeringens hemsida. 
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• Statsstöd: Statligt stöd till bostadsstiftelser beviljas endast under 
strikta villkor. 

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
En stor del, runt 75 procent, av hyresmarknaden i Nederländerna utgörs 
av sociala bostäder. Bostadsstiftelserna riktar sig numera huvudsakligen 
till de hushåll som ligger under bostadsbidragsnormen, som för närva-
rande (år 2016), ligger på 35 739 euro om året. Ytterligare tio procent ska 
fördelas bland hushåll med en årsinkomst på upp till 39 874 euro och 
resterande tio procent kan hyras ut utan någon övre inkomstgräns.13 Se-
dan den 1 januari 2016 har en ny regel införts: Varje bostadsstiftelse 
måste också se till att åtminstone 95 procent av de bostadssökande hus-
håll som har rätt till bostadsbidrag erbjuds en bostad med en hyra under 
en viss maximal hyra. Maxhyran för 2016 är knappt 711 euro i måna-
den.14 Det motsvarar cirka 6 530 svenska kronor i månaden i kallhyra15. 
Till det kommer kostnader för uppvärmning, elektricitet, vatten och lo-
kala skatter och avgifter, i genomsnitt i storleksordningen 200–225 euro i 
månaden16. 

Hyresgäster i både den sociala och den privata bostadssektorn har möj-
lighet att få bostadsbidrag om de har en inkomst som är lägre än en angi-
ven nivå. Inkomstgränser för bostadsbidrag är 22 100 euro för enpersons-
hushåll, 30 000 euro per år för flerpersonshushåll under pensionsåldern 
och 30 050 euro per år för flerpersonshushåll över pensionsåldern (år 
2016).17  

Det är den taxerade inkomsten, inkluderande lön, pension och/eller soci-
albidrag, före skatt, som räknas. Besparingar och övriga tillgångar beak-
tas inte.18 Inkomsttaket gör att 44 procent av hushållen i Nederländerna 
har möjlighet att söka bostad inom den sociala sektorn. 

Hur fördelas bostäderna? 
Det finns inget nationellt system för fördelning av bostäder i den sociala 
sektorn utan det sker på regional nivå. Man anmäler sig till ett regionalt 
förmedlingssystem. Det som spelar störst roll för placeringen i kön är 
boendetid inom den sociala sektorn – ju längre man bott inom den sociala 

                                                 
13 Nederländska regeringens hemsida. 
14 Ibid. 
15 vid en växelkurs på 9,16. 
16 AEDES, personlig kontakt. 
17 Nederländska regeringens hemsida www.rijksoverheid.nl 
18 AEDES, personlig kontakt. 
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sektorn desto högre prioritet. Sedan kan det finnas ytterligare ett antal 
olika kriterier som bestäms regionalt.19  

Hyror och andra villkor för de boende 
Genomsnittlig hyra i den sociala sektorn var år 2015 cirka 497 euro i må-
naden20. Det motsvarar ungefär 4 550 kronor21 i månaden och innebär att 
hyrorna i den sociala sektorn ligger knappt 25 procent lägre än de i pri-
vata sektorn. 

Hela hyresmarknaden är reglerad 
Hela hyresmarknaden har varit reglerad sedan andra världskriget och det 
hyresstopp som infördes 1940. Först 1950 blev det en första hyreshöjning 
om 15 procent, varefter det från mitten av 1950-talet blev årliga hyres-
justeringar beslutade av regeringen. Mellan 1967 och 1974 liberaliserades 
den privata hyressektorn och hyrorna anpassades till marknadspriset.22  

För 95 procent av marknaden är hyrorna reglerade. Regeringen bestäm-
mer tillåtna hyreshöjningar i förhållande till den aktuella hyran och be-
stämmer även vilka hyror som får tas ut vid nya kontrakt. Hyresnivåer 
högre än 711 euro per månad23  faller utanför regleringen av sociala bo-
städer.24 

Modell för hyreshöjningar och utfall år 2016 
Grundhyran i den sociala sektorn sätts utifrån ett komplicerat poängsy-
stem som tar hänsyn bland annat till bostadens storlek, antal rum och 
standard samt hur bostadsområdet är.25 Hyreshöjningar görs successivt 
utifrån vilken inkomstnivå det aktuella hushållet har. Såväl grundhyra 
som höjning bestäms av regeringen. 26  

Inflationen i Nederländerna 2015 var 0,6 procent. Detta gav en maximal 
hyreshöjning per den 1 juli 2016 på:  

• 2,1 procent (inflation + 1,5 procent) för hushåll med inkomster till och 
med 34 678 euro (inkomstår 2014); 

                                                 
19 AEDES, personlig kontakt. 
20 Cijfers over wonen en bouwen 2016. 
21 vid en växelkurs på 9,16. 
22 Donner, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 262.  
23 Housing Europe 2015: Social housing in the EU. New opportunities and new  
challenges 
24 Nederländska regeringens hemsida 
25 Janssen-Jansen, Leonie B. & Schilder, P.W., 2015, How healthy and sustainable is the 
Dutch housing mix? 
26 Nederländska regeringens hemsida. 
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• 2,6 procent (inflation + 2 procent) för inkomster över 34 678 euro till 
och med 44 360 euro (inkomstår 2014); 

• 4,6 procent (inflation + 4,0 procent) för inkomster över 44 360 euro 
(inkomstår 2014).27  

Bostädernas utformning och standard 
Bostäderna i den sociala sektorn är i genomsnitt mindre, cirka två tredje-
delar av genomsnittlig lägenhetsarea i det totala beståndet28.  

Av bostäderna i den sociala sektorn är cirka 13 procent flerbostadshus 
med mer än fyra våningar, jämfört med knappt 8 procent i det totala bo-
stadsbeståndet, 42 procent finns i lägre flerbostadshus, jämfört med 16 
procent i det totala beståndet och resterande 45 procent är småhus, vilket 
gäller hela 72 procent av alla bostäder i Nederländerna.29 30  

Den genomsnittliga bostadsytan i Nederländernas totala bostadsbestånd 
är strax under 38 m2 per person (2015). Cirka sju procent av hyresgäster-
na i bostäder med normal hyra och sex procent av hyresgästerna i bostä-
der med reducerad eller ingen hyra är trångbodda enligt norm 231. Drygt 
80 procent av hyresgästerna i Nederländerna upplever att de har god bo-
endestandard32.  

Finansiering och subventioner  
Bostadsstiftelserna har varit finansiellt oberoende av staten sedan bru-
teringsoperatie 1995, när statliga lån såväl som direkta subventioner på 
utbudssidan övergavs. Den enda statliga inblandning som återstår är stat-
liga lånegarantier. Dessa administreras av WSW, Garantifonden för soci-
ala bostäder.33 

Bostadsstiftelserna fungerar som revolverande fonder. Det innebär att de 
som en del av sin kärnverksamhet säljer bostäder för att sedan använda 
inkomsterna för nyinvesteringar. Stiftelserna har egna finansförvaltningar 
och arbetar alltmer med derivat för att minska ränteriskerna på sina lån. 

                                                 
27 Nederländska regeringens hemsida. 
28 Ministerie Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, personlig kontakt. 
29 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
30 Nederländska regeringens hemsida. 
31 Norm 2 = ett rum för hushållet, ett rum per par i hushållet, ett rum per enstaka person 
över 18 år, ett rum per par ungdomar (12- 17 år) av samma kön, ett rum per enstaka ung-
dom som inte inkluderas i ovanstående samt ett rum per barn under 12 år. 
32 SILC, 2016 www.eurostat.eu 
33 Scanlon et al 2012 
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Bostadsstiftelserna var tidigare befriade från företagsskatt men detta upp-
hörde 2008.34 

Bostadsbidrag 
Bostadsbidrag infördes först 1974 i Nederländerna. Syftet var att göra det 
möjligt för hyresgäster med låg inkomst att bo kvar och att möjliggöra en 
anpassning mot mer marknadsorienterade hyror.35 

Hyresgäster i både den sociala bostadssektorn och på den privata sidan 
har möjlighet att få bostadsbidrag om de har en inkomst som är lägre än 
en angiven nivå. Inkomstgränser för bostadsbidrag är 22 100 euro för 
enpersonshushåll, 30 000 euro per år för flerpersonshushåll under pen-
sionsåldern och 30 050 euro per år för flerpersonshushåll över pensions-
åldern (år 2016).36 Totalt betalas drygt 2 miljarder euro per år ut i bo-
stadsbidrag. Detta motsvarar ungefär 0,3 procent av BNP. 

Sektorns utveckling och aktuella frågor 
Situationen på bostadsmarknaden ser mycket olika ut i olika delar av lan-
det. I den västra delen, i och runt Amsterdam och Utrecht, är efterfråge-
trycket stort, vilket inte alls gäller den nordöstra och den sydöstra delen 
Groningen och Limburg, där befolkningen minskar.37 Bristen på sociala 
bostäder i huvudstaden driver upp hyrorna i privata hyresbostäder. Hy-
rorna i den privata sektorn i Amsterdam ökade med över åtta procent på 
ett år och under fjärde kvartalet 2014 låg årshyran på i genomsnitt drygt 
242 euro per kvadratmeter.38 

Byggande av sociala bostäder 
När det byggdes som mest, på 1970-talet, tillkom cirka 60 000 bostäder 
per år inom den sociala sektorn.39 Numera bygger de sociala bostadsstif-
telserna 20 000–35 000 bostäder om året, samtidigt som det försvinner 
mellan 27 000 och 36 000 lägenheter genom försäljningar och rivning-
ar.40 Att sälja bostäder ger de sociala bostadsstiftelserna pengar till nya 
investeringar, men det sker också av sociala skäl, som ett sätt att skapa 
socialt blandade bostadsområden, vilket kan öka områdenas attraktivitet, 
samt för öka rörligheten på bostadsmarknaden.41  

                                                 
34 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe 
35 Scanlon et al 2012 
36 Nederländska regeringens hemsida www.rijksoverheid.nl 
37 AEDES, personlig kontakt. 
38 Global Tenant IUT April 2015 
39 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
40 Nationaal Hervormingsprogramma 2015. 
41 AEDES, 2013, Dutch Social Housing in a nutshell. 
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Den sociala sektorn separeras tydligare från kommersiell verksamhet 
2015 års bostadslag innebär att bostadsstiftelserna senast den 1 januari 
2017 måste skilja sina eventuella kommersiella aktiviteter från den soci-
ala delen, antingen genom en administrativ uppdelning av bokföringen 
eller genom att företaget delas upp i två delar, juridiskt åtskilda från 
varandra. Kravet gäller dock inte de cirka 200 minsta företagen, med en 
årsomsättning under 300 miljoner euro och som bara har en liten andel 
kommersiella tjänster.42 

”The Dutch Case” 
Det som har kommit att kallas “the Dutch Case” är ännu inte avslutat – se 
Del III, Den sociala sektorn i förhållande till EU:s statsstödsregler. Det 
handlar om efterdyningarna av det beslut som kommissionen fattade år 
2009, att godkänna ett förslag från Nederländernas regering på hur den 
sociala bostadssektorn skulle anpassas till statsstödsreglerna, bland annat 
genom att införa inkomstgränser för behörighet till den sociala bostads-
sektorn.  

  

                                                 
42 Nederländska regeringens hemsida. 
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Gemeindebau i Hietzing, Wien. Foto: IBL 

Österrike 
I Österrike kallas bostäderna inom den sociala sektorn för Gemeinde-
wohnungen, kommunala bostäder, och gemeinnützige Wohnungen ,dvs. 
allmännyttiga bostäder. De senare består framförallt av Genossenschafst-
wohnungen,vilket betyder ungefär ”medlemsbostäder” och som är en 
form av bostadskooperativ, närmast liknande kooperativa hyresrätts-
föreningar. De subventionerade bostäderna är inriktade både på låg- och 
medelinkomsttagare och omvänt kan man säga att det är endast hushållen 
i de högsta inkomsskikten som är exkluderade. Hyrorna ligger något, men 
inte mycket under marknadshyresnivån. Detta anses bidra till en samord-
nad utveckling av bostadssektorn – att det inte blir för stora skillnader 
mellan den sociala sektorn och den övriga hyressektorn. 

Österrike är en förbundsstat med nio delstater – Bundesländern eller bara 
Ländern. Dessa har en hög grad av självständighet. Det gäller också delar 
av bostadspolitiken. Vi går inte in på förhållandena i alla delstater utan 
väljer att göra en översiktlig beskrivning av Österrike i stort och en för-
djupning på huvudstaden, som utgör en egen delstat. Storstadsområdet 
Wien är med sina 2,7 miljoner invånare storleksmässigt jämförbart med 
Storstockholm som har 2,2 miljoner invånare (2014).43  

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
Den sociala sektorn i Österrike har sina rötter i det sena 1800-talet men 
kom att utvecklas starkt efter första världskriget. Sektorn behöll sin 

                                                 
43 Eurostat. 
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ställning även efter andra världskriget och ända in i nutid. Det är en väl-
etablerad bostadsbyggnads- och boendeform i hela Österrike. Framförallt 
i Wien finns även kommunala bostäder, Gemeindewohnungen men i 
övriga delar av landet förekommer det bara i mindre utsträckning. Staden 
Wien har ända sedan början av 1910-talet sett sig tvingad att lösa 
bostadsbristen genom direkt kommunalt bostadsbyggande och ägande.  

Bostadsmarknadens huvuddrag 
I nästan alla delstater utgör en- och tvåfamiljhus, Hauseigentum, och 
ägarlägenheter, Wohnungseigentum, sammantaget mellan drygt hälften 
och tre fjärdedelar av alla permanenta bostäder. Ett viktigt undantag är 
Wien, där dessa kategorier endast motsvarar knappt en femtedel. På hy-
ressidan finns dels en social sektor där både kommunala hyresbostäder, 
Gemeindewohnungen, och kooperativa bostäder, Gemeinnützige-
bostäder, ingår, tillsammans 23 procent av beståndet och dels privata 
hyresvärdar, Andere Hauptmiete, med i genomsnitt 17 procent. Delstaten 
Wien skiljer ut sig genom att den sociala sektorn där omfattar drygt 60 
procent av hyresmarknaden.44 

Figur 2. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i Österrrike år 2014  

 
Källa: Statistik Austria 2014.  

 
Sett över hela Österrike bor 40 procent av alla hushåll i hyresrätt, varav 
bortåt 60 procent inom den sociala sektorn.  Den sociala sektorn omfattar 
23 procent av det totala antalet bostäder, som uppgår till 4,14 miljoner 
bostäder45. 

                                                 
44 Statistik Austria, 2014. 
45 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at.   
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Figur 3. Fördelning över upplåtelseformer i Österrikes delstater 

 

Källa: Wohnen - Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Statistik Austria 2014. 

Fastighetsägare och institutionellt ramverk  
Aktörerna inom den sociala sektorn i Österrike är dels kommuner, som 
bygger och förvaltar Gemeindewohnungen, dvs. kommunala hyresbo-
städer. Därutöver finns Gemeinnützige Bauvereinigungen – ungefär 
”allmännyttiga byggföreningar” – vilka i allmännhet benämns Wohnbau-
Genossenschaften, vilket är lite förvillande, eftersom de  förekommer i 
flera juridiska personer: som Genossenschaft, dvs. bostadskooperativ, 
vidare som den aktiebolagsliknande konstruktionen Gesellschaft mit 
beschränkter Haftung (GmbH) samt som aktiebolag.46 Det finns ett 
hundratal Genossenschaften, cirka 80 GmbH och 10 aktiebolag.47   

Det finns en central intresseorganisation för de allmännyttiga bostäderna i 
Österrike – Österreichischer Verband Gemeinnütziger Bauvereinigungen 
(GBV).48  

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
Målgruppen för de sociala bostäderna utgörs av låg- och medelinkomst-
tagare. Samtidigt ställs det krav på en upplåtelseinsats, Eigenmittel, vilket 
i sig skulle kunna utesluta vissa hushåll, men det finns möjlighet att få ett 

                                                 
46 Konsumentfragen, www.konsumentenfragen.at. 
47 Österreichischer Verband Gemeinnütziger Bauvereinigungen (GBV), www.gbv.at. 
48 Ibid. 
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förmånligt lån till upplåtelseinsatsen. Lagstiftningen ger delstaterna rätt 
att sätta sina egna gränsvärden för inkomstnivå och upplåtelseinsats. In-
komstgränsen för att kunna ansöka om en hyresbostad i den sociala sek-
torn i Wien är för ensamstående knappt 3 200 euro i månaden efter 
skatt49. Det motsvarar en inkomst på nästan 30 000 kronor efter skatt.50 
För tvåpersonshushåll är gränsen 4 730 euro i månaden (ca 44 000 kr). 
Det innebär att en mycket stor andel av befolkningen i Wien kan komma 
ifråga för en lägenhet inom den sociala sektorn. Så är det även i övriga 
delstater – det varierar, men i storleksordningen åtta av tio hushåll är be-
höriga.51 

Det finns studier som visar att hushåll med lägre inkomster, ofta med 
invandrarbakgrund, lämnar den privata hyressektorn för att söka sig till 
kommunägda bostäder. I vart fall är det så i Wien, där hushåll med lite 
högre inkomster inom den kommunala sociala sektorn, särskilt yngre med 
stigande inkomster, i stället söker sig till ägarbostäder. Det innebär att det 
finns en risk för en utträngningseffekt, så att de kommunala bostäderna 
övergår från att vara familjebostäder och bostäder för sådana yrkesgrup-
per som behövs för att upprätthålla samhällsservicen till att bli bostäder 
för hushåll med små marginaler.52 

Fördelning av bostäderna 
Den som vill ha en bostad inom den sociala sektorn i Wien måste kunna 
styrka att han eller hon är berättigad till en sådan bostad. Det görs genom 
att ansöka om ett särskilt certifikat, Wohn-Ticket, som bland annat inne-
håller uppgift om hushållets inkomster och om bostadsbehovets art. Det 
utfärdas av Wohnberatung Wien, ett serviceorgan för bostadssökande som 
staden Wien tillhandahåller i samarbete med ett privat företag, Wohnser-
vice Wien Ges.m.b.H. Med denna ”bostadsbiljett” kan man sedan anmäla 
sig till bostadskön, som organiseras av Wohnberatung Wien, och invänta 
erbjudanden om bostad. Om man tackar nej till det första erbjudandet kan 
man få ytterligare ett, men den som avstår en andra gång kan inte komma 
ifråga för ett nytt erbjudande förrän tidigast efter tre år.53    

Parallellt med att söka bostad via Wohnberatung Wien kan man med sin 
Wohn-Ticket vända sig direkt till de Gemeinnützige Bauvereinigungen 

                                                 
49 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at. 
50 vid en eurokurs om 9,3 kr. 
51 80-90 % av befolkningen sett över hela Österrike enligt Scanlon m.fl. sid. 69 men en-
ligt personlig kontakt på intresseorganisationen GBV, är spannet något lägre, 60–80 pro-
cent, beroende på delstat och hushållsstorlek. 
52 Scanlon (”key workers”) 
53 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at. 
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som bygger nya hyresrätter. Man kan också vända sig till befintliga koo-
perativ men de har mer sällan lediga lägenheter.54  

Ett alternativ är även att gå via kommunen, som har rätt att anvisa viss 
andel av lägenheterna i de kooperativa hyresrättsföreningarna.55 Det är 
också kommunerna som definierar förutsättningarna för att få ansöka.56 I 
flertalet av länderna är nämligen den kommunala bostadssektorn (Geme-
indewohnungen) liten eller till och med mycket liten i förhållande till 
kooperativen (Genossenschaftswohnungen). Det är bara i Wien som det 
omvända förhållandet gäller, men även där finns denna anvisningsrätt för 
kommunen.57   

Krav på medborgarskap 
Som huvudregel gäller att sökanden ska vara medborgare i Österrike eller 
något annat EU-land eller har uppehållstillstånd i landet. Man ska vara 
myndig – 18 år – men vid ansökan räcker det att man fyllt 17 år och kan 
visa på ett bostadsbehov. I Wien gäller dessutom att man ska ha haft sin 
stadigvarande bostad under två år i följd på den adress som anges i ansö-
kan. Är man under 30 och aldrig haft en bostad eller över 65 år kan det 
bli fråga om positiv särbehandling. Fördelningen av lägenheter sker uti-
från det behov som man beskrivit i sin ansökan. När man väl fått sin bo-
stad är besittningsrätten inte förknippad med några begränsningar avse-
ende eventuella inkomstökningar utan man får bo kvar. 58  

Hyror och andra villkor för de boende 
När det gäller Genossenschaftswohnungen ska hyrorna i huvudsak gå till 
att betala de lån som togs upp för att finansiera byggandet av huset. Hy-
rorna får dock inte överstiga en offentligt fastställd nivå. Per år är genom-
snittet 36 euro per m2 vilket får betraktas som mycket lågt, även om kost-
nader för el, värme och vissa andra drifts- och förvaltningskostnader till-
kommer. Den som bor i ett sådant kooperativ kan se fram emot en ännu 
lägre boendekostnad den dag lånen är betalda. Hyrorna i de kommunala 
bostäderna förändras inte på samma sätt men är också låga. I båda boen-
deformerna utgör bostadskostnaden i genomsnitt 27 procent av nettoin-
komsten för hyresgästerna.59  

Den genomsnittliga kvadratmeterhyran, inklusive driftskostnader låg år 
2013 på 80 euro per år för hela Österrike. För kommunala bostäder var 
                                                 
54 HELP, www.help.gv.at. 
55 Sozialbau AG, www.sozialbau.at. 
56 VGB, personlig kontakt 
57 Arbeiterkammer, www.wien.arbeiterkammer.at 
58 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at. 
59 Statistik Austria, 2014. 
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årshyran lite drygt 69 euro och för Genossenshaftswohnungen knappt 72 
euro per kvadratmeter och år. För andra hyresbostäder, dvs. i regel hos 
privata hyresvärdar var hyran högre – drygt 93 euro per kvadratmeter och 
år.60  

Den sociala sektorns marknadsandel är så pass stor att den anses påverka 
prisnivån på den privata marknaden. Vilket sägs vara det främsta skälet 
till att något större överhettning på bostadsmarknaden inte uppstod i 
Österrike före den internationella ekonomiska krisen 2008 och därmed 
också skälet till att det inte heller därefter blev någon bostadskris med 
fallande priser.61  

Förekomsten av tidsbegränsade hyreskontrakt ökar i privata hyresrätter 
Hyreslägenheter med en på förhand bestämd hyrestid (befristete Mietver-
träge) förekommer framförallt på den privata hyresmarknaden. I kommu-
nala bostäder och i bostadskooperativen förekommer de knappast alls 
men Vorarlberg i västligaste Österrike utgör ett undantag. Andelen i tid 
begränsade hyreskontrakt har stigit, från 12 procent 2004 till nästan 19 
procent 2014, inom hela hyressektorn; i den privata hyressektorn utgör de 
mer än 40 procent.62 Hyrorna för dessa tidsbestämda kontrakt är också i 
praktiken högre än för de icke-tidsbestämda, detta trots att de enligt lag 
ska vara 25 procent billigare.63  

De boende bidrar till mark- och byggkostnaden 
För Genossenschaftswohnungen förväntas den bostadssökande erlägga en 
upplåtelseinsats, ett bidrag till mark- och byggkostnaderna (Eigenmittel), 
som i Wien kan uppgå till mellan 450 och 500 euro per m2. Om det gäller 
belopp överstigande 200 euro64 per m2 går det dock som nämnts att få 
förmånliga lån från delstaterna till insatsen,65   

Vid högre depositioner (över 60 euro per kvadratmeter) har hyresgästen 
rätt att köpa sin lägenhet efter 10 år vilket 30–40 procent av dem gör. 
Systemet har bidragit till att efterfrågan på nybyggda ägarlägenheter 
minskat.66  

                                                 
60 Statistik Austria, www.statistik.at.  
61 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at. 
62 Statistik Austria (2015), s. 36ff.  
63 Kurier Zeitung, www.kurier.at. 
64 Lägstabeloppet kan vara upp till 270 euro, beroende på familjesituation. 
65 Wiens hemsida, www.wien.gv.at.  
66 GBV, personlig kontakt. 
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Bostädernas utformning och standard 
De österrikiska allmännyttiga lägenhetsföretagen erbjuder en hög boen-
destandard – 43 m2 per capita att jämföra med EU:s genomsnitt på 38 m2. 

Den genomsnittliga bostadsytan för alla permanentbostäder uppgår till 
cirka 100 m2, medan den för hyresbostäder ligger på 61 m2 för de kom-
munala bostäderna och på 71 m2 för de kooperativa. De som bor i kom-
munala bostäder har även den minsta bostadsytan per person, bara 30 m2. 
De som bor i dessa bostäder är också oftare trångbodda – 11,5 procent, 
jämfört med 8,1 procent i den privata hyressektorn.67 68 

Storleken på projekten är mycket olika beroende på region. I större stads-
utvecklingsprojekt byggs det alltid med blandade upplåtelseformer. I en-
skilda byggprojekt kan ägarlägenheter blandas med subventionerade hy-
rerätter.69  

Finansiering och subventioner 
Genossenschaftswohnungen (bostadskooperativen) finansieras till stor del 
av förmånliga lån från delstaten. I den del de i övrigt inte täcks av kapital-
tillskott från byggherre och boende finansieras de genom de allmännyt-
tiga lägenhetsföretagens upplåning på öppna marknaden. De anses gene-
rellt vara finansstarka företag. Den största kooperationen i Wien – Soci-
albau AG – har kreditvärdet AAA70.71 De offentliga subventionerna per 
projekt bygger på ett schablonmässigt bestämt låneunderlag per kvadrat-
meter som i Wien ligger mellan 510 och 700 euro, beroende på lägenhet-
ens storlek.72 Räntan är satt till endast 1 procent på det slutliga lånet. 

En typisk finansiering kan se ut på följande sett:73  

• 10–15 procent eget kapital från byggherren 

• 0–25 procent via hyresgästernas upplåtelseinsats (Eigenmittel) 

• 30–60 procent förmånliga lån från delstaten (huvudsaklig subvention)  

• därutöver lån på den normala kreditmarknaden 

Cirka 75 procent av bostadssubventionerna kommer från federala överfö-
ringar till delstaterna som hanterar genomförandet och verkställandet av 

                                                 
67 Statistik Austria, 2015, s. 32. 
68 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at. 
69 GBV, personlig kontakt. 
70 Sozialbau AG, www.sozialbau.at. 
71 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at. 
72 Wien stads hemsida, www.wien.gv.at. 
73 GBV, personlig kontakt. 
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bostadspolitiken. Dessa medel finansieras genom en fast, öronmärkt an-
del av såväl inkomstskatten som bolagsskatten och genom ett ”bidrag till 
bostäder” som betalas av alla arbetstagare.  

Delstaterna lämnade år 2010 cirka 1 950 miljoner euro till subventionerad 
nybyggnation – till största delen genom förmånliga lån. Tidigare fick 
delstaterna öronmärkta pengar från staten för detta men numera lämnas 
bara icke villkorade bidrag från staten till länderna.74 Under 2010 sub-
ventionerades byggandet av så många som 28 000 sociala bostäder. Det 
är ungefär 60 procent av all nyproduktion. Tillhandahållandet av stöd är 
vanligtvis kopplat till begränsningar av hyror och till priser när det gäller 
ägarlägenheter.  

Kommunerna kan med stöd av delstaternas lagstiftning medge tidsbe-
gränsat undantag från fastighetsbeskattning för den sociala sektorn. Detta 
gäller främst nyproduktion.   

Bostadsbidrag 
En pusselbit i hur bostadsmarknaden fungerar i Österrike är systemet med 
bostadsbidrag, vilket delstaterna styr över när det gäller detaljerna i be-
räkningarna. Bostadsbidragen beräknas utifrån hushållets inkomster samt 
en schablonmässig boendekostnad i förhållande till hur stor boendeyta 
hushållet anses behöva. Boende i såväl privata hyresbostäder som kom-
munala bostäder och Genossenschaftswohnungen kan få bostadsbidrag, 
men beräkningsgrunderna för den godkända bostadskostnaden skiljer sig 
åt mellan boendeformerna.75 Andelen hushåll med bostadsbidrag i Öster-
rike ligger på cirka sju procent.76 Under 2014 betalades det ut 356 miljo-
ner euro i bostadsbidrag.77 Detta motsvarar ungefär 0,1 procent av BNP.  

Statens utgifter för bostadssektorn 
Bostadsbidragen och subventionerna för byggande tas från samma nat-
ionella budgetpost. Från år 2000 till år 2015 ökade bostadsbidragens an-
del från cirka sex procent till cirka tolv procent av denna budgetpost.  

Sammantaget medför det österrikiska bostadspolitiska systemet offentliga 
utgifter på cirka 0,9 procent  av BNP, vilket är under nivån för de flesta 
EU15-länderna.78 

                                                 
74 Ibid. 
75 Wien stads hemsida, www.wien.gv.at. 
76 GBV, personlig kontakt. 
77 Statistik Austria, www.statistik.at. 
78 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at. 
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Sektorns utveckling och aktuella frågor  
En tredjedel79 av all nyproduktion äger rum inom den sociala sektorn och 
den årliga produktionen ligger på mellan 14 000 och 16 000 sociala bo-
städer80. Inom flerbostadshusbyggandet är nyproduktionen relativt kon-
stant men det subventionerade byggandet av småhus har minskat betyd-
ligt, i huvudsak på grund av att de höga energikraven gjort dem för dyra. 
Den subventionerade nyproduktionen har generellt högre standardkrav. 
Vidare är markpriserna höga och det diskuteras hur man ska komma till 
rätta med det, eftersom det behövs mer nyproduktion i städerna.81  

Med undantag av Wien har det knappast byggts något alls under de 
senaste åren inom delsektorn kommunala bostäder.82 83 

I litteraturen anges ett antal områden där den sociala sektorn i Österrike 
är satt under press. Sektorn har avreglerats och minskat sin andel, samti-
digt som den privata sektorn på bostadsmarknaden har ökat. Den gällande 
bostadspolitiken anses gynna medelklassen och utvecklingen kan bli mer 
individuellt stöd i form av utbyggt bostadsbidrag. Bostadspolitiken lyckas 
inte möta efterfrågan, delvis på grund av att efterfrågan ser annorlunda ut 
än tidigare. Det handlar om en ökande andel singelhushåll, nya familje-
konstellationer, en åldrande befolkning och transnationell migration. Det 
finns en risk för ökande polarisering i samhället, när invånarna delas upp 
i vinnare och förlorare, beroende på vilka arbeten man eventuellt kan få 
och vilka bostäder man i sin tur kan klara ekonomiskt. Men den sociala 
sektorn förväntas även fortsättningsvis ha en betydande roll på bostads-
marknaden i Österrike.84  

 

                                                 
79 VGB, www.gbv.at.  De senaste tio åren. 
80 Institut für Immobilien, Bauen und Wohnen, www.iibw.at. 
81 VGB, personlig kontakt. 
82 Ibid. 
83 Wohnberatung Wien, www.wohnberatung-wien.at. 
84 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 



32 Den sociala bostadssektorn i Europa 

Boverket 

 
 
Almene boliger i Ørestaden. Foto: Kim Petersen/IBL  

Danmark 
I Danmark kallas den sociala bostadssektorn almene boliger, det vill säga 
allmänna bostäder. Tidigare användes samma begrepp som i Sverige, 
allmennyttige boliger. Mer än hälften av hyressektorn består av almene 
boliger, som i internationella sammanhang betecknas som social housing, 
trots att merparten av dem hyrs ut utan avgränsning till någon särskild 
målgrupp. Sektorn är öppen för alla oavsett inkomst, precis som i Sve-
rige.85  

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
Konstruktionen av den sociala sektorn på bostadsmarknaden i Danmark 
är ett arv efter en kooperativ rörelse som startade vid mitten av arton-
hundratalet86. Den almene boligsektor i dess nuvarande form grundades 
på 1920- och 30 talet.87  

År 1933 blev den allmännyttiga tanken lagfäst. Sedan dess är det endast 
godkända boligforeninger och boligselskaber som kan ta del av offentligt 
stöd för bostadsändamål. De almennyttige boliger, som de först kallades, 
hyrdes ut till bostadssökande som var upptagna på en väntelista. Men för 
att kunna lösa boendesociala problem kunde en kommun få disponera 
över en viss del av de lediga bostäderna. Omkring 70 procent av de all-
männyttiga bostäderna har uppförts efter 1960, många under perioden 

                                                 
85 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 252. 
86 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
87 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark: A compara-
tive perspective.   
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1965–75. Utbudet av nya allmännyttiga bostäder är sedan 1961 politiskt 
styrt genom årliga bostadskvoter för subventionerat byggande, som också 
omfattar privata andelsbostäder, äldrebostäder och ungdomsbostäder. Vid 
en sammanläggning av lagarna för subventionerat bostadsbyggande år 
1996 delades almennyttige boliger upp i almene familjebostäder, almene 
äldrebostäder och almene ungdomsbostäder. 88 

BL – Danmarks Almene Boliger grundades 1919 och är en kooperativ, 
allmännyttig intresseorganisation för bostadsorganisationerna.89 

Bostadsmarknadens huvuddrag 
Det finns cirka 2,8 miljoner bostäder i Danmark, av vilka ungefär 60 pro-
cent utgörs av småhus och cirka 40 procent finns i flerbostadshus. De 
allmänna bostäderna utgör ungefär 22 procent av den samlade bostads-
marknaden, eller drygt 560 000 bostäder. De flesta av dem, knappt 
400 000, utgörs av lägenheter i flerbostadshus.90 En sjättedel av befolk-
ningen bor i allmänna bostäder.91  

Hälften av de danska hushållen äger sin bostad och ytterligare sju procent 
har en andelslägenhet. Dessa kan liknas vid den svenska bostadsrätten, 
med den skillnaden att de inte kan säljas fritt till marknadspris. Prissätt-
ningen regleras i en särskild lag och priset fastställs med utgångspunkt i 
föreningens ekonomi och fastighetens värde, som i sin tur sätter en övre 
gräns för andelens lagliga pris92. Resten hyr sin bostad – 22 procent bor i 
almene boliger och nästan lika många i en annan hyresbostad.93 

Figur 4. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i Danmark år 2016  

 

Källa: Udlændinge-, Integrations- og Boligministeriet, Danmark 

                                                 
88 Den store Danske www.denstoredanske.dk  
89 Nordiska kooperativa och allmännyttiga bostadsorganisationer, www.nbo.nu.  
90 Statistik Danmark.  
91 LBF, 2015, Beboere i den almene boligsektor 2015. 
92 Öresunddirekt, www.oresunddirekt.dk 
93 Udlændinge-, Integrations- og Boligministeriet, personlig kontakt 
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De allmänna bostädernas andel av bostadsmarknaden har ökat sedan 
andra världskriget, både i absoluta tal och som andel av bostadsmark-
naden och är numera något större än den privata. Den privata sektorn 
minskade kraftigt under 1960- och 1970-talen från cirka 40 procent till 
drygt 20 procent och har därefter minskat ytterligare något.94 95Detta som 
en följd av begränsat nybyggande och ombildningar till andels- och ägar-
bostäder96.  

Fastighetsägare och institutionellt ramverk 
Det är inte, som i Sverige, kommunerna som äger de allmänna bostäder-
na. Bostadsorganisationerna är självägande privata organisationer, som 
drivs i en juridisk form som närmast kan liknas vid icke-vinstdrivande 
kooperativa hyresrättsföreningar. De lyder under en särskild lag och styrs 
av de boende själva. Men kommunerna har ändå en viktig roll i den 
danska modellen. De utövar tillsyn över bostadsorganisationerna och ska 
ge sitt tillstånd till såväl nyproduktion som renovering av befintligt be-
stånd.97 

Bostadsorganisationerna är uppdelade i avdelningar, afdelinger, som är 
juridiskt och ekonomiskt självständiga enheter. Antalet bostadsorganisa-
tioner minskar kontinuerligt genom sammanslagningar i syfte att göra 
dem mer kostnadseffektiva. Det finns idag cirka 550 allmänna bostadsor-
ganisationer och cirka 7 400 bostadsavdelningar.98 99 Bostadsavdelning-
arnas storlek varierar från ett tiotal lägenheter i de minsta upp till 1 800 
lägenheter medan bostadsorganisationerna omfattar upp till 19 000 lä-
genheter100. 

Villkor för de allmänna bostadsavdelningarna 
De allmänna bostäderna ska enligt lag upplåtas till självkostnadshyra. Det 
gör att hyrorna är betydligt högre i nyare än i äldre hus, oavsett hur at-
traktiva bostäderna är på marknaden. Varje bostadsavdelning måste stå på 
egna ben. Det förekommer ingen övervältring av kostnader mellan bo-
stadsorganisationerna, inte ens någon utjämning av kostnader mellan av-
delningar inom samma bostadsorganisation.101 

                                                 
94 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
95 Den store dansk, www.denstoredanske.dk. 
96 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
97 Ibid. 
98 Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.  
99 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
100 Ibid. 
101 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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År 2012 infördes tak för tillåtna byggkostnader vid nyproduktion av al-
mene boliger, vilket begränsade möjligheterna att bygga allmänna bostä-
der i huvudstadsregionen.102 Maxbeloppen är differentierade efter typ av 
bostad och region: i huvudstadsregionen får ”familjebostäder”, dvs. van-
liga lägenheter kosta högst 22 660 danska kronor per kvadratmeter att 
bygga, medan äldrebostäder får kosta 28 130 kronor per kvadratmeter. 
Beloppen är lägre i andra städer och lägst i ”övriga provinsen”: 18 230 
respektive 22 000 danska kronor. 103 

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
Almene boliger är till för alla men bostadsorganisationerna är förpliktade 
att erbjuda bostäder för befolkningsgrupper med särskilda behov. Föru-
tom helt vanliga bostäder, som utgör cirka 86 procent av beståndet, finns 
det därför också äldrebostäder och ungdomsbostäder.104 

Kommunen kan begära anvisningsrätt till minst 25 procent 
En central del i den danska modellen är också att kommunerna har rätt att 
anvisa minst 25 procent av lediga lägenheter till särskilt utsatta hushåll. I 
Köpenhamn är det 33 procent. År 2015 gjordes cirka 17 000 kommunala 
bostadsanvisningar.105 Det är kommunstyrelsen som fattar beslut om att 
ett antal bostäder ska ställas till förfogande för att lösa angelägna bostads-
sociala behov. De enskilde kan ansöka om en kommunal bostadsanvis-
ning och kommunen bedömer då om behovet är så angeläget att det kan 
bli fråga om en sådan anvisning. Hänsyn kan också ta tas till hushålls-
sammansättningen i det område anvisningen gäller.106 Det här systemet 
påminner om det som i Sverige kallas sociala kontrakt (andra benäm-
ningar förekommer också) men då är det vanligen så att kommunen har 
förstahandskontraktet och hyr ut lägenheten i andra hand till den boende. 
Den som blir anvisad en allmän bostad genom kommunen i Danmark får 
ett eget förstahandskontrakt med bostadsföreningen. Om det sedan kom-
mer till en uppsägning står kommunen för eventuella hyresförluster och 
andra kostnader som uppkommit genom uthyrningen till det hushåll som 
kommunen anvisat. 107 

                                                 
102 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
103  Danmarks Almene Boliger, www.bl.dk.   
104 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
105 Ibid. 
106 Lov om almene boliger mv., § 59 og § 60; www.danmarkbolig.dk.  
107 Kommunen övertar hyresbetalningarna för bostaden till dess den tas i bruk av en be-
hövande, därefter gäller ett normalt hyresförhållande, men kommunen garanterar vissa 
kontraktsmässiga förpliktelser om hyresgästen flyttar. 

http://www.bl.dk/
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Möjligheter att styra undan hushåll med försörjningsstöd 
Sedan 2005 tillämpas något som kallas ”kombinerad uthyrning”. Det 
innebär att i bostadsområden med hög arbetslöshet kan kommunerna 
välja att anvisa bostadssökande med försörjningsstöd bostad i ett annat 
område. Målsättningen är att främja inflyttning av resursstarka hushåll till 
utsatta bostadsområden i syfte att säkra en varierad hushållssammansätt-
ning i bostadsområdena. 

Bostäderna fördelas huvudsakligen i kötidsordning 
DanmarkBolig.dk är en webbportal med uppgifter om alla landets cirka 
550 000 allmänna bostäder. Det går dock inte att göra intresseanmälan 
via den sajten utan man måste vända sig till respektive boligorganisation. 
I Århus har man inrättat en gemensam bostadskö för alla bostadsorgani-
sationerna i kommunen och arbete pågår med att sammanföra bostadskö-
erna även i Köpenhamn. Men i huvudsak har alltså bostadsorganisation-
erna egna köer.108 

Bostäderna fördelas efter kötid men eftersom sektorn har förpliktelser i 
förhållande till personer med särskilda behov så har vissa hushåll förtur. 
Det gäller äldre och personer med funktionsnedsättningar, som har förtur 
till särskilda tillgänglighetsanpassade bostäder, och barnfamiljer, som har 
förtur till större bostäder, samt unga till ungdomsbostäder. Dessutom har 
de som redan bor i den aktuella bostadsorganisationen förtur framför sö-
kande utifrån. I en del kommuner tillämpas även så kallad ”flexibel ut-
hyrning”. Det innebär att personer som har fast arbete och ungdomar un-
der utbildning får förtur till bostäder i utsatta områden, i syfte att skapa 
socialt hållbara bostadsområden, medan hushåll med försörjningsstöd 
hänvisas till andra områden. I områden där utanförskapet är stort kan 
samtliga lediga bostäder undantas för flexibel uthyrning.109 110 

En köplats kostar vanligen cirka 200 danska kronor om året, i vissa före-
ningar tillkommer anmälningsavgift och föreningsavgift. Alla från 15 år 
kan anmäla sig. Man kan välja att vara aktiv eller passiv bostadssökande. 
Den som är aktiv får erbjudanden om bostad när man kommit upp bland 
de 10–25 första i kön. 111 

Depositionsavgift och beboerinskud 
Den som får en hyresbostad betalar antingen en depositionsavgift – depo-
situm – om maximalt tre månadshyror eller ett beboerindskud, en avgift 

                                                 
108 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
109 Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.  
110 Köpenhamns kommun, www.kk.dk. 
111 Boligkontoret Danmark, www.bdk.dk. 
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som normalt motsvarar två procent av byggkostnaden.112 113En skillnad 
mellan de båda varianterna är att man – under vissa förutsättningar – kan 
ansöka om kommunalt lån till ett beboerindskud men inte till deposit-
ionsavgiften.114 Många banker ger dock lån till bådadera. 

Överrepresentation av ensamstående i den sociala sektorn 
Hushållssammansättningen ser annorlunda ut inom den almene sektor än 
i bostadsbeståndet som helhet. Det genomsnittliga hushållet är mindre än 
i det övriga bostadsbeståndet – 1,8 personer jämfört med 2,2 personer – 
och 56 procent är enpersonhushåll jämfört med bara 34 procent i den öv-
riga bostadssektorn. Ensamföräldrar är överrepresenterade, liksom kvin-
nor – 42 procent av hushållen är ensamstående kvinnor med eller utan 
barn. Personer över 65 år är något överrepresenterade – i genomsnitt 21 
procent, jämfört med 18 procent i andra bostäder.115 

Tablå 3. Hushållssammansättning i den allmänna sektorn jämfört med i övriga 
bostadsbeståndet, Danmark 2015. Procent av hushållen 

Hushållstyp Almene boliger Övriga bostäder 

ensamstående kvinnor totalt 42 21 

kvinnor med barn 10 4 

ensamstående män totalt 26 18 

män med barn 1 1 

Samboende, totalt 26 53 
Källa LBF (2015) Beboerstatistik 2015 
 

I den allmänna sektorn finns också en större andel invandrare, i synnerhet 
i huvudstadsregionen. Mer än en fjärdedel av de boende är utrikes födda 
eller andra generationens invandrare116 jämfört med åtta procent i den 
övriga befolkningen. När det gäller invandrare från icke västliga länder 
bor nästan 60 procent av dem i allmänna bostäder. Pensionärer och per-
soner som står utanför arbetsmarknaden är också överrepresenterade i den 
allmänna bostadssektorn, medan de som har ett förvärvsarbete är under-
representerade. Bruttoinkomsten för dem som bor inom den allmänna 
sektorn är i genomsnitt 33 procent lägre än för befolkningen i övrigt.117 

                                                 
112 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.  
113 www.boligportal.dk. 
114 Borger, borger.dk. 
115 LBF, 2015, Beboerstatistik 2015. 
116 invandrere och efterkommere, dvs. personer födda utrikes och personer vars båda 
föräldrar är födda utrikes och/eller har utländskt medborgarskap 
117 LBF, 2015, Beboerstatistik 2015. 

http://www.boligportal.dk./


38 Den sociala bostadssektorn i Europa 

Boverket 

Figur 5. Hushållssammansättningen i olika delar av det danska bostadsbeståndet 
år 2011. Procent. 

 

Hyror och andra villkor för de boende 
Enligt regler om boendedemokrati i lagen om almene boliger är det de 
boende i de allmänna bostäderna som bestämmer. De boende har möjlig-
het till vittgående inflytande över såväl den egna lägenheten och bostads-
området som ledningen av bostadsorganisationen, inklusive hyressätt-
ningen.118 

Boendeinflytandet en bärande del i den danska modellen 
Inflytandet från de boende i förvaltningen har alltid varit en bärande del i 
den almene boligsektor i Danmark och det regleras numera i 1984 års lag 
om hyresgästdemokrati. Även om det finns regler för boendeinflytande i 
många andra länder är det självstyre som finns i Danmark unikt.119 

Det kan gå till så att alla boende kallas till ett årligt afdelingsmøde eller 
årsstämma, då man väljer en avdelningsstyrelse samt beslutar om budget 
och därmed hyror för nästkommande år.  Alla kan komma med förslag 
och yttra sig. Dessutom utser stämman avdelningens representanter till 
det så kallade representantskapet, det högsta beslutande organet i bo-
stadsorganisationen. Representantskapet utser en organisationsstyrelse, 
som leder verksamheten i bostadsorganisationen, ansvarar för uthyrning 
och ekonomi och fördelar pengar till avdelningarna samt ansvarar för att 
bostäderna hålls i gott skick.120 Eftersom kommunerna har tillsyn över 
bostadsorganisationerna är det inte ovanligt att kommunen har en plats i 

                                                 
118 Danmark bolig, www.danmarkbolig.dk.  
119 Andersen, H.S.: ”Hvorfor er der behov for en social boligsektor i Danmark?”, s. 9.  
Ur: Hans Skifter Andersen och Torben Fridberg (red.): Den almene boligsegtors rolle i 
samfundet: hvad ved vi fra hintidig forskning og undersøgelser?  
120 Boligkontoret Danmark, www.bdk.dk. 
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bostadsorganisationens styrelse. Detta säkrar ett gott samarbete mellan 
kommunen och bostadsorganisationen.121 

Självkostnadshyror i den sociala sektorn 
Hyrorna i almene boliger styrs av hur mycket det kostat att bygga fastig-
heten och kostnaderna för driften. Den bostadsförening som byggt huset 
får inte ta ut någon vinst på uthyrningen.  

Olika typer av reglering i det privata beståndet 
För det privata hyresbeståndet finns det tre olika former för hur hyrorna 
kan sättas. Vilken typ av hyressättning som används bestäms av respek-
tive kommun.122 I de flesta kommuner gäller att hyran sätts utifrån vad 
det kostat att bygga fastigheten och kostnaden för driften av den. Här 
utgår man från vissa av hyresnämnden fastställda normaltal. Har hyres-
värden haft större kostnader måste hen inte bara bevisa hur höga de varit 
utan också att de varit nödvändiga. För dessa bostäder gäller också en 
bestämd nivå på vilken avkastning hyresvärden kan få ta ut.  

För hus byggda efter 1991 gäller fri hyressättning för nya hyresavtal, vil-
ket innebär att hyresvärden kan begära en marknadshyra vid inflyttningen 
och sedan höja hyrorna utifrån ett nettoprisindex eller efter en på förhand 
bestämd hyrestrappa. Hyresvärden kan alltså inte höja hyran år från år 
utifrån marknadsvärdet utan har att följa den höjning som kontraktet 
medger.123    

För en mindre del av hyresbeståndet gäller att hyran bestäms utifrån hy-
rorna i jämförbara bostäder i samma område. Hyresvärden får inte över-
skrida jämförelsehyran med mer än tio–femton procent.124  

En undersökning av Danmarks radio från 2015 visade att hyrorna var 
mycket lägre i de almene boliger än i de privata i de större städerna men 
att skillnaderna var mindre på vikande marknader.  På mindre orter med 
utflyttningsproblematik kunde det till och med vara billigare att hyra en 
privatägd hyreslägenhet än en almen bolig.125 Något som kan bero på att 
almene boliger hålls i ett bättre skick. 

Besittningsskydd och bytesrätt 
Som hyresgäst har man ett långtgående besittningsskydd, brugsret, på 
ungefär samma sätt som i Sverige. Den som hyr en lägenhet har – under 

                                                 
121 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
122 Norberg, P, 2000, Hyressättning i de nordiska länderna. s. 35. 
123 SOU 2004:91 - Reformerad hyressättning, s. 62. 
124 Ibid. 
125 DR, Dansk Radio och TV, www.dr.dk. 
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vissa förutsättningar – också rätt att byta lägenhet med en annan hyres-
gäst. Man ska bland annat ha bott i lägenheten i minst tre år och bytet får 
heller inte innebära att hushållet blir trångbott. 

Bostädernas utfomning och standard  
Bostadsbeståndet i Danmark håller en jämn standard och hög kvalitet för 
såväl låginkomstgrupper som för medelklassen126. Rationaliseringen och 
industrialiseringen av bostadsmarknaden ledde under 1960- och 1970-
talen till att det kom till många bostäder i storskaliga områden.127 I dag 
byggs inte längre så, eftersom man menar att det skapar getton och segre-
gation, i stället försöker man lägga de allmänna bostäderna i blandade 
kvarter. Det förekommer också att allmänna bostäder och privata hyres-
rätter blandas i samma hus men mer sällan, eftersom det uppfattas som 
administrativt krångligt. 128  

Finansiering och subventioner  
Byggandet av almene boliger finansieras från tre källor. Merparten, 88 
procent, av byggkostnaden finansieras genom att staten å bostadsorgani-
sationens vägnar tar upp ett realkreditlån129, som är en form av hypotek-
slån. Vilken typ av hypotekslån som används bestäms av regeringen och 
har varierat över tid – för närvarande 30-åriga annuitetslån. Bostadsav-
delningen betalar 2,8 procent av byggkostnaden per år, plus uppräkning 
för inflation, men oavsett ränteläge. Avbetalningen görs till staten, som 
har hand om lånet. Med dagens låga räntor innebär det att bostadsorgani-
sationerna betalar mer än vad hypotekslånet kostar – och därmed en mot-
svarande vinst för staten.130 När en bostadsavdelning har amorterat ner 
lånet fortsätter de årliga betalningarna på 2,8 procent, nu i stället till 
Landsbyggefonden, vad gäller två tredjedelar av beloppet och den sista 
tredjedelen till en lokal så kallad dispositionsfond.131 

Kommunen bidrar med ett grundkapital på tio procent av byggkostnaden 
i form av ett ränte- och amorteringsfritt lån. Det ska betalas tillbaka när 

                                                 
126 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark: A compar-
ative perspective.   
127 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 250. 
128 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt 
129 Realkreditmodellen karakteriseras av att utlåningen finansieras enbart genom obligat-
ioner som säljs på kapitalmarknaden. En strikt koppling tillämpas mellan villkoren för 
upplåningen (räntevillkor och löptider) och villkoren för utlåningen, vilket innebär att 
ränterisken för långivaren minimeras eller elimineras helt. Alla lån har pantsäkerhet i fast 
egendom. Realkreditlån har i allmänhet långa amorteringstider och fast ränta eller långa 
räntebindningsperioder. (Karlberg, B och Lujanen, M, 2001). 
130 Scanlon m.fl. (2014) 
131 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt 
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ekonomin i bostadsavdelningen tillåter det. Amorteringen ska dock på-
börjas senast 50 år efter färdigställandet.  

Resterande två procent finansieras av depositionsavgifter från de boende. 
Summan av det kommunala grundkapitalet och hypotekslånet ska alltid 
vara 98 procent; fördelningen bestäms av staten och kommunens andel 
har över tid varierat mellan sju och fjorton procent. Staten använder detta 
som ett verktyg för att främja eller bromsa byggaktiviteten – ju högre 
andel staten tar, desto större blir intresset från kommunernas sida att till-
skynda bostadsbyggandet. 

Finansieringen sker alltså huvudsakligen på marknadsmässiga villkor. Att 
kommunen tillskjuter ett grundkapital kan ses som ett sätt att kompensera 
bostadsorganisationerna för deras kostnader för bostadssociala uppgif-
ter.132 Kommunen ställer även ut en garanti för den del av hypotekslånet 
som överstiger 60 procent av fastighetsvärdet. Landsbyggefonden funge-
rar här som en yttersta garant och säkerhetsnät i händelse av ekonomisk 
kris.133 134 Den allmännyttiga sektorn är befriad från fastighetsskatt135. 

Landsbyggefonden 
Den nationella fonden för byggande, Landsbyggefonden, är en nationell 
fond136, stiftad av allmänna bostadsorganisationer och upprättad enligt 
lag. Fonden har stor betydelse för den almene sektor. Syftet är att främja 
den allmänna sektorns självfinansiering.137 

Pengarna som kommer in till fonden är i praktiken en del av det överskott 
som uppstår genom att självkostnadshyran inkluderar lånekostnader även 
efter det att lånen är avbetalade, vilket de i många fall är när det gäller 
den stora efterkrigsproduktionen. Landsbyggefonden har vuxit kraftigt på 
senare år. Tidigare kunde dessa pengar användas enbart för renoveringar 
och upprustning av stocken men på senare tid har man öppnat även för 
investeringar i nyproduktion.138 139 

                                                 
132 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt 
133 Landsbyggefondens webbplats  
134 Information från BL 
135 Scanlon m.fl., 2014 
136 Den juridiska formen är selvejende institution, det vill säga en självägande institution. 
Det innebär att den ska vara en egen juridisk person och drivas oberoende av andra perso-
ner, organisationer, föreningar och stiftelser med mera. 
137 Landsbyggefondens webbplats 
138 Scanlon m.fl., 2014 
139 Danmark Bolig  www.danmarkbolig.dk  
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Bostadsbidrag 
Det finns tre former av bostadsbidrag i Danmark: dels två typer av 
boligsikring, där den ena riktas till förtidspensionärer och den andra till 
personer som inte är pensionärer och som bor hyres- eller andelsbostäder, 
dels boligydelse, till dem som tar emot dansk social pension. I december 
2015 fick 575 000 danska hushåll någon form av bostadsbidrag. Totalt 
utbetalades under 2015 närmare 2 miljarder euro i bostadsbidrag, vilket 
motsvarar ungefär 0,7 procent av BNP. Sett till antal mottagare och utbe-
talt belopp utgör bostadsbidraget till pensionärer den största posten.  

Sektorns utveckling och aktuella frågor 
Den sociala sammansättningen i den allmänna sektorn har förändrats över 
tid. Från att ha karakteriserats av en blandning av hushållstyper har sek-
torn gått mot att hysa de mest behövande, i de minst attraktiva delarna av 
bostadsbeståndet.  Merparten av de allmänna bostäderna är alltjämt at-
traktiva för en bred del av befolkningen, men en del storskaliga bostads-
bestånd, speciellt de från 1970- och 80-talen, präglas nu av fattigdom och 
utanförskap. Dessa områden har på ett dramatiskt sätt försämrat sektorns 
anseende och tenderar att undvikas av medelklasshushållen. Medan gra-
den av boendesegregation generellt sett är låg i Danmark, har man i hu-
vudstaden kunnat märka en ökad uppdelning i relativt fattiga och relativt 
rika bostadsområden 140 

Generell bostadsbrist i de större städerna 
Det är bostadsbrist i de större städerna, i synnerhet i Köpenhamn. I Århus 
och Köpenhamn är bostadspriserna nu så höga att det är svårt för unga 
förstagångsköpare att komma in på bostadsmarknaden. Det råder gene-
rellt sett brist på billiga bostäder och i universitetsstäderna är det brist på 
billiga studentbostäder. Delvis är bostadsbristen hänförlig till en stramare 
reglering av den finansiella sektorn, som gör att bankerna ställer hårdare 
krav för utlåning.141  

Till följd av höga markpriser har den allmänna sektorn bara i liten ut-
sträckning kunnat haka på den rådande trenden att bygga nya bostäder av 
hög kvalitet i attraktiva lägen, till exempel nära vattnet eller i centrala 
lägen i de större städerna. I Köpenhamn, där medelklasshushållen inte har 
möjlighet att köpa sig en bostad och har svårt att klara hyrorna i ny-
byggda privata hyreshus, har den icke-vinstdrivande sektorn återigen 
blivit en attraktiv boendeform.142 Men väntelistorna är mycket långa. 

                                                 
140 Alves, S, Andersen, T.H., 2015. Social housing in Portugal and Denmark:   
141 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt 
142 Alves, S, Andersen, T.H., 2015  
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Bostadsbyggandet varierar 
Hur mycket som byggs varierar från år till år, beroende på i vilken ut-
sträckning kommunerna är beredda att finansiera produktionen.143 Bo-
stadsorganisationerna måste ha tillstånd från kommunerna för att bygga 
och det har visat sig att en del kommuner kan vara tveksamma till att 
släppa fram fler allmänna bostäder, eftersom det kan föra med sig en in-
flyttning av hushåll med sociala problem och därmed ökade kostnader för 
kommunen. En del är mer benägna att tillåta byggande av bostäder för 
hushåll med särskilda behov, till exempel bostäder för äldre eller funk-
tionsnedsatta.144  

Flyktingmottagandet och den ökande andelen äldre i befolkningen innebär 
särskilda utmaningar 
För den almene sektor är de mest aktuella frågorna för närvarande den 
framtida bördan av en äldre befolkning, flyktingmottagandet och utform-
ningen av framtidens bostäder samt kostnadskontroll, boendeinflytande 
och hur man ska komma tillrätta med de sociala problem som finns, spe-
ciellt i de storskaliga bostadsområdena.145 146 

  

                                                 
143 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
144 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
145 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
146 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 249. 
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Council housing i Portsmouth. Foto: Peter Noyce/IBL 

England 
I England kallas denna sektor för social housing eller council housing, 
dvs. kommunala bostäder, beroende på den roll som kommunerna har 
haft historiskt. De kan idag tillhandahållas av såväl kommunala organ 
som olika typer av privata aktörer. Till skillnad från de länder vi hittills 
beskrivit har England valt en selektiv ansats, där utfallet blir att bostäd-
erna huvudsakligen går till hushåll med riktigt låga inkomster. 

Vi har i denna jämförande studie valt att se på den sociala bostadsmark-
naden i England. I andra delar av Storbritannien, framförallt i Skottland, 
ser det annorlunda ut. I Skottland finns ett starkare politiskt stöd för den 
sociala sektorn och den är betydligt större och besittningsskyddet star-
kare147 148. En del av den statistik som presenteras gäller dock för hela 
Storbritannien, vilket då anges. 

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
De första sociala bostäderna byggdes redan i slutet av 1800–talet, även 
om subventionerna från kommunerna var väldigt begränsade före första 
väldskriget.149 I slutet av första väldskriget uppstod ett behov av bra 
bostäder till arbetare och till dem som återvände från kriget. Det ledde till 
att Addison Act, även framförd under parollen ”Homes fit for heroes”, 
antogs efter kriget. Där slogs fast att boendet var en nationell angelägen-

                                                 
147 Whetley Group, English and Scottish Social Housing. Differences between the two 
systems. 
148 Citizens Advice Service, 2016. 
149 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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het och kommunerna fick i uppdrag att bygga nya bostäder och se till att 
det fanns tillgång till hyresbostäder där det behövdes för arbetarnas 
behov. 150 

Efter andra världskriget var det ett stort underskott på bostäder. Stora 
delar av beståndet hade skadats eller förstörts under kriget. Initialt repare-
rades skadade bostäder och det byggdes främst temporära prefabricerade 
bostäder, bland annat genom att flygplansindustrin ställdes om till bo-
stadsproduktion. De temporära bostäderna beräknades stå i tio år och 
successivt ersättas av permanenta bostäder men en del av dem står kvar 
än idag. Trots en snabb produktion kvarstod bostadsbristen, vilket ledde 
till att produktionen leddes in på en annan typ av modulbostäder, som 
beräknades stå i 60 år. En hel del av dessa bostäder visade sig vara behäf-
tade med problem, vilket gjorde att många hushåll som under 1980-talet 
utnyttjade rätten att köpa sin bostad senare drabbades ekonomiskt, genom 
att husen behövde renoveras och bostäderna blev väldigt svåra att sälja. 
Under åren 1945–1955 byggdes det 1,5 miljoner sociala bostäder.151 Fo-
kus låg då på subventioner till kommunala bostäder.152  

Under 1970–talet minskade nyproduktionen och fokus skiftade mot att 
underhålla det befintliga beståndet. 1980 introducerades rätten att köpa 
sin bostad, Right to Buy, till subventionerat pris. Kommunerna hade hela 
tiden kunnat sälja bostäderna till hyresgästerna men nu blev de ålagda att 
göra det. Det såldes fler bostäder än vad som byggdes. Samtidigt infördes 
utgiftstak för staten, vilket innebar att det inte längre kunde byggas i nå-
gon större omfattning. Många kommuner står nu med ett åldrande bo-
stadsbestånd i behov av renovering.153 

Bostadsmarknadens huvuddrag 
Upplåtelseformerna i England är äganderätt, privat hyresrätt och sociala 
hyresbostäder. De sociala bostäderna kan antingen vara privatägda eller 
kommunägda. De flesta bostäder i England, 63 procent år 2014, är ägan-
derätter, en upplåtelseform som har uppmuntrats historiskt och som främ-
jas även i dag. Dock har andelen äganderätter minskat sedan år 2000. 
Andelen privata hyresrätter är 20 procent och ökar stadigt, även andelen 
sociala bostäder i Housing Associations har ökat, till 10 procent medan 
andelen kommunägda sociala bostäder har minskat kraftigt och är nu nere 
i 7 procent. Totalt finns det drygt 23 miljoner bostäder i England.154 155 

                                                 
150 UK Parliament, 2016. 
151 UWE, 2008. 
152 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
153 UWE, 2008. 
154 DCLG, Live Table 104.  
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Figur 6. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i England år 2014 

 

Källa: DCLG, Live table 104 
 

Den sociala sektorn står för 17 procent av bostadsbeståndet och 46 pro-
cent av hyresmarknaden.156 Över tid har andelen sociala bostäder av den 
totala bostadsstocken minskat men legat relativt stabilt sedan år 2007. En 
avgörande orsak till den minskande andelen sociala bostäder är rätten att 
köpa sin bostad, Right to Buy, vilken lett till att ca två miljoner sociala 
bostäder har sålts till hyresgästerna sedan 1980.157   

Fastighetsägare och institutionellt ramverk 
De sociala bostäderna tillhandahålls antingen av kommunen, local 
authorities, eller av privata sociala hyresvärdar, private social landlords. 
De senare utgörs vanligen av icke vinstdrivande så kallade Housing 
Associations, ett svåröversatt begrepp, eftersom de kan ha olika legal 
status. Kommunerna kan antingen sköta driften själv eller gå via ett 
kommunalt förvaltningsbolag. Dessa kallas ALMOs (Arms Length 
Management Organisation).  

Den sociala bostadssektorn har ändrat karaktär över åren. I början av 
1960–talet tillhandahölls de sociala bostäderna, som då utgjorde hela 24 
procent av den totala stocken, nästan uteslutande av kommunerna158. I 
början av 1980–talet hade Housing associations, och andra social land-
lords cirka sju procent av de sociala bostäderna och kommunerna ägde 
resterande del.159 År 2014 stod de privata sociala hyresvärdarna för väl 
över hälften av den sociala bostadssektorn.160 Detta beror sannolikt till 
stor del på att kommunala bostäder omvandlats till stiftelser. 

                                                                                                              
155 IUT, personlig kontakt 
156 Ibid. 
157 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
158 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
159 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
160 DCLG, 2015, English Housing Survey - Energy Efficiency of Enlish Housing 2013. 
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Komplicerade regelverk 
Den ansvariga myndigheten för såväl de kommunala som de privata soci-
ala bostäderna är Bostads- och kommunverket, Homes and Communities 
Agency. Det finns också ett särskilt ramverk med reglerande krav, uppfö-
randekoder och riktlinjer.161 Det handlar om ett slags standarder, som är 
dels ”ekonomiska” (1-3 nedan) och dels ”konsumentrelaterade”. De tre 
ekonomiska standarderna gäller inte för kommunala sociala bostäder. 
Fritt översatt innebär dessa standarder att den som tillhandahåller sociala 
bostäder ska: 

1. säkerställa en effektiv styrning för att uppnå sina mål och göra det på 
ett effektivt, transparent och tydligt sätt.  

2. agera effektivt för att maximera värdet utifrån kostnaderna  
3. följa reglerna kring hyressättning 
4. involvera de boende och göra det möjligt för dem att påverka beslut 

som rör deras boende 
5. säkerställa att bostäderna klarar grundläggande krav när det gäller 

bostädernas standard (decent home standard) 
6. hyra ut bostäderna på ett rättvist, transparent och effektivt sätt 
7. se till att bostadsområdet och gemensamma områden i anslutning till 

bostäderna är säkra och rena.162 

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
De som bor i de sociala bostäderna är i högre utsträckning antingen äldre 
eller yngre, de är i högre utsträckning ensamstående föräldrar, pension-
ärer och ekonomiskt inaktiva. Anledningen är dels att inflyttningen do-
mineras av dessa grupper, dels att rätten att köpa sin bostad har lett till att 
de som är ekonomiskt aktiva köper sin bostad. Det är även en stor del av 
dem som bor i den sociala bostadssektorn som har nedsatt funktionsför-
måga eller någon typ av allvarligt medicinskt tillstånd.163 

Brittiskt medborgarskap krävs normalt sett 
Det har tidigare varit möjligt för praktiskt taget vem som helst att ansöka 
om en bostad inom den sociala sektorn. Det ändrades genom The Local-
ism act 2011, som gav kommunerna stor frihet att själva sätta upp krite-
rier för vilka som kan söka de sociala bostäderna. Syftet var att man lo-
kalt skulle få avgöra vilka som hade mest behov av sociala bostäder. Det 
finns dock några grundkriterier som gäller nationellt. Dessa kriterier rör 
främst nationalitet, invandring och utlandsvistelser, vilka påverkar om 

                                                 
161 HCA, 2015. A guide to regulation of registered providers. 
162 Ibid. 
163 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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den sökande är behörig. Det krävs normalt sett brittiskt medborgarskap. 
Enbart kortare vistelse i landet medför inte behörighet. Den sökande kan 
dessutom vara obehörig om den bott utomlands under en längre period. 
Även misskötsamhet i tidigare boende kan leda till att man blir obehö-
rig.164 165 

Fördelning av bostäderna 
Kommunerna måste tydligt klargöra hur sökande prioriteras och hur be-
dömningen görs. Det finns några grupper som ska ges en rimligt högre 
prioritering än andra: 

• Hemlösa eller som riskerar bli det 

• Personer som bor under osanitära förhållanden, trångboddhet eller ur 
andra aspekter otillfredsställande boende 

• Personer som behöver flytta av medicinska eller omvårdnadsskäl  

• Personer som behöver flytta till specifika platser för att exempelvis 
komma närmare specialsjukvård166 

Kommunerna använder oftast poängbaserade system för att rangordna de 
sökande. Dessa tar hänsyn till hur länge den sökande stått i kö, vilket 
behov hen har och andra prioriteringar. I huvudsak görs ansökan till de 
lokala myndigheterna och den sökande sätts sedan på en väntelista som 
även gäller de privata sociala hyresvärdarna. Det finns dock bostadsstif-
telser som har egna väntelistor.167 

Det finns alltså ingen fastlagd generellt gällande inkomstgräns för behö-
righet till den sociala sektorn. Men genom ovan nämnda regler för priori-
tering blir utfallet ändå att det bara är hushåll med låga inkomster som 
kan få en bostad.  

Hyror och andra villkor för de boende 
I den ursprungliga typen av social bostadssektor ligger hyrorna på 40–60 
procent av marknadshyran, ibland mindre. Policyförändringar på senare 

                                                 
164 Shelter English Housing Survey - Energy Efficiency of English Housing 2013  
165 DCLG, 2011 och 2013a. 
166 DCLG, 2013. Allocation of accommodation: guidance for local housing authorities in 
England. 
167 Shelter, The housing and homelessness charity, 2015b, Who is eligible to apply for 
council housing? 
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år har lett till en inriktning  mot det man kallar affordable housing, och 
maximal hyra i den modellen är 80 procent av marknadshyran.168  

Komplicerad modell för hyressättning 
Hyrorna i den sociala sektorn sätts av kommunerna enligt en formel där 
hänsyn tas till flera faktorer. Nivån på hyran ska göra det möjligt för dem 
som tillhandahåller de sociala bostäderna att fullgöra sina skyldigheter 
gentemot hyresgästerna, underhålla sitt bestånd och vara finansiellt håll-
bara. Hyrorna baseras till 30 procent på hur fastighetsvärdet förhåller sig 
till rikets genomsnitt och till 70 procent på hur höga de lokala inkomster-
na är jämfört med rikets genomsnitt. Till detta förordas även att en så 
kallad sovrumsfaktor läggs till för att mindre lägenheter ska ha lägre 
hyra.169 

Hyran fastställs genom att 70 procent av genomsnittshyran i hela landet 
multipliceras med den relativa inkomstnivån och en eventuell vikt för 
antalet sovrum. Det adderas sedan med 30 procent av genomsnittshyran, 
multiplicerad med det relativa fastighetsvärdet.170 Utfallet är att hyrorna 
ligger runt 40–60 procent av marknadshyran, men skillnaden kan vara 
ännu större på bostadsmarknader med högt tryck, främst London.  

Till detta regleras hur stora hyresökningarna får vara. Hyreshöjningarna 
får maximimalt uppgå till konsumentprisindex plus 1 procent, vilket in-
nebär en maximal real höjning på en procent per år.171 

Affordable housing har högre hyror 
År 2010 introducerades en ny modell, som är inriktad på överkomliga 
bostäder eller prisrimliga bostäder, affordable housing. I dessa bostäder 
ligger hyrorna på upp till 80 procent av marknadshyran och ökar årligen 
med inflationen plus en halv procent. Men bostadsföreningarna måste 
beräkna en ny hyra varje gång de hyr ut en lägenhet, och se till att hyran 
inte överstiger 80 procent av marknadshyran.172 

Statligt beslut om sänkta hyror framöver 
I sommarbudgeten 2015 tillkännagavs att hyrorna i de sociala bostäderna 
skulle sänkas med 1 procent årligen under fyra år. Detta ska sätta press på 
hyresvärdarna att effektivisera för att spara pengar, samtidigt som beho-

                                                 
168 Chaloner, J. Dreisin, A., Pragnell, M., 2015. Building New Social Rent Homes. 
169 DCLG, 2015c Rent standard guidance 2015. 
170 Ibid. 
171 Ibid. 
172 CECODHAS, 2013 och Wilson, W, 2016, Social housing: “pay to stay” at market 
rents. 
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vet av bostadsbidrag ska minska, eftersom hushållens bostadsutgifter 
sänks.173 

Pay to stay – betala mer för att bo kvar 
Som nämnts finns det inga formella inkomstgränser för vilka som är be-
höriga, men det finns vissa restriktioner när det gäller inkomstutveckling-
en för dem som redan bor i de sociala bostäderna. Det så kallade Pay to 
stay scheme, som kommer att införas fullt ut år 2017, gör att hyresgästen 
kan få en stegvis högre hyra vid en högre inkomst. Det finns en rekom-
menderad maximal inkomst upp till vilken den boende har rätt till reduce-
rad hyra. Den är nu 60 000 pund per år, vilket motsvarar 720 000 svenska 
kronor174, eller en månadsinkomst på 60 000 kronor. Hyresgästen ska 
rapportera inkomstförändringar. Men hyresvärden är inte tvungen att höja 
hyran för dem vars inkomster överstiger denna gräns. I den konsultation 
som genomfördes i samband med förslaget uppgav strax under hälften av 
de sociala hyresvärdarna att de inte skulle utnyttja möjligheten att höja 
hyran. Inkomsten beräknas utifrån den senaste beskattningsbara inkoms-
ten.175  

I ett nytt förslag föreslås att gränserna för årsinkomsten ska ändras från 
60 000 pund till 40 000 pund i London och 30 000 pund176 i resten av 
England och dessutom bli obligatoriska för de kommunerna, medan det 
ska vara fortsatt valfritt för de privata aktörerna att tillämpa inkomsttaket. 
Incitamenten att höja sin inkomst kan påverkas av inkomsttaket. Det 
finns dock inte någon klar bild av hur stora tröskeleffekterna kan vara, 
eftersom det är många andra faktorer som påverkar om en person får ett 
arbete eller arbetar mera. Men de antas vara större i London.177 

Varierande regler för besittningsskydd 
Det finns en hel uppsättning olika regler för besittningsskydd, beroende 
på vem det är som tillhandahåller den sociala bostaden, när den boende 
flyttade in och hur länge denne bott i bostaden.178 Den som bor i en social 
bostad som ägs av en kommun har normalt sett ett säkert hyreskontrakt 
assured tenant eller en introduktionshyreskontrakt, introductory tenant. 
Från 2012 kan de lokala myndigheterna även tillämpa flexibla hyresför-
hållanden, flexible tenancies.179 

                                                 
173 Wilson, W, 2016, Social housing: “pay to stay” at market rents. 
174 Med en växelkurs på 12 SEK. 
175 Wilson, W, 2016, Rent setting: Social housing (England). 
176 Vid en växelkurs på 12,31 kr (2016-04-08) motsvarar 60 000 pund ca 740 000 kr  
177 Wilson, W, 2016, Rent setting: Social housing (England). 
178 Kontrakt slutna före 15 januari 1989 följer andra regler 
179 Citizens Advice service, 2016, Renting from a social housing landlord. 
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• Säkra hyreskontrakt innebär att hyresgästen får bo kvar om inte hyres-
värden kan visa i domstol att det finns särskilda skäl att säga upp hy-
resgästen. Det kan exempelvis vara eftersatt hyra eller skadad egen-
dom. 

• Introduktionshyreskontrakt innebär en prövotid på 12 månader, med 
möjlighet till 6 månaders förlängning. Under prövotiden är det väldigt 
enkelt att säga upp hyresgästen. Liknar assured shorthold tenancy, se 
nedan. 

• Flexibelt hyresförhållande innebär tidsbestämda kontrakt. Det liknar 
säkra hyreskontrakt (se ovan) med den skillnaden att när hyrestiden 
gått ut är det upp till hyresvärden om hyresförhållandet ska fortgå. 
Vanligtvis gäller kontraktet dock minst fem år och kan förlängas.180 

På den privata hyresmarknaden är det numera för nya hyreskontrakt van-
ligast med en typ av korttidskontrakt som kallas assured shorthold 
tenancy, som ger ett mycket svagt besittningsskydd. Hyresgästen är vis-
serligen tämligen skyddad under de första sex månaderna men därefter 
kan hyresgästen sägas upp med två månaders uppsägningstid utan att 
något skäl behöver anges.181  

Bostädernas utformning och standard 
Bostäderna inom den sociala sektorn ska vara av en viss fastställd stan-
dard, The Decent Home Standard, som innebär att bostaden ska: 

1. vara fri från hälso- och säkerhetsrisker 
2. vara rimligt underhållen 
3. ha rimligt moderna kök, badrum och varmvattenberedare 
4. vara rimligt isolerad182 
 
Andelen sociala bostäder som inte uppfyller dessa kriterier har minskat 
kraftigt sedan början av 2000–talet, från nästan 40 procent år 2002 till 
bara tre procent år 2015.183 De insatser som gjorts för att höja standarden 
har även bidragit till att bostäderna inom den sociala sektorn är mer ener-
gieffektiva än andra bostäder i England. Genom rätten att köpa sin bostad 
har det också blivit så att den sociala sektorn numera har en relativt liten 
andel äldre bostäder.184  

                                                 
180 Ibid. 
181 Brittiska regeringens hemsida, www.gov.uk. 
182 DCLG och HCA, 2015, 2010 to 2015 government policy: rented housing sector. 
183 DCLG, Live Table 208.  
184 DCLG, 2015, Rent standard guidance 2015. 
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Finansiering och subventioner  
Utbudssubventionerna har minskat kraftigt de senaste åren. The 2011-
2015 Affordable Homes Programme hade en budget på 1,8 miljoner 
pund. Programmet förväntades leverera 80 000 nya bostäder. Enligt pro-
grammet skulle privata sociala hyresvärdar själva finansiera 86 procent 
av den totala kostnaden för nyproduktion. Resterande del skulle täckas av 
statliga bidrag. Självfinansiering kan bestå av dels eget kapital och dels 
privata lån. Tidigare var de privata lånen främst banklån men numera är 
de oftast i form av obligationer. De lokala myndigheterna uppmuntras att 
erbjuda finansiering, främst genom att subventionera markpriser.185 

The 2015-2018 Affordable Homes Programme har en budget på 1,7 mil-
joner pund. Syftet med programmet är att få fram 165 000 nya bostäder. 
För att detta ska lyckas måste den privata andelen av finansieringen öka 
avsevärt.  

Stöd i planlagstiftningen för prisrimliga bostäder 
Kommunen kan med stöd av paragraf 106 i den engelska planlagstift-
ningen, Town and Country Planning Act 1990, ställa krav på den som 
bygger bostäder att ett visst antal affordable homes, prisrimliga bostäder, 
ska ingå i projektet. Företeelsen kallas paragraf 106-överenskommelser, 
Section 106 agreements. De prisrimliga bostäderna säljs sedan oftast till 
privata sociala hyresvärdar till reducerat pris. Uppskattningsvis hälften av 
alla nya prisrimliga bostäder tillkommer på detta sätt. Bostadsföretagen 
kan, beroende på var de ligger, även ha möjlighet att omvandla delar av 
sitt bestånd från sociala bostäder till prisrimliga bostäder och därmed ta ut 
en högre hyra.186 Det är dock i viss utsträckning förhandlingsbart var de 
prisrimliga bostäderna enligt paragraf 106 ska byggas och det händer att 
de byggs någon helt annanstans, i ett mycket sämre läge än där de lyxi-
gare bostäderna uppförs.187 

Kommunala bostadsinnehav ska vara självfinansierande 
Kommunernas bostadsinnehav ska numera vara självfinansierande. Uti-
från en särskild ekonomisk modell har deras skuld anpassats till bostads-
beståndets värde. Det innebar att vissa kommuner fick betala pengar till 
staten medan andra fick pengar. De kommuner som vill bygga har vissa 
möjligheter att låna pengar genom ett särskilt program, Housing Revenue 
Account borrowing programme, men möjligheterna är begränsade.188  

                                                 
185 CEOCDHAS (2013) och Haffner m.fl., 2015, Institutional investment in social rental 
housing: France, the Netherlands and the United Kingdom explored. 
186 Ibid. 
187 Reportage av Staffan Sonning, Sveriges Radio P1 Studio Ett 2016-05-19 
188 DCLG (2011b) och DCLG och HCA (2015) 

https://www.gov.uk/government/publications/local-growth-fund-housing-revenue-account-borrowing-programme-2015-to-2016-and-2016-to-2017
https://www.gov.uk/government/publications/local-growth-fund-housing-revenue-account-borrowing-programme-2015-to-2016-and-2016-to-2017
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Skatteförmåner för Housing Associations 
De privata sociala hyresvärdarna betalar en lägre stämpelskatt när de kö-
per mark eller fastigheter om inköpspriset överstiger 125 000 pund. De 
betalar ingen moms på nyproduktion men det är 20 procents moms på 
reparationer. De behöver inte betala lokal infrastrukturskatt, som kom-
munerna kan ta ut i andra fall.189 

Bostadsbidrag 
Bostadsbidragen är viktiga i England och de ökar i omfattning. Detta del-
vis som en följd av den generella övergången från utbudssubventioner till 
inkomstrelaterade efterfrågestöd men även som en följd av att den sociala 
bostadssektorn gått mer mot självfinansiering, de högre hyrorna i affor-
dable housing och bristen på bostäder med nedsatt hyra. Detta har gjort 
att behovet av bostadsbidrag ökat. Den som har låg inkomst och mindre 
än 16 000 pund i besparingar kan få bostadsbidrag.190 

År 2012 fick cirka 5 miljoner hushåll bostadsbidrag, av dessa bodde 3,4 
miljoner i den sociala sektorn. Totalt utbetalades år 2012 cirka 22 miljar-
der i bostadsbidrag, vilket motsvarande omkring 1,1 procent av BNP. 

Sektorns utveckling och aktuella frågor  
För att klara upprustningarna och förnyelsen av bostäderna inom den so-
ciala sektorn har regeringen avsatt särskilda medel. Men de är ofta be-
tingade av att kommunen överför förvaltningen till privata aktörer (stock 
transfer). Till följd av ökande kostnader för underhåll under 1990–talet 
överfördes då stora delar av beståndet på detta sätt. Det har lett till att 
många kommuner inte längre är hyresvärdar, även om de enligt lagen är 
ansvariga för den sociala bostadssektorn.191 Det är nu stor brist på sub-
ventionerade bostäder. Befolkningen ökar kraftigt i England och boende-
kostnaderna har ökat, vilket drabbar även medelklasshushållen, som 
trycks ut från städerna till förorterna192. 

Kraftigt minskad nyproduktion 
Nyproduktionen av sociala bostäder har minskat kraftigt och ändrat 
inriktning. Under 1970-talet byggdes det så mycket som 1,16 miljoner 
bostäder inom den sociala sektorn. Nästan nittio procent av dessa 
uppfördes av kommunerna. Under samma period byggdes det även 1,41 
miljoner bostäder inom den privata icke-sociala sektorn. Under tioårspe-
rioden mellan år 2005 och 2014 byggdes det däremot inte mer än 250 000 

                                                 
189 CEOCDHAS (2013) 
190 Ibid. samt Chaloner m. fl. (2015) 
191 UWE, 2008. 
192 Global Tenant, IUT April 2016 
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sociala bostäder, varav bara tre procent av kommunerna. Bortåt 1,1 
miljoner bostäder tillkom samtidigt inom den fria privata sektorn. Efter 
att ha minskat under flera år ökade dock nyproduktionen av sociala 
bostäder år 2014 genom att de privata sociala hyresvärdarna byggde 
mer.193 Under det året påbörjades 25 430 sociala bostäder, varav över 
nittio procent av privata sociala hyresvärdar.194 

Varierande utformning 
Bostäder som byggs inom den sociala sektorn i England är nästan lika 
diversifierade som det ordinarie bostadsbyggandet, även om flerbostads-
hus är vanligare i den sociala sektorn. Upplåtelseformer kan blandas, 
främst inom bostadsområdet men ibland även inom huset. De privata 
sociala hyresvärdarna har en ambition att 120 000 bostäder av varierande 
typ och upplåtelseform ska tillföras den sociala sektorn varje år. Den 
bredd som erbjuds av de privata aktörerna inom den sociala sektorn ökar 
– förutom sociala bostäder även prisrimliga bostäder, bostäder till mark-
nadspris och även bostäder med delat ägande.195 

Mark, finansiering och hyressättning är nyckelfrågor 
Det är i huvudsak tre faktorer som påverkar de privata aktörernas möjlig-
het att tillhandahålla bostäder inom den sociala bostadssektorn: tillgången 
på mark, systemet för finansiering samt hyressättningen. Tillgången på 
byggbar mark är begränsad och marken är dyr, vilket gör det svårt att 
bygga prisrimliga bostäder. Det finns inga ramavtal för finansieringen, 
vilket skapar en merkostnad, eftersom det krävs en separat ansökan för 
varje projekt. Hyrorna sätts av kommunerna och inte av aktörerna själva, 
vilket innebär att inkomsterna är svåra att prognosticera.196 

Övergången till självfinansiering ifrågasätts  
Trenden mot en ökad grad av självfinansiering följer av regeringens mål 
att minska underskottet i den statliga budgeten. Den nationella samman-
slutningen av dem som sköter kommunala sociala bostäder (ALMOs) har 
kritiserat den nya inriktningen mot självfinansiering. Kritiken ligger 
främst i att målet – minskade offentliga kostnader – inte uppnås eftersom 
kostnaderna för bostadsbidrag ökar. Bristen på sociala bostäder leder till 
att de som annars skulle bo inom den sociala sektorn måste söka sig till 
det privata beståndet och betala marknadshyror. Det innebär att det blir 
fler som behöver bostadsbidrag och även högre bostadsbidrag. Bespa-

                                                 
193 DCLG, Live Table 119. 
194 DCLG, Live Table 209. 
195 National Housing Federation, personlig kontakt. 
196 Ibid. 
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ringen kan alltså på sikt i stället leda till en ökning av de offentliga utgif-
terna.197  

Hyrorna inom den sociala sektorn ska sänkas 
Eftersom bostadsbidragen har ökat har regeringen bestämt att hyrorna i 
den sociala sektorn ska sänkas för att kostnaderna för bostadsbidrag ska 
minska. Det innebär att denna kostnad flyttas från den offentliga budge-
ten till hyresvärdarna, som inte kompenseras utan förväntas klara de 
ökade kostnaderna genom att effektivisera förvaltningen.198 Det har lett 
till att de privata hyresvärdarna inom den sociala sektorn utforskar möj-
ligheterna till sammanslagningar för att de ska kunna fortsätta med sin 
verksamhet.199 

Även inkomsttaket ska sänkas 
Som nämnts är det ungefär hälften av de privata fastighetsägarna i den 
sociala sektorn som avser använda sig av möjligheten att höja hyran om 

hyresgästens inkomster 
stiger över ett visst tak, 
”pay to stay”. De privata 
sociala hyresvärdarna har 
från och med 2015 tillgång 
till samma nationella in-
komststatistik som kom-
munerna har för att admi-
nistrera systemet. Detta 
tros få effekt på andelen av 
de privata sociala hyres-
värdarna som utnyttjar 
möjligheten att höja hy-
ran.200 

 

 

 
Social housing i Bow, London. 
Foto: Arcaid Images / Ala-
my/IBL   

                                                 
197 Chaloner, J., Dreisin, A., Pragnell, M., 2015. Building New Social Rent Homes. 
198 Wilson, W, 2016, Social housing: “pay to stay” at market rents.  
199 National Housing Federation, personlig kontakt. 
200 Ibid. 
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Subventionerade bostäder i Strasbourg. Foto: IBL 

Frankrike 
I Frankrike kallas den sociala sektorn på bostadsmarknaden HLM (uttalas 
ungefär aschellem), uttytt  Habitation à Loyer Modéré, vilket betyder 
”bostäder till måttlig hyra”. Såväl privata som offentligt ägda bostads-
företag kan erbjuda HLM-bostäder. Sektorn riktar sig till en bred grupp 
av låg- och medelinkomsttagare men bland annat till följd av brist på 
bostäder har inriktningen i ökande grad blivit mot låginkomsthushållen. 

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
De första sociala bostadshusen byggdes redan före första världskriget av 
filantroper och av mer upplysta företagsägare, i syfte att kunna erbjuda 
sina anställda bostäder. Då kallades de för HBM – Habitations Bon 
Marché, dvs. billiga bostäder. Men det var först efter andra världskriget 
som byggandet tog fart. HLM-lagen kom 1949 för att, som det hette, 
”säkra anständiga bostadsförhållanden”, framförallt för lönearbetare.201 

Den sociala bostadssektorn har sedan byggts ut i takt med Frankrikes 
industriella och ekonomiska utveckling och huvudsakligen i större städer. 
Andelen varierar därför kraftigt regionalt och mellan olika kommuner. 
Utslaget över landet bor cirka 16 procent av hushållen i HLM-bostäder.202  

                                                 
201 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
202 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. 
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Bostadsmarknadens huvuddrag 
Bortåt två tredjedelar av alla hushåll i Frankrike äger sin bostad, resten 
hyr. Cirka 16 procent har en hyresbostad med nedsatt hyra (2014).203 Den 
sociala sektorn står för cirka 42 procent av hyresmarknaden.  

Figur 7. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i Frankrike år 2014 

 

Källa: Housing Europe: Country profiles 2015 

Fastighetsägare och institutionellt ramverk 
Det finns två huvudtyper av förvaltare – offentliga (vanligast) eller pri-
vata. De offentliga kan vara antingen ”Offices publics”, ett slags offent-
liga organ med representanter för kommunerna i styrelsen eller sociala 
bostadsaktiebolag, SA HLM. De privata är icke-vinstdrivande sociala bo-
stadsföretag, Enterprises sociales pour l’habitat, ESH. Regler och 
finansieringsmöjligheter är desamma. Det finns dessutom halvoffentliga 
företag, SEM, och icke-vinstdrivande organisationer. De sociala bostads-
företagen drivs professionellt och de agerar själva byggherrar.204 

Stark statlig styrning 
Staten och de lokala myndigheterna i kommunerna delar ansvaret för 
tillsynen av sektorn. Staten definierar behovet av bostäder, godkänner 
projekt och beslutar om subventionsgrad och antalet långsiktiga lån för 
sociala bostäder. De lokala myndigheterna ansvarar för stadsplaneringen, 
har tillsyn över de lokala hyresvärdarna samt erbjuder medfinansiering 
och lånegarantier för sociala bostadsprogram.205 

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
Den sociala sektorn riktar sig till en blandning av låginkomsthushåll och 
lägre medelklass. Det finns tre typer av HLM-bostäder, med inriktning på 
olika inkomstgrupper. Standardvarianten går under benämningen PLUS, 

                                                 
203 EUROSTAT. 
204 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
205 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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(en akronym för beteckningen på det statliga lånet). Därutöver finns dels 
ett program med inriktning på hushåll med särskilt låga inkomster, PLAI 
och dels ett som riktar sig till hushåll med lite högre inkomster, PLS. Den 
sistnämnda varianten ökade sin andel från 25 till 31 procent av den totala 
produktionen av sociala bostäder mellan år 2003 och år 2010. Det kan 
finnas mer än en typ av HLM-bostad i ett och samma hus. 206 

Två tredjedelar av hushållen är berättigade  
För att vara berättigat till en bostad med nedsatt hyra måste hushållets 
inkomster understiga en viss nivå och man får inte äga en bostad. In-
komsttaket beror på vilken del av den sociala sektorn som avses. För 
standardnivån är inkomstgränsen 32 000 euro om året för ett par med ett 
barn, för den lägre nivån ligger gränsen 40 procent under detta tak och för 
den högre nivån är taket 20 procent högre än standardnivån 207. Det varie-
rar även regionalt – i Paris får ett par med barn tjäna 40 000 euro om året 
och ändå vara berättigat till en HLM-bostad på standardnivån. De högsta 
inkomsttaken gör teoretiskt sett en mycket stor del – cirka två tredjede-
lar208 – av hushållen berättigade att söka en bostad inom den sociala sek-
torn. Men eftersom efterfrågan är betydligt större än utbudet går merpar-
ten av bostäderna till de fattigaste 30 procenten av hushållen.209  

Stora barnfamiljer och ensamföräldrar överrepresenterade 
De som bor inom den sociala bostadssektorn har lägre inkomster än ge-
nomsnittet och de som flyttar in efter hand tenderar att ha lägre inkomster 
än befintliga hyresgäster, vilka i sin tur har lägre inkomster än de som 
flyttar ut. Det gör att inkomstgapet mellan dem som bor i subvention-
erade bostäder och genomsnittshushållet ökar. Stora familjer och ensam-
stående föräldrar är överrepresenterade, liksom unga och barn – och im-
migranter. Men andelen hushåll där hushållsföreståndaren är en äldre 
person ökar. Det finns en tilltagande segregation inom sektorn genom att 
de fattigaste hushållen och immigranterna oftare bor i eftersatta bostads-
områden.210 

Den intermediära hyressektorn 
Det finns i Frankrike ytterligare en hyressektor som kallas den interme-
diära, intermediaire,”mellanliggande”. Den syftar till att fylla gapet mel-
lan den sociala sektorn, som riktar sig till hushåll med lägre inkomster, 
och den oreglerade privata hyressektorn. Den erbjuder dels en möjlighet 

                                                 
206 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
207 CLN, fransk hyresgästorganisation, personlig kontakt. 
208 UNECE, 2015, s 30. 
209 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
210 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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till boendekarriär för hushåll i den sociala sektorn, och dels ett alternativ 
för dem som har lite för hög inkomst för att vara berättigade till en bostad 
i den sociala sektorn. Den franska regeringen har en målsättning att öka 
utbudet av sådana bostäder och erbjuder därför attraktiva investeringsför-
utsättningar. Detta behövs i synnerhet på heta bostadsmarknader211, där 
skillnaden i hyresnivå är stor mellan den sociala sektorn och den oregle-
rade hyressektorn. Merparten av lägenheterna i den intermediära sektorn 
förvaltas av privata hyresvärdar. Staten erbjuder olika skatteförmåner i 
utbyte mot att lägenheterna fördelas till hushåll med en viss högsta in-
komst till en viss högsta hyra. Dessa krav gäller i en stipulerad tid, nor-
malt sett minst sju år, varefter lägenheterna övergår till den oreglerade 
hyresmarknaden.212 Hyrorna kan sedan sättas efter de regler som gäller på 
den privata hyresmarknaden, vilket innebär att de är fritt förhandlingsbara 
inom vissa lokala ramar213. 214 

Fördelning av bostäderna 
Bostäderna fördelas genom ett komplicerat system där staten enligt lag 
ska ansvara för 30 procent av anvisningarna och kommunen för 20 pro-
cent, men i praktiken är det en lokal kommitté som bestämmer vem som 
ska få flytta in i nybyggda hus. Staten bestämmer vissa fördelningsgrun-
der, enligt vilka vissa kategorier ska prioriteras. Det gäller till exempel 
hushåll som har mycket dåliga boendeförhållanden, långtidsarbetslösa 
och hemlösa. Lediga lägenheter i befintliga hus fördelas efter en kölista. 

Hyror och andra villkor för de boende 
Hyrorna i den sociala sektorn är kopplade till produktionskostnaden. Det 
gör att det är billigare att bo i äldre hus, särskilt om huset är byggt före 
1977, då subventionerna till byggande var högre.  

Stor skillnad jämfört med privata sektorn i de större städerna 
Hyrorna i HLM-bostäder ligger i genomsnitt 30-40 procent lägre än i pri-
vata hyreslägenheter, i större städer kan skillnaderna vara ännu större. I 
nom den sociala sektorn fastställs hyrorna av det avtal som gäller mellan 
staten och hyresvärden. Hyreshöjningar ska därefter följa statliga rekom-
mendationer.215 I Paris är hyran i en subventionerad bostad bara en tred-
jedel eller en fjärdedel av den hos en privat hyresvärd. På mindre heta 
marknader kan en lägenhet i ett äldre privatägt hyreshus ligga på samma 
nivå som för en nybyggd HLM-bostad. Variationerna i hyresnivåer är 

                                                 
211 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. s 35. 
212 Haffner, m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing. 
213 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 259.  
214 CLN, fransk hyresgästorganisation, personlig kontakt. 
215 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. 
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mycket mindre inom den sociala sektorn än inom den privata. Det är 
högre hyror i de subventionerade bostäderna i Parisregionen än i övriga 
landet men därutöver är de regionala skillnaderna ganska små.216 

Hyresreglering av privata sektorn införd i Paris 
Hyresutvecklingen i de större städerna har inneburit att man med början i 
Paris infört en hyresreglering från augusti 2015, som sätter ett tak för 
hyrorna vid nytecknande eller förnyelse av hyreskontrakt i den privata 
sektorn. Dessförinnan var hyressättningen fri i den privata sektorn vid 
nyteckning217. Den maximala hyran per kvadratmeter blir beroende av 
byggår och läge och kan komma att innebära att hyran för runt 60 000 
lägenheter sänks, och att den höjs för kanske 25 000 lägenheter. Denna 
reglering är tänkt att införas även i andra större städer men kritiken är 
hård från fastighetsägarna och den fortsatta utvecklingen inte helt sä-
ker.218 De årliga hyreshöjningarna styrs av ett statligt index219som dock 
inte ska tjäna som gräns för höjningar.220 

Besittningsskydd 
Hyresgäster i HLM-bostäder har enligt lag rätt att bo kvar så länge de 
betalar hyran. Inom den privata sektorn gäller däremot ett normalt hyres-
kontrakt i tre år. Om hyresvärden inte kommer med ett förslag till för-
längning med nya villkor – till exempel högre hyra – så förlängs det 
gamla i ytterligare tre år.221 

Om hushållets inkomster ökar kan det bli fråga om ett tillägg på hyran 
om det är en HLM-bostad. Men i stadsutvecklingsområden, där det finns 
en strävan efter varierad hushållssammansättning behöver man inte till-
lämpa denna möjlighet. Det finns även en laglig möjlighet att säga upp 
hyresgäster med för höga inkomster, men det görs i praktiken sällan. 222 
Bostadsföretagen är angelägna om att behålla de hushåll som är lite mer 
resursstarka än andra. 

                                                 
216 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
217 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. 
218 France24 International, www.france24.com/en/20150801-rent-control-law-paris-
france-effect-regulations.  
219 Indice de révision des loyers, IRL, www.insee.fr. 
220 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. 
221 Ibid. 
222 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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Bostädernas utformning och standard 
Runt en fjärdedel av HLM-beståndet är ungefär samtida med det svenska 
miljonprogrammet och ligger till stor del i storskaliga bostadsområden i 
utkanten av städerna. Hälften av beståndet har tillkommit senare.223 

Den absoluta merparten av HLM-bostäderna är lägenheter i flerbostads-
hus men andelen småhus ökar något och vid nyproduktion av subvention-
erade bostäder är nästan var fjärde ett småhus. En tredjedel av HLM-
bostäderna finns i hus eller fastigheter om minst 100 lägenheter, merpar-
ten i Parisregionen. Mindre än sex procent utgörs av riktigt storskaliga 
bestånd, med mer än 500 lägenheter. Två tredjedelar av de sociala bostä-
derna återfinns alltså i mindre bestånd.  Det som byggts under de senaste 
tjugo åren har haft i genomsnitt 23 lägenheter per byggnad.224 

Det finns i Frankrike runt 750 eftersatta bostadsområden och inom dessa 
återfinns nästan en fjärdedel av alla HLM-bostäder, sammanlagt nästan en 
miljon lägenheter. I dessa områden bor i genomsnitt 60 procent av hus-
hållen i subventionerade bostäder, jämfört med en femetedel i urbana 
områden i genomsnitt.225 

Den sociala sektorn har varit föregångare 
Den sociala bostadssektorn har varit en föregångare i arkitektonisk 
utformning, standard och förvaltning. På 1960-talet var en HLM-bostad 
ett normalt steg i medelklassens bostadskarriär, delvis beroende på den 
allmänna bostadsbristen. Men sedan dess har selektiva flyttningar i kom-
bination med att ägarsektorn ökat gjort att denna sektor alltmer övergått 
till att vara en boendeform för de fattigare hushållen.226 

Den sociala sektorn är mer reglerad vad gäller lägenhetsstorlek än den 
privata och HLM-bostäderna är i genomsnitt större än privata hyres-
lägenheter. Hyresgästerna i de subventionerade bostäderna är mer nöjda, 
uppfattar kvaliteten som högre och anser sig i mindre utsträckning vara 
trångbodda, jämfört med dem i privat hyrerätt. 227 

Finansiering och subventioner  
Ungefär 75 procent av produktionskostnaden finansieras genom förmån-
liga lån, 15 procent av bidrag från staten och från lokala myndigheter och 
återstående 10 procent av eget kapital. I vissa fall kan även en mindre del 
finansieras genom Action Logement. Detta är fonder – öronmärkta för 

                                                 
223 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
224 Ibid. 
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insatser inom bostadssektorn – som byggs upp genom att alla företag med 
mer än 19 anställda måste betala en löneskatt på för närvarande 0,95 pro-
cent av lönen.  

Lånefinansieringen genomförs genom ett ovanligt system, vilket medför 
att sociala bostäder finansieras på ett sätt som inte påverkas av sväng-
ningar på den internationella finansmarknaden. Lånen – så kallade ”off-
market loans” – finansieras genom att privatpersoner sätter in pengar på 
så kallade Livret A-konton.228 Detta är skattefria konton som finns hos 
alla banker. I storleksordningen 65 procent av dessa insättningar samlas 
hos CDC (Caisse des Dépôts et Consignations), en statskontrollerad fi-
nansiell institution som lånar ut medel för byggande av HLM-bostäder. 
Räntan på lånen från CDC är olika hög, beroende på om de är PLUS-, 
PLAI- eller PLS-lån. Räntan är dock lägre än marknadsräntan men lånets 
viktigaste särdrag är varaktigheten – 40 ibland 50 år – vars motsvarighet 
inte står att finna på den öppna marknaden.229 230 

Kravet på eget kapital är högre för bostäder för de allra lägsta inkomst-
grupperna (PLAI) – som å andra sidan har de förmånligaste räntevillko-
ren.231 

Förutom förmånliga lån och de offentliga bidragen finns även offentliga 
subventioner i form av möjligheter till markköp till subventionerade pri-
ser och lånegarantier.232 

Skattemässiga förmåner 
HLM-företag betalar reducerad moms – 7 procent i stället för 20 – på 
byggande. De är också undantagna från fastighetsskatt under 25 år, förut-
satt att de underkastar sig villkor för hyresnivåer och regler för vilka hus-
håll som är behöriga. Reglerna gäller för all framtid, om inte huset säljs 
till hyresgästerna – eller rivs.233 

Skattelättnader kan ges i upp till femton år för den som bygger sociala 
hyresbostäder. De nya bostäderna måste under minst nio år hyras ut till 
hyror under marknadspris. Lägre hyror kan ge större skattelättnader.234 

                                                 
228 Den maximala insättningen på ett Livret A konto är 200 000 euro och varje individ får 
endast ha ett konto. Det finns i storleksordningen 55 miljoner konton med en sammanlagd 
behållning på närmare 330 miljarder euro.  
229 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe  
230 CECODHAS 2013 
231 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe 
232 CECODHAS 2013 
233 Scanlon m.fl. 2014: Social Housing in Europe 
234 Donner 2011, s. 258  
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Bostadsbidrag  
Bostadsbidragen finns och kan lämnas oberoende av upplåtelseform. 
Hushållets inkomst och storlek avgör hur högt bostadsbidraget blir. Hus-
hållet måste självt betala minst 35 euro i månaden235. På den återstående 
delen lämnas en viss procent som varierar över regionerna och maximalt 
uppgår till 100 procent för dem med lägst inkomster. 

År 2009 betalades totalt 16 miljarder euro ut i bostadsbidrag, motsva-
rande cirka 0,8 procent av BNP. Nästan hälften av hyresgästerna i den 
sociala sektorn erhöll bostadsbidrag.      

Sektorns utveckling och aktuella frågor  
Även om man i Frankrike i grunden har valt en generell modell för soci-
ala bostäder, som riktar sig till breda befolkningsgrupper, så har det allt-
mer kommit att bli så att det är hushåll med låg inkomst som bor där. Det 
hänger samman med effekterna av den ekonomiska krisen, bostadsbristen 
och immigrationen.  

Bostadssituationen är allvarlig med stor brist på bostäder inom den soci-
ala sektorn. Man når inte upp till det politiska målet att bygga en halv 
miljon bostäder om året. Mellan 2007 och 2014 minskade i stället bestån-
det med 133 000 bostäder. Det bristande utbudet håller bostadspriserna 
uppe och gör att allt fler exkluderas från bostadsmarknaden. Det råder 
enighet om att enda vägen ut ur detta är en massiv utbyggnad av över-
komliga bostäder där behoven finns. Hindren består i bland annat brist på 
tillgänglig och prisrimlig mark. Åtgärder har vidtagits för att öka byg-
gandet inom den sociala sektorn, bland annat 5,5 procents reduktion av 
momsen vid byggande och renovering av HLM-bostäder. Man har också 
höjt taket för sparbelopp i Livret A, en allmän förmånlig sparkassa, som 
används för att finansiera byggande inom den sociala sektorn, med 50 
procent.236  

Lagkrav på viss andel sociala bostäder 
Franska staten strävar efter att det ska finnas en mix av upplåtelseformer. 
Det sker dels genom att säkra en viss andel sociala bostäder, dels genom 
att främja ägarbostäder i vissa områden. Det finns en särskild lag om ”so-
lidaritet och urban förnyelse”, enligt vilken alla kommuner med mer än 
3 500 invånare senast år 2020 ska ha minst 20 procent HLM-bostäder i 
bostadsbeståndet. 237  Cirka 60 procent av dem har redan det. De återstå-
ende 40 procenten omfattar cirka 730 kommuner, som alltså är ålagda att 

                                                 
235 Droit.finance.net 
236 Housing Europe, 2015, Social Housing in Europe 2015. 
237 55 §  Loi relative à la solidarité et au renouvellement urbains.  
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utöka den sociala sektorn av bostadsmarknaden – annars får de böta. Sta-
tens inkomster av dessa böter – 12 miljoner euro 2011 – används för att 
finansiera sociala bostäder. Vidare finns ett program för att tillföra ägar-
bostäder och därmed främja såväl en blandning av upplåtelseformer som 
en mer diversifierad hushållssammansättning i områden där andelen soci-
ala bostäder är hög.238 

Speciallösningar för de fattigaste 
Det finns också behov av bostäder för hushåll som inte skulle klara hyran 
för en bostad inom den ordinarie sociala sektorn, eller ens komma ifråga 
för en sådan bostad. Statliga åtgärder vidtas för att öka byggandet av här-
bärgen och liknande för de allra fattigaste hushållen. Bland annat finan-
siering av 15 000 hyresbostäder med en hyra som ligger 20 procent under 
den i HLM-bostäderna239 

Brist på överkomliga bostäder 
En fortsatt brist på överkomliga hyresbostäder för medelklassen har för-
anlett den franska regeringen att försöka stimulera investeringar i den 
intermediära hyressektorn. Behovet är störst i områden med starkt befolk-
ningstillväxt, som Parisregionen och i städer som Bordeaux och Tou-
louse. Det finns särskilda statliga lån, inte bara för HLM-företag utan 
även för kommersiella aktörer. De senare har dock inte visat något större 
intresse, vilket upplevs som en brist. För att öka benägenheten hos såväl 
sociala som institutionella aktörer att investera i den intermediära sektorn 
har ett nytt lag- och skattemässigt ramverk tagits fram för sektorn. Detta 
ger möjlighet för HLM-företag att avdela en särskild verksamhet för in-
termediära hyresbostäder. För institutionella investerare innebär det lägre 
moms och tjugo års befrielse från fastighetsskatt. 240 

En ny fond för att finansiera intermediära bostäder 
Fonds Logement Intermédiaire, FLI är en fond med inriktning på inter-
mediära bostäder, som inrättades 2014. Finansiärer är dels det största 
HLM-företaget i Frankrike241, dels investerare inom huvudsakligen för-
säkrings- och pensionsbranschen. Under 2015 ska fonden försöka locka 
även utländska investerare. Fondens målsättning är att med en kapacitet 
på 1,7 miljarder euro skapa 10 000 nya intermediära hyresbostäder på 
ansträngda bostadsmarknader. Bostäderna ska byggas av bygg- och 
byggherreföretag på marknaden. Dessa kan anmäla sina planer till FLI, 
som gör ett urval genom ett upphandlingsförfarande. Den årliga avkast-

                                                 
238 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
239 Housing Europe, 2015, Social Housing in Europe 2015. 
240 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing. 
241 Groupe SNI, som även skapat fonden www.groupesni.fr  
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ningen från hyresintäkter beräknas till 3,5 procent och totalavkastningen 
till 7 procent, inklusive framtida försäljning av fastigheter. Fonden ska 
finnas kvar i 20 år, varefter alla bostäderna ska vara sålda.242 

Haffner m.fl. menar att det som framförallt gör institutionella investerare 
tveksamma till att satsa på den intermediära hyressektorn är det starka 
skyddet för hyresgästerna; de är rädda för hyresförluster, inte enbart för 
att det är svårt att bli av med hyresgäster som inte betalar sin hyra243 utan 
också för att avhysningar ger dåligt anseende. Dessutom finns en osäker-
het kring varaktigheten av bostadspolitiska ställningstaganden och regler. 
Författarna hävdar att det har varit brist på investeringsobjekt för dem 
som inte är beredda att själva förvalta de fastigheter de investerar i, ett 
gap som FLI försöker fylla.244 

Generell eller begränsad modell är en kärnfråga 
Scanlon m.fl. identifierar tre stora problem på den franska bostadsmark-
naden: fortsatt hög hemlöshet, att det blir allt dyrare att bo och att den 
ekonomiska krisen lett till ett ökat antal avhysningar från hyresbostäder. 
Bristen på överkomliga bostäder är svår att komma till rätta med och kan, 
menar de, inte lösas endast med hjälp av sociala bostäder, inte heller med 
reglering av den privata hyressektorn. De menar att det enda sätt på vilket 
den sociala sektorn kan bidra till att minska svängningarna i bostadspri-
serna är genom en jämnare spridning av upplåtelseformer i kombination 
med att sociala bostäder inte riktas till en alltför snäv målgrupp. Frågan 
om man ska ha en generell eller en begränsad modell för HLM-bostä-
derna är en kärnfråga i den politiska debatten245. Den stora utmaningen 
för den franska modellen framöver är, menar dessa forskare, att behålla 
den nuvarande blandningen av upplåtelseformer och undvika social pola-
risering. Avgörande är att man kan ha kvar intermediära boendeformer 
och behålla medelklasshushåll inom den sociala sektorn. Men forskarna 
ser det också som nödvändigt att upprätthålla en mångfald och prisrim-
lighet inom den privata hyressektorn, så att båda sektorerna kan konkur-
rera på den intermediära bostadsmarknaden.246 

 
  

                                                 
242 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing. 
243 Under perioden november-mars, den så kallade trȇve hivernale, är det oavsett skäl inte 
tillåtet att verkställa avhysningar i Frankrike. 
244 Haffner m.fl. 2015, Institutional Investment in Social Rental Housing. 
245 Se Del III för en genomgång av en principiell indelning av den sociala bostadssektorn 
i universell/selektiv, generell/begränsad. 
246 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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Subventionerade bostäder i Leichlingen, Nordrhein-Westfalen. Foto: Clynt 
Garnham/IBL 

Tyskland 
Den sociala sektorn på den tyska bostadsmarknaden kallas för Sozialer 
Wohnungsbau eller Sozialwohnungen, alltså ungefär ”socialt bostads-
byggande” eller ”socialbostäder”. Bostäderna ägs och tillhandahålls till 
största delen av privata fastighetsägare, vilka fått statligt stöd för att 
bygga husen och som motprestation förbundit sig att under en viss tid 
erbjuda bostäder till subventionerad hyra för behövande hushåll med låga 
inkomster.247 

Den sociala sektorns bakgrund och framväxt 
Efter kriget och under 1950-talet byggdes mycket bostäder för att bygga 
upp städerna igen. Under 1960-talet började man bygga storskaliga så 
kallade satellitstäder för att för att sprida ut tillväxten av storstäderna. 
1970-talet präglades av massproduktion och byggandet av flerbostadshus 
i utkanten av storstäderna. Under mitten av 80-talet började man med de 
så kallade rehabiliteringsprogrammen, för att rusta upp och renovera 70-
talets massproducerade flerbostadshus. 248 

Efter Tysklands återförening år 1990 stod många hus i vad som tidigare 
varit Östtyskland tomma på grund av den massiva migrationen till de före 
detta västtyska staterna, samtidigt som stora delar av det kommunala bo-
stadsbeståndet övergick i privat ägo, en boendeform man ville främja.249 

                                                 
247 SOU 2015:48 Bilaga 3 till LU 15 s 170. 
248 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
249 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 5. 
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Sektorn består idag därför huvudsakligen av vad som är kvar av de cirka 
fem miljoner sociala bostäder som byggdes i Västtyskland från tidigt 
1950-tal fram till år 2000. Trots nyproduktion har antalet minskat kraftigt 
på grund av en utfasning av de subventionerade bostäderna. Denna utfas-
ning följer av lagstiftning. Det fanns 2,6 miljoner sociala bostäder år 
2002. Antalet hade sjunkit till 1,4 miljoner år 2014. 250 

Bostadsmarknadens huvuddrag 
I Tyskland är det vanligast att hyra sin bostad. Det finns drygt 40 miljo-
ner bostäder i Tyskland. Fyra av tio bostäder bebos av ägaren medan sex 
av tio bostäder upplåts med hyresrätt. De flesta hyresbostäderna ägs av 
privatpersoner och inte av bostadsföretag. Det rör sig ofta om enskilda 
personer som äger och hyr ut en eller ett mindre antal lägenheter. Många 
betraktar detta som en framtidsinvestering, en slags pensionsförsäk-
ring. 251 Bara tio procent av hyresmarknaden hör till den sociala sektorn. 

Den sociala sektorn står för cirka sex procent av det nationella bostadsbe-
ståndet. Men därtill kommer ett betydande antal före detta kommunala 
sociala bostäder, som fortfarande hyrs ut med nedsatt hyra, trots att deras 
avtal med staten gått ut. 

Figur 8. Bostadsbeståndet fördelat på upplåtelseformer i Tyskland  år 2015 

 

Källa: Scanlon m.fl. 2014 

Fastighetsägare och institutionellt ramverk 
Offentligt subventionerade bostäder tillhandahålls av kommunala bo-
stadsföretag, kooperativ, privata hyresvärdar samt av kommersiella bygg-
herrar och investerare. De kommunala bostadsföretagen lyder under lo-
kala föreskrifter och ska agera utifrån hur bostadsbehovet ser ut. 

                                                 
250 GdW, personlig kontakt. 
251 SABO, Hyresbostadsmarknaden i Sverige och Tyskland – en jämförande studie. s 9. 
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Cirka 1,5 miljoner de jure sociala bostäder 
De egentliga sociala bostäderna, Sozialwohnungen eller de jure sociala 
bostäder252, måste förbli sociala bostäder tills den så kallade bindnings-
tiden går ut. Bindningstiden ligger normalt på 30 år253, beroende på vilka 
bidrag, lån eller skattelättnader som getts. Efter denna tid upphör sub-
ventionen och hyresvärden kan hyra ut bostäderna till marknadspris.254 
Det är dessa formellt sett sociala bostäder som räknas in i den officiella 
statistiken.  

Bindningstiden bestäms av delstaterna eller ibland, om det rör sig om 
stadsutvecklingsprogram, av kommunen. Efter andra världskriget var det 
vanligt med långa bindningstider, idag kan de vara kortare. Om en lång 
bindningstid är ett hinder att få investerare engagerade försöker man 
komma överens om kortare bindningstider.255 

Ytterligare någon miljon de facto sociala bostäder 
Det finns även de facto sociala bostäder. Termen beskriver bostäder som 
utan att formellt sett tillhöra den sociala sektorn erbjuder lägre boende-
kostnader. Det kan till exempel röra sig om ideella bostadsrättsföreningar, 
fackligt ägda bostadsföretag och kommunala hyresvärdar från perioden 
före 1970-talet. Idag är det mestadels tidigare sociala bostäder, som ägs 
av kommunala bostadsföretag och där bindningstiden gått ut. De kom-
munala bostadsföretagen fortsätter ofta att hyra ut sina bostäder till låg 
hyra. De försöker balansera kravet på lönsamhet för att klara den offent-
liga budgeten med det kommunala ansvaret för bostadsförsörjningen. Det 
finns inga tillförlitliga uppgifter om antalet de facto sociala bostäder men 
en uppskattning är att mellan 30 och 50 procent av tidigare de jure sociala 
bostäder behandlas som om de förblev i denna ställning, vilket skulle 
innebära ungefär 1 miljon bostäder.256 

Statliga aktörer 
Tyskland är en förbundsrepublik och består av förbundsstaten, Bund, 
sexton delstater, Länder, och lokala myndigheter/distrikt, Kreise.  

På nationell nivå ligger ansvaret för bostadsfrågor främst på departemen-
tet för miljö, naturskydd, byggande och kärnsäkerhet, Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit.  

                                                 
252 ”enligt lag” En beteckning som används i Scanlon m.fl. 2014. 
253 Bindningstiden kan ligga på mellan 15 till 50 år beroende på vilken subvention som 
getts. 
254 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 185. 
255 GdW, personlig kontakt. 
256 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 192. 
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Förbundsregeringen ansvarar för det legala ramverket inom vissa områ-
den, exempelvis hyreslagar, samt lagar som rör beskattning och bidrag. 
Men delstaterna har såväl finansiellt ansvar som lagstiftande makt över 
ett antal verksamheter. Delstaterna ansvarar sedan 2006 för de subven-
tionerade bostäderna samt bostadsutbudet till särskilt behövande hushåll. 
Delstaterna svarar i stor uträckning för byggreglerna, och det finns både 
statliga och delstatliga finansiella institutioner, vilka har särskilda pro-
gram för bostadsägande.257  

Intresseorganisationer 
De främsta intresseorganisationerna på den tyska hyresmarknaden är: 
GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und immobililienunter-
nehmen), för kommunala, privata och kooperativa hyresvärdar, Haus & 
Grund, för de privata fastighetsägarna samt Deutscher Mieterbund, som 
är den tyska hyresgästföreningen.258 

Målgrupp och fördelning av bostäderna 
År 2001 reformerades den sociala sektorn i Tyskland genom en ny na-
tionell bostadslag, Wohnraumförderungsgesetz. Det innebar att sektorn 
skiftade fokus från att tillhandahålla bostäder för en bredare del av all-
mänheten, där mer än 60 procent av befolkningen hade rätt att ansöka om 
en subventionerad bostad, till att enbart erbjuda bostäder till de mest re-
surssvaga grupperna, hushåll med låg inkomst. 259 260  

Man kan urskilja två målgrupper. Den första är förvärvsarbetande arbe-
tarhushåll och – i allt högre grad – pensionärer som har råd att betala den 
subventionerade hyran med sin inkomst och ibland med hjälp av bostads-
bidrag. Den andra gruppen är hyresgäster vars hyror till fullo täcks av 
sociala förmåner och bidrag.261 

Inkomstgränserna varierar 
Det finns en nationell men inte bindande reglering av inkomstgränserna 
för behörighet till bostäderna i den sociala sektorn. Bruttoinkomsten får 
högst uppgå till 12 000 euro per år för ett enpersonshushåll och till 
18 000 euro per år för ett tvåpersonshushåll. Taket höjs med 4 100 euro 
för varje tillkommande person i hushållet.262 Inkomstgränserna kan dock 
skilja sig åt mellan delstaterna, eftersom dessa har laglig rätt att genom 

                                                 
257 BKN, Bostadsmarknaden i Tyskland - Statliga och delstatliga finansiella åtgärder 
m.m., 2009, s 7. 
258 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, report for Germany. 
259 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 183(Sektion 2, 1956 års WohBauG).  
260 SOU 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 15 s 170. 
261 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 190. 
262 9 § st 1 och 2 WoFG. 
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egna förordningar meddela avvikelser utifrån vissa motiv.263 I Hamburg 
följer man den nationella regleringen, som har förts in i delstatens förord-
ning.264 I Berlin ligger inkomstgränserna däremot betydligt högre  – 
16 800 euro för ett enpersonshushåll och 25 200 euro för ett tvåpersons-
hushåll och taket höjs med 5 740 euro för varje ytterligare person i hus-
hållet.265 

Certifikat på rätten att bo i subventionerade bostäder  
Kommunen utfärdar ett slags certifikat till dem som är kvalificerade för 
att få bo i socialbostäder. Detta certifikat, Wohnberechtigungsschein, 
visar man sedan upp för hyresvärdarna när man söker lägenhet.266 För att 
få detta certifikat krävs att man visar upp en inkomstdeklaration på hur 
hög inkomsten har varit de senaste tolv månaderna. Även andra intyg ska 
visas upp, till exempel på eventuella funktionshinder eller omvårdnads-
behov, studieintyg eller uppehållstillstånd.267 

Bostadssökande som fått ett certifikat ska meddela den kommunala bo-
stadsförmedlingen att de letar efter en socialbostad genom att lämna in en 
ansökan. Sökande kan även själv ta kontakt direkt med hyresvärdar.268 
Många kommuner har avtal med de kommunala bostadsföretagen, som 
förbinder dessa att ge företräde till sökande i nödsituationer.269 

Inom kommunerna är det bostadskontoret, Wohnungssamt, som är ansva-
rigt för alla ärenden som rör bostäder, speciellt uthyrning av sociala bo-
städer samt utfärdandet av det certifikat som krävs för att söka bostad 
inom den sociala sektorn.270 

Hyror och andra villkor för de boende 
Den tyska hyreslagstiftningen hittar man i BGB (Bȕrgerliches Gesetz-
buch), som är en del av den tyska civilrätten. I motsats till Sverige utgår 
man alltid från kallhyra.271 Hyresavtalen gäller tills vidare och hyresgäs-
ten kan i princip hyra lägenheten så länge han eller hon förmår. 

                                                 
263 9 § st 3 p 1-3 WoFG. 
264 8 § Einkommensgrenzen Gesetz über die Wohnraumförderung in der Freien und Han-
sestadt Hamburg (HmbWoFG).  
265 Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und Umwelt, www.stadtentwicklung.berlin.de. 
266 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 191. 
267 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, report for Germany. s 76. 
268 Ibid. 
269 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 201. 
270 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany, s 47. 
271 SOU 2012:88. Från en rätt för allt färre till en möjlighet för allt fler. Bilaga 4, s 150. 
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Hyror inom den sociala sektorn är kostnadsbestämda 
De kommunala eller privata hyresvärdarna som hyr ut socialbostäder får 
subventioner under en viss tid och måste under denna tid hyra ut bostaden 
till en nedsatt hyra. De sociala bostäderna hyrs ut till självkostnadshyror 
och är undantagna från de regler om hyreshöjningar som den privata sek-
torn är underkastad. Hyror för sociala bostäder kan höjas om den boendes 
inkomster ökar. Denna extra avgift kallas för ”felbeläggningsavgift”, 
Fehlbelegungsabgabe272 men om den ska tillämpas bestäms av respektive 
delstat och kommun.273 

I genomsnitt har månadshyrorna inom den sociala sektorn efter 1990 le-
gat mellan 0,6 och 0,7 euro per kvadratmeter lägre än för jämförbara bo-
städer med marknadshyra. Hyresgäster inom den sociala bostadssektorn 
lägger i genomsnitt 22 procent av sin inkomst på boendekostnader (brut-
tohyra, exklusive driftkostnader). Men för fyra av tio ensamstående för-
äldrar som bor i den sociala sektorn går mer än 40 procent av inkomsten 
till boendet.274 

Det är inte självklart så att de lägsta hyrorna återfinns inom den sociala 
sektorn. De lägsta hyrorna inom den privata sektorn kan mycket väl vara 
lägre än hyrorna inom den sociala sektorn. För nyare delar av den sociala 
sektorn har hyrorna aldrig hört till de lägsta utan äldre privata hyresbo-
städer har haft lägre hyror. Det var arbetarklassen som var den huvudsak-
liga målgruppen fram till 1990-talet. Men arbetarhushåll med låga in-
komster, fast för höga för att få bostadsbidrag, har ofta inte uppfattat bo-
städerna inom den sociala sektorn som prisvärda utan valt att bo i hyres-
bostäder med marknadshyra.275 

Även inom den privata sektorn regleras hyrorna 
Det tyska hyressättningssystemet för den privata sektorn bygger på en-
skilda överenskommelser mellan hyresvärden och hyresgästen. Hyresvär-
den kan i princip höja hyran varje gång en hyresgäst flyttar ut och en ny 
ska flytta in. Nya hyresavtal bestäms ensidigt av hyresvärden. Den tyska 
hyreslagstiftningen ger ändå hyresgästen ett starkt besittningsskydd ge-
nom begränsningar av möjligheterna för fastighetsägaren att höja hy-
ran.276  

Hyreshöjningar begränsas av ortvisa referenshyror. Kommunen samt hy-
resgästernas och hyresvärdarnas intresseorganisationer samarbetar för att 

                                                 
272 Det korrekta begreppet är Ausgleichszahlung für Sozialwohnungen". 
273 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 190. 
274 Ibid. s 192. 
275 Ibid. s.189 f. 
276 SOU 2012:88. Från en rätt för allt färre till en möjlighet för allt fler. Bilaga 4 
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ta fram referenshyror på kommunnivå, som sedan presenteras i en så kal-
lad hyresspegel,  Mietspiegel. Denna baseras på aktuell hyresstatistik i 
olika marknadssegment, med avseende på läge och standard. Det är inte 
fråga om normhyror utan ska spegla vilka hyresnivåer som följer av de 
hyresavtal som träffats på den fria marknaden.277 Hyresvärden kan höja 
hyran med hänvisning till en högre hyra i den lokala hyresspegeln för det 
aktuella marknadssegmentet. Därefter får hyran höjas igen först efter 15 
månader.278 

En ytterligare begränsning ligger i att hyran inte får höjas mer än med 20 
procent under tre års tid.279 Delstater har också möjlighet att begränsa 
hyreshöjningarna till 15 procent under tre år i områden de anser ha en 
ansträngd bostadsmarknad. Den slutliga hyran får dessutom inte överstiga 
det lokala genomsnittet för jämförbara bostäder på orten, enligt den så 
kallade hyresspegeln. Hyresvärdar får höja hyran om de vill renovera 
eller modernisera huset, till exempel för att minska koldioxidutsläpp eller 
spara energi, men högst elva procent280 av en renoveringskostnad får läg-
gas på hyran under ett år.281  

Hyresbroms införd för nytecknade kontrakt 
Genom ny lagstiftning som trädde ikraft den 21 april 2015 infördes en 
hyresbroms, Mietpreisbremse. Den innebär att hyran vid nytecknat kon-
trakt (gäller ej nyproduktion) inte får överstiga tio procent av de ortsvisa 
referenshyrorna. Det är delstaterna som beslutar om vilka områden som 
hyresbromsen ska gälla i. Ett sådant beslut får inte gälla mer än i fem 
år.282    

Byggande av subventionerade bostäder 
Kommunerna väljer vilka tomter som ska bebyggas med sociala bostä-
der.283 Intresset bland privata bostadsföretag för att bygga nya sociala 
bostäder har minskat. De subventioner som finns uppväger inte nackdelen 
av reglerad hyra och att inte få välja hyresgäster fritt, samt kravet på att 
vinsten ska återinvesteras i verksamheten. Tidigare fanns även vissa 
skattemässiga fördelar men dessa har avvecklats.284   

                                                 
277 SOU 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 15 s 112. 
278 SOU 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik.. Bilaga 3 till LU 15 s 113. 
279 § 558 Bürgeliches Gesetzbuch. 
280 § 559 BGB (Mieterhöhung nach Modernisierungsmaßnahmen). 
281 SABO, Hyresbostadsmarknaden i Sverige och Tyskland – en jämförande studie. s 15. 
282 § 556d Bürgerliches Gesetzbuch. 
283 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47. 
284 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 199 f. 
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Stadsutvecklingsavtal om att uppföra sociala bostäder 
Avtalet för Stadsutveckling, Städtebaulicher Vertrag, innebär att kom-
munerna förpliktar investerarna att avsätta en viss procent av projektet för 
allmännyttigt syfte. Detta kan ske genom att man får investerarna att hyra 
ut eller sälja bostäderna till hushåll med låg inkomst eller att delegera 
fördelningen av dessa bostäder till kommunen, så att kommunen kan er-
bjuda dem till behövande hushåll. Tillämpningen skiljer sig mellan del-
staterna. I München sker 30 procent av all nyproduktion enligt ”principen 
om socialt ansvarsfullt användande av mark”, sozialgerechte Boden-
nutzung. I Heidelberg använder man sig av ett system där femton av 
hundra nybyggda bostäder ska fördelas som bostäder med ett socialt 
syfte.285  

I Stuttgart, som har en ansträngd bostadsmarknad, har man nyligen infört 
en modell som innebär att 20 procent av all nybyggnation ska ske inom 
den sociala sektorn. Det finns tre olika sätt att fördela dessa 20 procent 
på:  
– 1/3 säljs som prisvärda bostadsrätter, bezahlbares Wohneigentum, 1/3 

hyrs ut till medelinkomsttagare och 1/3 hyrs ut som sociala bostäder.  
– hälften hyrs ut som sociala bostäder och hälften används som vanliga 

hyresrätter, som riktar sig till medelinkomsttagare. 
– hälften hyrs ut som sociala bostäder och hälften fördelas på prisvärda 

bostadsrätter.286 
 
Dessa olika lösningar kritiseras bland investerare, som menar att detta 
innebär förluster för dem vid försäljning eller uthyrning av bostäderna.287 

Bostädernas utformning och standard 

Hög standard på de sociala bostäderna 
De sociala bostädernas standard i Tyskland har varit genomgående hög 
sedan 1950-talet. Minst två rum är standard och den genomsnittliga bo-
endeytan per person är 40 kvadratmeter. De sociala bostäderna är i prin-
cip likvärdiga med andra bostäder. Det har varit ett politiskt mål att soci-
ala bostäder ska ha hög kvalitet, som incitament för ett bättre bostads-
byggande över hela bostadsmarknaden. Dessutom har finansieringssy-
stemet uppmuntrat till att bygga bostäder av hög kvalitet, genom att de 
hyresnivåer som tillåtits, exklusive subventionerna, ofta överstigit ge-
nomsnittliga marknadshyror.288 

                                                 
285 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47f. 
286 Ibid. s 48. 
287 Ibid. 
288 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 186. 
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Storskaliga områden med sämre levnadsvillkor 
I Tyskland bor resurssvaga hushåll i stor utsträckning i särskilda hyres-
husområden, ofta i storskaliga 60- och 70-talsområden i västra Tyskland 
eller i de prefabricerade flerbostadshusen i före detta Östtyskland. På 
grund av de dåliga levnadsvillkoren flyttar de som har det bättre ställt 
därifrån. I östra Tyskland har de relativt sett låga hyrorna och små lägen-
heterna i den här typen av områden lett till en inflyttning av socialt utsatta 
hushåll. 289 

Hyresrätt är i Tyskland annars en brett accepterad, traditionell upplåtelse-
form, som anses vara ett gott alternativ till att äga sin bostad men hyres-
bostäderna i den sociala sektorn har i viss mån lägre status. Såväl sociala 
hyresbostäder som andra hyresbostäder kan bidra till gettoisering i de 
storskaliga bostadsområdena. 290 

Det finns en speciell lagstiftning291 som syftar till att skapa och bevara 
socialt stabila boendeförhållanden. Tanken är att balansera ekonomiska, 
sociala och kulturella förhållanden och skapa en social mix i alla stadsde-
lar.292 

I slutet av nittotalet lanserades stadsutvecklingsprogrammet Soziale Stadt, 
i syfte att förbättra utsatta bostadsområden. Programmet pågår i hela 
Tyskland och fokuserar på storskaliga renoveringar av det befintliga bo-
stadsbeståndet för att förbättra boendemiljön och främja integrationen i 
socialt utsatta områden. Under 2014 hade programmet genomförts i ca 
660 områden i 390 kommuner. Programmet finansieras huvudsakligen av 
förbundsstaten, men även av delstater och lokala myndigheter.293  

Finansiering och subventioner 
Fram till 2006 finansierades den sociala bostadssektorn av Förbundssta-
ten. Därefter gick ansvaret över på delstaterna. Mellan 2006 och 2013 
fick delstaterna årligen ett statligt bidrag på 0,5 miljarder euro, som var 
öronmärkta för den sociala bostadssektorn.294 Dessa betalningar kan 
komma att fortgå till 2019 men sedan 2013 är delstaterna inte tvungna att 
använda dem för att bygga sociala bostäder. 

Således har Tyskland sedan 2006 inte något nationellt finansieringssy-
stem. Vad gäller subventioner till sektorn kan man dock säga att det gene-
                                                 
289 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany, s 36 
290 Ibid. s 39. 
291 Avsnitt 2  Sektion 6 Wohnraumförderungsgesetz, WoFG.  
292 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 51. 
293 Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 
www.staedtebaufoerderung.info 
294 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 189. 
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rellt sett har skett en övergång från utbudssubventioner till förmån för 
efterfrågestöd, det vill säga bostadsbidrag.295 Finansieringslösningarna 
utformas på lokal nivå, vilket kommit att innebära att finansieringsar-
rangemangen varierar betydligt mellan de olika delstaterna. Medan vissa 
av delstaterna har fortsatt satsa på nya sociala bostäder, dock ofta i 
mindre skala, har andra övergått till att förvärva enskilda bostäder som 
kontrakterade sociala bostäder. Andra delstater har helt övergett tradit-
ionella sociala bostäder, ofta på grund av finansiella problem på kommu-
nal nivå.296 

För att ge några exempel på lösningar i olika delstater kan nämnas att 
Nordrhein-Westfalen och Hamburg använder sig av direkta subventioner 
och skattelättnader. Bayern har speciella markprogram, där de som byg-
ger bostäder förbinder sig att även vidareutveckla viss infrastruktur. 
München utgår från en modell med fyra pelare, där olika typer av finan-
siering blandas, till exempel förmånliga lånevillkor, lägre markpriser och 
privat finansiering.297   

Bostadsbidrag 
Omkring tolv procent av alla tyska hushåll får ekonomiskt stöd från det 
offentliga för att klara sitt boende. Det finns två typer av stöd: bostadsbi-
drag, Wohngeld, och ett särskilt bostadsstöd som går till arbetslösa. 298 

Bostadsbidragets storlek påverkas av inkomst, hushållsstorlek och hyra. 
Bidrag beviljas vanligtvis för 12 månader åt gången sedan måste en ny 
ansökan lämnas in.299 Bostadsbidraget har inte alltid hängt med hyresut-
vecklingen och det har kunnat gå flera år innan bostadsbidraget höjts. 
Den 1 januari 2016 höjdes bostadsbidraget för första gången på sex år 
genom den så kallade bostadsbidragsreformen, Wohngeldreform. Genom 
reformen höjdes bostadsbidraget från cirka 113 euro per månad för ett 
tvåpersonshushåll till 186 euro per månad.300 År 2014 var 665 000 hus-
håll berättigade till bostadsbidrag. De offentliga utgifterna för bostadsbi-
draget var under 2014 cirka 845 miljoner euro.301  

Det särskilda bostadsstödet till arbetslösa innebär att staten går in och 
betalar hushållets hela hyreskostnad, inklusive uppvärmning. Detta stöd 

                                                 
295 Oxley (2009) 
296 CEOCDHAS (2013) 
297 CEOCDHAS (2013) 
298 Scanlon m.fl., 2014, Social Housing in Europe 
299  Bundesministerium für Umvelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 
www.bmub.bund.de. 
300  Ibid. 
301  Statistisches Bundesamt, www.destatis.de 
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utgår till ca 4 miljoner hushåll. Kostnaden uppgår till 15 miljarder euro 
per år.302  

Ansvaret för finansieringen av dessa subventioner delas mellan förbunds-
staten och delstaterna och kostar sammanlagt omkring 16 miljarder euro 
per år.303 Detta motsvarar ungefär 0,6 procent av BNP. 

Sektorns utveckling och aktuella frågor 
Under många år har det i Tyskland byggts betydligt färre bostäder än vad 
som behövts. Flyktingmottagandet har ökat trycket på bostadsmarknaden 
och medfört att Tysklands redan stora behov av fler bostäder har blivit 
ännu större. Bedömningen är nu att det behöver byggas ungefär 400 000 
bostäder per år fram till 2025 och den tyska regeringen fördubblade hös-
ten 2015 det årliga bidraget från 518 miljoner euro till 1 miljard euro.304  

Nivån på bostadsbyggandet sjunker  
Det byggs allt färre sociala bostäder och varje år minskar det sociala bo-
stadsbeståndet med 100 000 bostäder, efterhand som de kommer ur sin 
bindningstid. Höga byggkostnader är ett av skälen till varför det inte 
byggs fler nya socialbostäder. Det skulle behöva byggas fler socialbostä-
der och även fler prisrimliga bostäder, som inte inriktar sig på de mest 
resurssvaga grupperna i samhället. 

På senare år har det skett en försäljning av de sociala bostäderna i de 
kommunala bostadsbestånden i några av de tyska delstaterna.305 Ett ex-
empel på detta är Berlin. För omkring tio år sedan sålde Berlin sina soci-
ala bostäder till privata investerare. Det betraktas nu som ett stort misstag, 
eftersom dessa började höja hyrorna år från år. Berlin har varit tvunget att 
starta om på nytt och de kommunala bostadsföretagen är idag skyldiga att 
reservera en andel av nybyggda bostadshus för sociala bostäder.306 

Samtidigt pågår en debatt om att helt avskaffa subventionerna till bostä-
der inom den sociala sektorn. Skäl för detta är att träffsäkerheten anses 
ganska dålig samt att valmöjligheterna för de bostadssökande är låg – 
man får ta det man får. Kritikerna förordar i stället bostadsbidrag, som 
anses vara mer effektiva och träffa målgrupperna bättre. 307 

                                                 
302 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe s 193. 
303 Ibidg. 
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305 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 14 f. 
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Brist på prisrimliga bostäder 
Sedan 2014 hålls i Tyskland en årlig konferens om prisrimligt boende, 
bezahlbares Wohnen. Enligt den tyska författningen är bostäder en fråga 
för delstaterna, men allt fler röster höjs för en ändring, så att också för-
bundsstaten på federal nivå kan ta direkta och konkreta initiativ. För-
bundsstaten har redan ändrat sitt förfarande när det gäller mark och den 
federala nivån lämnar nu mark till kommunerna för att dessa ska kunna 
bygga billiga bostäder, med motkravet att det är Sozialwohnungen som 
byggs. I München har bostadsbristen och hyresutvecklingen föranlett ett 
initiativ från 27 hyresgäst- och stadsdelsföreningar för att öka tillgången 
på ”betalbart boende” Bezahlbares Wohnen.308 

 
 
Subventionerade bostäder från 1980-talet i Kreuzberg, Berlin. 
Foto: Agencja Fotograficzna Caro /Alamy/IBL 
 

                                                 
308 Bündnis Bezahlbares Wohnen,  www.bezahlbares-wohnen.de. 
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Del II. Tematiska jämförelser 

Det har i olika länder funnits olika skäl till framväxten av en social sektor 
på bostadsmarknaden; ibland för att tillgodose behov som marknaden inte 
tillgodosåg, ibland för att främja urbaniseringen och möjliggöra för ar-
betskraften att bo i närheten av arbetsplatserna. Eller för att säkra höga 
investeringsvolymer i bostadssektorn. Men inte egentligen för att sörja 
för de allra fattigaste; för dem har det i nästan alla länder sedan början av 
1900-talet funnits någon form av fattighus, fattigbostäder, härbärgen eller 
liknande. Det var i huvudsak arbetande hushåll som kunde komma ifråga 
för de statligt subventionerade bostäderna, bostäder som var av bättre 
kvalitet och hade lägre hyror än hos de privata hyresvärdarna. Det var 
först under 1970- och 80-talen som mer sårbara hushåll började bosätta 
sig inom den sociala sektorn. Detta tillsammans med neddragna subvent-
ioner och att bostadsbeståndet åldrades bidrog till att sektorn fick allt 
sämre status och anseende. Även EU:s statsstödsregler har påverkat i 
riktning mot en avgränsning till mer sårbara hushåll och gjort det svårare 
att tillhandahålla subventionerade bostäder till hushåll i olika inkomstlä-
gen. Samtidigt har bostadsföretagen inom den sociala sektorn i många 
länder varit föregångare när det gäller generella standardhöjningar, ener-
gieffektivisering och storskaliga program för förbättring och upprustning. 
De har också tagit initiativ till att arbeta med blandade upplåtelseformer 
och varierad hushållssammansättning, vilket i varierande utsträckning 
bidragit till att motverka segregationen.309 
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Wien, Gemeindebau byggt 2002-2004. Foto: IBL 

Sektorns omfattning och karaktär 
Här tecknas en jämförande översiktlig bild av likheter och skillnader mel-
lan de valda ländernas sociala bostadssektorer när det gäller storlek och 
karaktär samt bostädernas utformning och anseende. I Del III finns en 
mer ingående klassificering av olika länders sociala bostadssektorer uti-
från en övergripande diskussion av begreppet social housing 

Varierande andel av bostadsbeståndet 
Nederländerna är det land som även om sektorn har krympt, fortfarande 
har den största sociala sektorn i Europa, omfattande cirka 30 procent av 
bostadsmarknaden. Den privata hyressektorn är inte ens hälften så stor. I 
Österrike, som också har en jämförelsevis stor social sektor, bor nästan 
vart fjärde hushåll inom den sociala sektorn medan cirka 17 procent bor i 
privat hyresrätt. Danmarks almene boligsektor har ökat och uppgår nu till 
cirka 22 procent och den privata är nästan lika stor. 

I England och Frankrike är den sociala sektorn jämnstor med den svenska 
allmännyttan, med 16–17 procent av hushållen. De har båda en privat 
hyressektor som är större än den sociala. 

Tyskland tillhör de EU-länder som har en ytterst begränsad social sektor, 
bara cirka sex procent, och sektorn minskar. Den privata hyresmarknaden 
är desto större – väl över hälften av de tyska hushållen bor i en privat 
hyresbostad310. Andra exempel på länder som har en mycket begränsad 
social sektor men som inte ingår i denna studie är Grekland, Spanien och 
Ungern.  

                                                 
310 En mindre del av dessa är dock f.d. kommunala sociala hyresbostäder där hyran fortfa-
rande är reducerad, trots att avtalet om detta gått ut – så kallade de facto sociala bostäder. 
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Tablå 4. Den sociala sektorns andel. Senast tillgängliga uppgifter 

Hög andel Procent 
(år) 

Medelhög 
andel 

Procent (år) Låg  
andel 

Procent 
(år) 

Nederländerna 30 (2015) Danmark  22 (2016) Tyskland 6 (2015) 

Österrike 23 (2013) England  17 (2014)   

  Frankrike 16 (2014)   

  Sverige 17,5 (2015)   

 
Källa: Cijfers Wohnen en Bouwen, Udlændinge-, Integrations- og Boligministeriet, 
Eurostat, SCB, Wohnen-Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik,  
Statistik Austria (2014) 

Regionala och lokala skillnader 
Tillgången på subventionerade bostäder kan variera kraftigt över landet. I 
Frankrike är andelen subventionerade bostäder mycket högre i de större 
städerna än i andra delar av landet. Tyskland och Österrike är förbunds-
stater med väldigt olika förutsättningar i olika delstater. I delstaten Wien 
är till exempel över 40 procent av bostäderna statligt subventionerade 
hyresbostäder medan de flesta andra delstater har mindre än 20 procent 
och ett par av dem bara 12-13 procent. Även i Tyskland kan det se olika 
ut i beroende på delstat. Vissa delstater bygger nya sociala bostäder311 
medan andra väljer att sälja av hela det kommunala bostadsbeståndet312. 
Förutsättningarna har också under lång tid varit olika i de förutvarande 
östtyska delstaterna jämfört med det forna Västtyskland. Städerna i öst 
har, till skillnad från Västtysklands storstäder haft en minskande befolk-
ning.  

Olika begrepp speglar olika synsätt 
I Österrike kallas den sociala bostadssektorn i sin kooperativa form för 
Gemeinnützige Wohnungswirtschaften, dvs. ”allmännyttiga lägenhets-
företag”, och Gemeindewohnungen, när det rör sig om kommunala bostä-
der. Bostäderna är i båda fallen inriktade på både låg- och medelinkomst-
tagare.  I Danmark är begreppet numera almene boliger, dvs. ”allmänna 
bostäder”. Förr sa man allmennyttige boliger och den sociala sektorn i 
Danmark liknar den svenska allmännyttan till omfattning och i att den är 
öppen för alla. I Frankrike poängterar man att det handlar om ekonomiskt 
överkomliga bostäder: HLM står för Habitation à loyer modéré, vilket 
betyder ”bostäder till måttlig hyra”. De riktar sig till breda befolknings-
grupper, även om det i realiteten ofta är hushåll med låg inkomst som bor 
där. I England talar man faktiskt om social housing, men också om 
council housing, kommunala bostäder, och sektorn riktar sig främst till 

                                                 
311 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany. s 47f 
312 Ibid. s 14 f 
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hushåll med väldigt låga inkomster. I Nederländerna och Tyskland po-
ängterar man själva byggandet och talar om ”socialt bostadsbyggande” – 
Sociale Woningbouw respektive Sozialer Wohnungsbau. Där är syftet att 
bygga och förvalta bostäder till hushåll som inte har möjlighet att själv-
ständigt köpa eller hyra en bostad.  

Vanligast med hyresrätt  
Den sociala sektorn består i de flesta länder till största delen av hyres-
bostäder med en hyra som är lägre än för motsvarande lägenheter i den 
privata hyressektorn. I vissa länder kan även privata aktörer erhålla sub-
ventioner för att agera sociala hyresvärdar, oftast då, som i Tyskland, 
under en begränsad tid. I England och Irland fungerar det så att de privata 
hyresvärdarna blir licensierade att hyra ut för sociala ändamål, kombine-
rat med efterfrågeorienterade subventioner till hyresgästerna. Den sociala 
sektorn i de europeiska länderna öppnas i allt högre uträckning upp för 
privata aktörer 313. I Spanien, Grekland och Cypern består den sociala 
sektorn av äganderätter, statligt subventionerade egnahem. I vissa länder, 
till exempel Österrike och Danmark, finns en kooperativ modell som 
bygger på att man sänker kostnaderna genom att poola medlemmarnas 
resurser. I England förekommer, parallellt med hyresbostäder, en variant 
av prisrimliga bostäder som kallas ”delat ägarskap”, shared ownership, 
där hyresgästen köper mellan 25 och 75 procent av sin bostad och fortsät-
ter betala hyra för den återstående delen.314  

Olika huvudmän 
Den sociala sektorn i de sex EU-länder som ligger till grund för denna 
rapport består av såväl kommunala som privat eller kooperativt ägda bo-
städer. I Nederländerna består den sociala sektorn till största delen av 
bostadsstiftelser. I Wien är det huvudsakligen fråga om kommunala 
hyresbostäder men i resten av Österrike mestadels allmännyttiga 
kooperativa lägenhetsföretag. Även i Danmark drivs de almene boliger i 
en juridisk form som närmast kan liknas vid icke-vinstdrivande koopera-
tiva hyresrättsföreningar. I Frankrike är det vanligast med kommunala 
sociala bostadsföretag men det finns även privata icke-vinstdrivande för-
valtare, som dock ofta har ett snävare uppdrag än de kommunala. De förr 
så vanliga kommunala hyresbostäderna i England, council housing, har 
däremot successivt övertagits av registrerade privata sociala hyresvärdar, 
i huvudsak ej vinstdrivande. I Tyskland är den absoluta merparten av de 
sociala hyresvärdarna privata fastighetsägare.315 

                                                 
313 DCLG, 2013, Social Housing in the EU. 
314 UNECE, 2015. 
315 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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Ibland med starkt boinflytande 
Den danska almene boligsektor har gjort sig känd för ett starkt boendein-
flytande. Det är hyresgästerna själva, som via en hierarkisk förenings-
struktur bestämmer över drift och underhåll. Även Nederländernas soci-
ala sektor erbjuder möjligheter till inflytandeför de boende. Sektorn be-
står till största del av stiftelser, som kan ingå så kallade resultatavtal med 
kommunerna och hyresgästerna, vilka därigenom får mer inflytande över 
styrningen av stiftelserna. 

Olika hustyper och utformning 
Utformningen av det sociala bostadsbeståndet varierar mellan de sex län-
der som jämförs i denna rapport. I Nederländerna består nästan halva det 
sociala bostadsbeståndet av småhus, ofta radhus. Resten är mest låga 
flerbostadshus medan bara en mindre del är högre flerbostadshus. Små-
hus är även i England en vanlig boendeform inom den sociala bostadssek-
torn, som mestadels består av radhus eller parhus. I de fyra andra länder-
na består den sociala sektorn till övervägande del av flerbostadshus, men 
i, Österrike, Danmark och Frankrike sker en även betydande del av ny-
produktionen i småhusform.  

I alla länderna finns ändå i någon omfattning storskaliga flerbostadshus-
områden, ofta i de större städernas utkanter, som i hög grad består av 
sociala bostäder.316 Runt en fjärdedel av den sociala sektorn i Frankrike 
är ungefär samtida med vårt miljonprogram och består till stor del av 
storskaliga bostadsområden i utkanten av städerna, men det är mindre än 
sex procent som utgörs av riktigt storskaliga bestånd, med mer än 500 
lägenheter.  

Numera verkar det vara så i alla länderna att man oftast väljer att bygga 
låga flerbostadshus eller småhus och inte storskaliga områden med hög-
hus. Man eftersträvar en spridning över olika stadsdelar och förlägger inte 
subventionerat byggande enbart till städernas utkanter. I Nederländerna 
består stadsdelarna vanligen av en blandning av olika hustyper.317 Det 
som byggts under de senaste tjugo åren i Frankrike har haft i genomsnitt 
23 lägenheter per byggnad. Andelen småhus i beståndet ökar något och i 
nyproduktionen är nästan var fjärde HLM-bostad numera ett småhus. I 
England, där småhusen annars är vanliga i den sociala sektorn, har det 
dock främst byggts flerbostadshus med hög andel smålägenheter de sen-
aste 20 åren.  

                                                 
316 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe 
317 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe. s. 25 f. 
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För de mesta blandas även upplåtelseformer i de nybyggda kvarteren. Det 
förekommer också att man har olika upplåtelseformer, däribland subven-
tionerade bostäder, inom ett och samma hus. Till exempel så att 
lägenheterna på de lägre våningsplanen har nedsatt hyra medan de övre 
våningsplanen har marknadsmässig hyra. Det kan dock göras på olika sätt 
och med olika framgång vad gäller integrationen:  

I centrala London finns ett par exempel på byggnader med en praktfull entré med 
marmor och reception för de rika, men runt hörnet finns en annan entré, för de 
fattigare hyresgästerna, som är väldigt påver i jämförelse – en extremt tydlig 
segregation. (Staffan Sonning, Studio Ett 19 maj 2016) 

I vilka hustyper bor de relativt fattiga? 
I Sverige är cirka 15 procent av alla hushåll enligt EU:s definition relativt 
sett fattiga, vilket innebär att de har mindre än 60 procent av landets me-
dianinkomst. Genomsnittet för EU-länderna är drygt 17 procent. Storbri-
tannien och Tyskland har nästan lika hög andel relativt sett fattiga som 
EU-genomsnittet medan övriga länder i vårt urval ligger klart under. 
Lägst ligger Danmark och Nederländerna med bara runt 12 procent rela-
tivt sett fattiga hushåll (2014).318 

Digrammet nedan visar fördelningen av hushållen över olika hustyper – 
villor, radhus, små flerbostadshus respektive stora flerbostadshus i vart 
och ett av länderna. De höga staplarna visar fördelningen för samtliga 
hushåll (att det inte summerar till fullt 100 i varje kategori beror på att det 
finns en restpost som inte redovisas här). De låga staplarna visar hur det 
ser ut för den del av hushållen som är relativt sett fattiga. 

Diagrammet visar att i Nederländerna och i ännu högre grad Storbritan-
nien bor en övervägande del av de relativt sett fattiga hushållen i radhus, 
vilket även gäller befolkningen i övrigt. I Sverige, Danmark och Öster-
rike bor de relativt fattiga hushållen oftast i stora flerbostadshus medan 
befolkningen i stort till övervägande del bor i småhus. I Tyskland bor de 
relativt fattiga vanligen i små flerbostadshus, medan befolkningen i stort 
bor jämt fördelad över de olika hustyperna. I Frankrike är de relativt fat-
tiga hushållen jämt fördelade över hustyper, medan befolkningen i stort 
bor mest i småhus.  

                                                 
318 SILC, 2016.  http://ec.europa.eu/eurostat/ 
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Figur 9. Fördelning över hustyper. Hushåll med mindre än 60 procent av median-
inkomsten i landet jämfört med samtliga hushåll. Procent av respektive grupp 

 

Källa: SILC 2014 De lägre staplarna avser relativt fattiga hushåll med lägre in-
komst än 60 procent av medianinkomsten i respektive land. De höga staplarna 
avser samtliga hushåll. Med små flerbostadshus avses hus med upp till och med 
nio lägenheter. Som stora flerbostadshus räknas de med tio eller fler lägenheter. 

Den sociala sektorn har inte sällan gott anseende 
De som bygger och förvaltar bostäder inom den sociala sektorn har ofta 
gott anseende. De är inte sällan etablerade institutioner på bostadsmark-
naderna, stabila företag med hög kreditvärdighet, duktiga på upphandling. 
De har i många länder varit föregångare vad gäller bostadsutformning 
och kvalitetstänkande och varit delaktiga i samhällsbyggnad och stadsut-
veckling. De kan dessutom ligga i framkant när det gäller energilösningar 
och metoder för storskalig renovering. Ofta satsas det mycket på att rusta 
upp de mindre attraktiva delarna av det befintliga beståndet genom stor-
skaliga renoveringar där man även beaktar sociala aspekter. 

Social housing som boendeform förknippas i den svenska debatten ofta 
med socialt utsatta bostadsområden med låg status men så behöver det 
inte vara. I Nederländerna och Österrike är den sociala sektorn ofta ett 
naturligt val av bostad, förutsatt att hushållets inkomster ligger under den 
fastställda gränsen, och förknippas generellt sett inte med låg status. I 
Danmark finns ingen inkomstgräns och bostäderna efterfrågas ofta av 
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medelinkomsthushåll. Inte heller i Tyskland verkar den sociala sektorn i 
sig ha ett dåligt anseende. Att en del stadsdelar utvecklas till lågstatusom-
råden är inte nödvändigtvis kopplat till statligt subventionerade bostäder. 
I Frankrike och England verkar det dock se det lite annorlunda ut. Även 
om en stor del av de franska hushållen har möjlighet att ansöka om en 
HLM-bostad är det i realiteten bara de mest behövande som efterfrågar 
dem och i Frankrike är det i högre utsträckning ett uttryck för låg status 
att bo i en social bostad. I England anses det nog generellt vara stigmati-
serande att bo i council housing och större städer, som London och Bir-
mingham, är starkt segregerade.319 320 321.  

Generell tendens till residualisering 
Samtidigt finns det i alla länder socialt utsatta bostadsområden med låg 
status till följd av en socio-ekonomiskt svag befolkning och ofta hög 
brottslighet jämfört med andra stadsdelar. I dessa stadsdelar är inte sällan 
den sociala sektorns bostäder dominerande. Många blir tilldelade en soci-
al bostad och har små möjligheter att välja var de ska bo. Detta kan vara 
en bidragande orsak till att det skapas socialt utsatta områden, trots att 
många av länderna genom regleringar och andra åtgärder strävar efter att 
skapa bostadsområden med en social mix. 

Även i Danmark, där den sociala bostadssektorn har gott anseende och 
saknar det stigma som kan upplevas i andra länder finns nu en tendens att 
de allmänna bostäderna i ökande utsträckning blir en sektor för margina-
liserade grupper. Sedan 2005 tillämpas något som kallas ”kombinerad 
uthyrning”. Det innebär att i bostadsområden med hög arbetslöshet kan 
bostadssökande med försörjningsstöd nekas bostad och i stället anvisas 
bostad i ett annat område. Målsättningen är att främja inflyttning av re-
sursstarka hushåll till utsatta bostadsområden. I Nederländerna finns sär-
skilda lagar som tillåter kommunerna att vidta åtgärder som ska motverka 
sociala problem i storstäderna. Ett exempel finns i Rotterdam, där man i 
fyra stadsdelar valt att prioritera höginkomsttagare, i syfte att skapa en 
social mix och motverka att det skapas stadsdelar som domineras av lå-
ginkomsttagare.322 

  

                                                 
319 SOU 2015:48. EU och kommunernas bostadspolitik. Bilaga 3 till LU 15 s 171. 
320 Orji, P, Sparkes, P, 2015, TENLAW, national report for England & Wales. s 44 ff. 
321 Scanlon m.fl. 2014, Social housing in Europe 
322 Haffner, M, van der Veen, M, Bounjouh, Ha, 2015, TENLAW, national report for the 
Netherlands. s 39. 
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Subventionerade bostäder i Tyskland. Foto: Clynt Garnham/IBL 

Målgrupp och kriterier för fördelning av bostäderna 
Generellt sett har den sociala sektorn på de europeiska bostadsmark-
naderna framförallt riktat sig till låginkomsthushåll och andra hushåll 
som av olika skäl haft det svårt att komma in på den reguljära bostads-
marknaden, till exempel personer med funktionsnedsättningar, trång-
bodda barnfamiljer och äldre personer. Men i kölvattnet av den globala 
ekonomiska krisen har trycket ökat även från andra grupper. På många 
håll – speciellt i storstadsregionerna – har det blivit allt svårare även för 
hushåll med lite högre inkomster att lösa sitt bostadsbehov på mark-
nadens villkor.323 324 

Olika inriktning i olika länder 
Många länder började med att tillhandahålla dessa sociala bostäder till en 
bredare målgrupp men har sedan antingen ändrat inriktning eller också 
har det som ett resultat av urvalsprocessen blivit så att dessa bostäder i 
praktiken går till hushåll med riktigt låga inkomster. Det sistnämnda gäl-
ler framförallt England. Det tydligaste exemplet på ändrad inriktning är 
Tyskland, där tidigare 60 procent av hushållen hade tillträde till den soci-
ala sektorn men som genom en reform 2001 skiftade fokus till de mest 
resurssvaga hushållen. Frankrike, Nederländerna och Österrike har valt 
en modell där fortfarande en mycket stor del av hushållen har möjlighet 
att söka bostad inom den sociala sektorn på bostadsmarknaden. I Dan-

                                                 
323 Scanlon m. fl. 2014, Social Housing in Europe. 
324 Sieps EPA 2015:17. s 1–12. 
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mark finns inga inkomstgränser, men sektorn förutsätts ta ett socialt an-
svar och se till att det finns bostäder för till exempel äldre och personer 
med funktionsnedsättningar. Kommunerna har dessutom rätt att ta minst 
25 procent av lediga bostäder i anspråk för anvisning till hushåll med 
särskilt angelägna bostadsbehov.  

I Frankrike finns det tre nivåer inom den sociala sektorn; förutom stan-
dardnivån av sociala bostäder finns det dels en sektor för de hushåll som 
har lägst inkomst, dels en sektor som riktar sig till ett övre skikt.  

Vanligt med inkomsttak, som kontrolleras vid inflyttning 
De allra flesta länder i Europa tillämpar någon form av inkomsttak eller 
har – som England – andra kriterier för att bli berättigad till en social bo-
stad, kriterier som i praktiken har samma effekt som ett inkomsttak. Den 
danska sociala sektorn är den enda i de här undersökta länderna som i 
likhet med den svenska allmännyttan riktar sig till alla, oavsett inkomst.  

Inkomsttaket varierar mellan länderna. I Nederländerna, där man först 
inte hade något inkomsttak alls, är gränsen nu satt så att 44 procent av 
alla hushåll beräknas klara den, i Frankrike runt två tredjedelar och Öster-
rike har 60–80 procent av hushållen möjlighet att ansöka om en bostad 
inom den sociala sektorn. 

De länder som tillämpar en inkomstbegränsning kontrollerar vanligen 
inkomsten enbart i samband med inflyttningen. Inget av de länder vi un-
dersökt gör någon kontroll av sparmedel eller andra tillgångar, till exem-
pel fastighetsinnehav. I en del länder, som Frankrike och England, har 
hyresvärden möjlighet höja hyran för hushåll som fått ökade inkomster. I 
praktiken görs det ofta inte, eftersom man gärna vill behålla de lite mer 
resursstarka hushållen i bostadsområdet.  

En fara med att höja hyran för hushåll som börjar tjäna lite mer är att det 
kan skapa inlåsningseffekter, att man till exempel fortsätter arbeta halvtid 
i stället för heltid eller låter bli att flytta ihop, för att undvika att komma 
över inkomsttaket. Om man däremot inte har några löpande inkomstkon-
troller kan det leda till att hushåll med relativt höga inkomster kan bo 
kvar till subventionerad hyra, något som väckt lokal debatt, åtminstone i 
Österrike.325 

Ibland krävs medborgarskap  
Utöver ett inkomsttak kan det finnas särskilda krav för att vara behörig att 
söka en social bostad. Det kan ställas krav på medborgarskap i det land 

                                                 
325 Die presse, österrikisk webbtidning, www.diepresse.com. 
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man söker bostad i eller i ett annat EU-land eller att man fått uppehålls-
tillstånd. För att få en kommunal bostad i Wien måste man dessutom 
kunna visa att man bott i staden i minst två år. Matrisen nedan samman-
fattar av vilka målgrupper som är prioriterade inom respektive lands soci-
ala bostadssektor och vilka kriterier som används. 

Tablå 5. Målgrupper för den sociala bostadssektorn 

Land Målgrupper 

Nederländerna Hushåll som inte av egen kraft klarar att skaffa sig en 
bostad. Varierande kriterier beroende på den lokala och 
regionala situationen. Inkomsttak är numera infört. 

Österrike Låg- och medelinkomsttagare enligt ett generöst in-
komsttak, som tar hänsyn till hushållsstorlek. Förtur kan 
ges till t.ex. barnfamiljer, äldre och hemlösa. Kriterierna 
varierar mellan de olika delstaterna. 

Danmark Öppen för alla; ingen inriktning mot någon bestämd 
målgrupp. Förtur kan ges till hushåll med angelägna 
behov, t.ex. barnfamiljer, äldre och personer som behö-
ver flytta närmare sitt arbete.  

England Bostäder fördelas utifrån behov till brittiska medborgare. 
Kriterierna bestäms av kommunerna, som dock ska 
prioritera hemlösa, trångbodda, och dem som har medi-
cinska skäl. Formellt inget inkomsttak. 

Frankrike Låg- och medelinkomsthushåll. Inkomsttaket varierar 
beroende på vilken del av den sociala sektorn som av-
ses. Förtur kan ges till utsatta grupper, t.ex. hemlösa, 
trångbodda barnfamiljer och långtidsarbetslösa.  

Tyskland Låginkomsttagare, barnfamiljer, ensamstående föräld-
rar, gravida kvinnor, äldre, hemlösa och andra utsatta 
grupper. Målgruppen avgränsas utifrån inkomst och 
bestäms av respektive delstat.  

 

Källa: Donner (2011) samt respektive landbeskrivning i denna rapport  

Förmedling genom kommunerna 
De sociala bostäderna förmedlas i de länder vi studerat här ofta av lokala 
myndigheter, någon form av kommunala bostadsförmedlingar. Men det 
förkommer också att man utfärdar intyg på att hushållet är berättigat att 
söka bostad inom den subventionerade sektorn. Intyget kan den bostads-
sökande sedan själv visa upp för sociala fastighetsägare med lediga bo-
städer. Oavsett sektorns storlek verkar det i alla länder idag vara brist på 
bostäder inom den sociala sektorn. För att rangordna dem som är behö-
riga till en social bostad tillämpas ofta någon form av kö- eller poängsy-
stem, med undantag för de hushåll som av akuta skäl, till exempel trång-
boddhet, hemlöshet eller funktionsnedsättning, kan behöva prioriteras och 
som får gå före i bostadskön.  
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Hushållssammansättningen likartad 
Trots skillnaderna mellan länderna vad gäller omfattning, målgrupp och 
inkomsttak är boendesammansättningen i sektorn påfallande lika. De som 
bor i sociala bostäder är ofta antingen unga eller gamla, de är oftare låg-
utbildade, tjänar mindre och har mer ofta utländsk bakgrund, jämfört med 
dem som bor i andra upplåtelseformer. Ensamstående föräldrar och pen-
sionärer är överrepresenterade.326 327 En bred målgrupp behöver alltså 
inte betyda att det blir en lika stor spridning bland dem som bor i den 
sociala bostadssektorn. I Danmark är till exempel andelen personer med 
utländsk bakgrund 27 procent i den almene boligsektor, jämfört med bara 
8 procent i det övriga bostadsbeståndet; andelen med försörjningsstöd är 
nästan tre gånger högre och den genomsnittliga hushållsinkomsten var år 
2013 hälften så stor.328 Sådana skillnader finns också i Sverige. Trots att 
den svenska allmännyttan inte bara skulle vara öppen för alla, utan också 
attraktiv nog att locka även mer resursstarka hushåll, har den en överre-
presentation av socioekonomiskt svagare hushåll.329  

Hushållssammansättningen i bostadsbeståndet beror inte bara på de vill-
kor som gäller i dag utan är en följd av de förändringar bostadsmark-
naden genomgått och hur bostadspolitiken utvecklats i respektive land 
under lång tid.330 Den sociala sektorn har tillkommit av delvis olika skäl, 
utvecklats i olika riktningar och har idag olika omfattning och institution-
ellt ramverk i de europeiska länderna. Även inriktningen på målgrupper 
kan, som framgått, skilja sig åt formellt sett men när det gäller vilka som 
faktiskt bor inom denna sektor ser det alltså ändå ganska likartat ut. In-
komsterna är överallt lägre inom den sociala sektorn än inom andra sek-
torer på bostadsmarknaden och skillnaden ökar på många håll, även i 
länder med en generell bostadspolitik. Invandrare är ofta också överre-
presenterade, delvis på grund av lägre inkomster och högre arbetslöshet. 
Å andra sidan förekommer det också att invandrare inte har rätt att bo-
sätta sig inom den sociala sektorn förrän efter viss tid i landet.331 

  

                                                 
326 The London school of economics and political science, www.lse.ac.uk.  
327 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 75 f. 
328 Landsbyggefonden, www.lbf.dk. 
329 Salonen: ”En allmännytta i tiden?” Ur: Salonen, Tapio (red): Nyttan med allmännyt-
tan. Stockholm: Liber (2015), s. 13 och Salonen, Tapio: ”En allmännytta i tiden?” Ur: 
Salonen, Tapio (red): Allmännyttans skiftande roll på den lokala bostadsmarknaden. 
Stockholm: Liber (2015), s. 142, 144 . 
330 Donner, C, 2011, Rental housing policy in Europe. s. 77. 
331 Sieps EPA 2015:17. 
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Bostädernas utformning och kvalitet 
De länder som ingår här håller generellt sett en hög standard i bostadsbe-
ståndet, jämförbar med den i Sverige och betydligt bättre än i många av 
de andra EU-länderna. Den statistik som finns över kvaliteten i bostads-
beståndet är sällan uppdelad så att man kan se hur den sociala sektorns 
bostäder står sig i förhållande till det övriga bostadsbeståndet. Att döma 
av beskrivningar vi fått är skillnaderna små om man jämför med privat 
hyresrätt. Kvaliteten är i vart fall inte sämre i den sociala sektorn.  

Hög utrymmesstandard totalt sett 
Även utrymmesstandarden för hushållen är hög i dessa länder, även om 
det finns vissa skillnader inom gruppen: I Nederländerna är det bara ett 
par procent av hushållen som är trångbodda, jämfört med cirka 14 pro-
cent i Österrike, runt sju procent i de andra länderna och drygt tio procent 
i Sverige. EU-genomsnittet ligger på cirka 17 procent trångbodda hushåll. 

Figur 10. Trångboddhet enligt norm 3 i utvalda länder jämfört med genomsnittet i 
EU. Procent av alla hushåll. Utveckling år 2008-2014  

 

Källa: Eurostat  
Norm 3 definierar ett hushåll som trångbott om det finns fler än en boende per 
rum (sovrum), kök och vardagsrum oräknade. Samboende delar dock sovrum. 
För 2008 och 2009 ingår inte Kroatien i uppgiften för EU-genomsnittet. 

Utrymmesstandarden inte sämre i den sociala sektorn 
Med utgångspunkt i en annan trångboddhetsnorm går det i viss mån att 
jämföra hushåll i den sociala sektorn med dem som bor i ”vanliga” hy-
resbostäder. Dessa båda grupper motsvarar nämligen i stort sett kategori-
erna ”reducerad hyra” respektive ”marknadsmässig hyra” i Eurostats sta-
tistik. Bland de utvalda länderna kan man se att de som bor med reduce-
rad hyra i Storbritannien är något mer trångbodda än de som har mark-
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nadsmässig hyra. I Tyskland är skillnaderna försumbara. I Frankrike, 
Nederländerna och framförallt Österrike är det tvärtom så att hyresgäster 
med reducerad hyra, alltså de som bor inom den sociala sektorn, är 
mindre trångbodda än de som har marknadsmässig hyra. Som framgår av 
diagrammet kan statistiken vara lite skakig. För Danmark saknas uppgif-
ter om trångboddhet i den sociala sektorn och när det gäller Sverige är det 
oklart vad man avser med kategorierna ”marknadsmässig” och ”reduce-
rad” hyra.  

Uppgifterna om hög andel trångbodda i privat hyresrätt i Österrike är 
förvånande, med tanke på att utrymmesstandarden i hela bostadsbestån-
det, per person räknat, är högre än i många andra länder – 43 m2 per 
person, att jämföra med EU:s genomsnitt på 38 m2.  

Figur 11. Trångboddhet enligt norm 2. Hushåll i subventionerade hyresbostäder 
jämfört med hushåll med marknadsmässig hyra. (2014) 

 

Källa: SILC 2014. * uppgiften för hrmh uppskattad, ** uppgiften för hrmh osäker, 
*** uppgift saknas saknas för hrmh. 
 
Norm 2: Ett hushåll är trångbott om det inte finns ett rum för hushållet (vardags-
rum), ett (sov)rum per par i hushållet, ett (sov)rum per enstaka person över 18 år, 
ett rum per par ungdomar (12- 17 år) av samma kön, ett rum per enstaka ungdom 
som inte inkluderas i ovanstående samt ett rum per barn under 12 år.  

Anständig standard och energieffektiva bostäder 
I England finns det krav på att de sociala bostäderna ska vara av en viss 
fastställd standard – the Decent Home Standard: Bostaden ska vara fri 
från hälso- och säkerhetsrisker, rimligt underhållen, ha ett rimligt mo-
dernt kök samt badrum och varmvattenberedare. Bostaden ska också vara 
rimligt isolerad.332 De som tillhandahåller sociala bostäder ska säkerställa 

                                                 
332 DCLG och HCA, 2015, 2010 to 2015 government policy: rented housing sector. 
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att bostäderna klarar grundläggande decent home standard samt att den 
gemensamma utemiljön är säker och ren.333  

De insatser som gjorts för att höja standarden på sociala bostäder i Eng-
land har även bidragit till att sociala bostäder är mer energieffektiva än 
andra bostäder. Även de österrikiska allmännyttiga lägenhetsföretagen 
har på senare år förbättrat energiprestandan och miljömedvetenheten. 

I Frankrike är den sociala sektorn mer reglerad vad gäller lägenhetsstor-
lek än den privata och HLM-bostäderna är i genomsnitt större än privata 
hyreslägenheter. Hyresgästerna är mer nöjda och uppfattar kvaliteten som 
högre, jämfört med dem i privat hyresrätt.334   

Den sociala sektorn kan främja hög kvalitet generellt 
De sociala bostäderna i Tyskland har sedan 1950-talet haft en genomgå-
ende hög kvalitet, i princip likvärdig med andra bostäders. Att sociala 
bostäder skulle hålla en hög standard har ansetts som incitament för bättre 
kvalitet i bostadsbyggandet generellt sett.   

                                                 
333 HCA, 2015, A guide to regulation of registered providers. 
334 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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Affordable housing i Cornwall. Foto: Kevin Britland/Alamy Stock Photo 

Hyror, besittningsskydd och bytesrätt 
Såväl hyresnivåer i förhållande till den privata sektorn som principer för 
hyressättning varierar. Avseende besittningsskydd finns två huvudmo-
ment, dels skyddet mot att bli uppsagd utan anledning, dels skyddet mot 
att få hyreshöjningar som i praktiken gör det första skyddet verkningslöst. 
Inom den sociala sektorn kan det dessutom spela roll hur mycket den 
boendes inkomster ökar. Även möjligheten att höja hyran efter renove-
ring kan ha betydelse, liksom bytesrätten. 

Reglering av hyressättning och hyresnivåer 
De flesta länder har en någorlunda samordnad hyresmarknad. Det innebär 
att det finns någon form av reglering av hyrorna även inom den privata 
sektorn, och ibland att subventioner i viss utsträckning även går till den 
sektorn. Man vill undvika alltför stora skillnader mellan den sociala bo-
stadssektorn och den övriga hyresmarknaden.  

Kostnadsbestämda hyror i Danmark  
I almene boliger i Danmark bestäms hyrorna på det lokala avdelnings-
årsmöte där de boende deltar och de ska täcka kostnaderna för drift och 
underhåll. Till följd av att detta sker på avdelningsnivå är möjligheten att 
låta äldre billigare bostäder subventionera nya obefintlig. Det får i sin tur 
som konsekvens att hyresspridningen är stor inom den sociala sektorn. 
Huvuddelen av hyrorna ligger mellan 660 och 900 danska kronor per m2 

och år.335 Men såväl högre som lägre hyror förekommer. Hyreshöjningar-

                                                 
335 Landsbyggefonden, www.lbf.dk. 
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na har varit i genomsnitt 1,9 procent per år under åren 2014 till 2016. 
Enligt en undersökning av Danmarks Radio från december 2015 är hy-
rorna i Köpenhamn 85 procent högre i det privata beståndet och det finns 
fler tillväxtkommuner med mellan 60 och 80 procent högre hyror i det 
privata beståndet. Men det finns även kommuner – i regel mindre – där 
det kostar mer att bo i den sociala sektorn än i den privata. Det är ofta 
kommuner där priserna på ägda bostäder är så låga att de kan konkurrera 
med hyresrätten.     

Staten bestämmer hyrorna i Nederländerna  
Nederländerna har hyresreglering i ordets egentliga bemärkelse dvs. att 
staten bestämmer hyreshöjningarna både i den sociala och i den privata 
sektorn. Grundhyran i den sociala sektorn sätts utifrån betyg på bostadens 
standard och hyresgästernas ekonomiska förutsättningar. Årliga hyres-
höjningar görs därefter utifrån vilken inkomst det aktuella hushållet har. 
Såväl grundhyra som maximal årlig hyreshöjning bestäms av regeringen. 
Den sociala sektorn har hyror som i genomsnitt ligger drygt 20 procent 
under hyrorna i det privata beståndet. Det finns en gräns för hur hög en 
hyra får vara för att kunna tillhöra den sociala sektorn. Under år 2015 var 
den gränsen 711 euro per månad.   

Cirka 25 procent lägre hyror i allmännyttan i Österrike...  
I Österrike låg hyrorna 2013 i den sociala sektorn cirka 25 procent under 
den privata. Kopplat till det offentliga stödet finns en lagfäst hyresregle-
ring, som anger att hyran inte får vara högre, men inte heller lägre, än att 
den täcker kostnaderna, inklusive en enligt lag begränsad avkastning. När 
lånen är återbetalda gäller en i lag reglerad maximal hyresnivå. Det är 
emellertid oftast så att hyrorna i den sociala sektorn inte ens når upp till 
denna tillåtna högsta nivå. 336 

... större skillnader i Frankrike...  
Hyrorna i Frankrike är också beroende av kostnaderna, framförallt bygg-
kostnaderna, men den maximala hyresnivån sätts utifrån det finansiella 
stödprogram som gäller för projektet. Staten ger årliga rekommendationer 
för hyreshöjningar men fastighetsägarna är inte bundna av dessa rekom-
mendationer.337 Hyrorna i den sociala sektorn ligger i genomsnitt 30- 40 
procent lägre än i den privata sektorn. I storstäderna, där hyrorna i den 
privata sektorn är betydligt högre, blir skillnaderna större och i Paris kan 
den sociala sektorns hyror vara hela 75 procent lägre än marknadsbe-
stämda hyror. Å andra sidan kan skillnaderna vara betydligt mindre på 
mindre orter och ibland är hyrorna i vissa delar av den sociala sektorn 
                                                 
336 Österreichischer Verband Gemeinnütziger Bauvereinigungen, www.gbv.at.  
337 Hoekstra, J, Cornette F, 2015, TENLAW, national report for France. s 54.  
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högre än hos privata hyresvärdar. Spridningen inom den sociala sektorn 
är mindre än inom den privata. (Se sid 111 angående hyrestak i Paris). 

... och störst är skillnaderna i England 
Hyrorna i den sociala sektorn i England sätts genom ett lagreglerat, kom-
plext beräkningssystem, som bygger på lokala förhållanden – dels fastig-
hetsvärdena, dels hushållens genomsnittliga inkomster. Utfallet blir i ge-
nomsnitt 40–60 procent av marknadshyrorna. På Londons heta bostads-
marknad är skillnaden ännu större. I segmentet affordable housing, där 
hyresnivåerna är högre än inom traditionell social housing, är riktvärdet 
att hyrorna ska utgöra 80 procent av marknadshyran men även där är 
skillnaderna i praktiken större i London, där 80 procent av rådande mark-
nadshyra nog inte skulle kunna betraktas som prisrimlig. 

Kostnadsbestämda hyror i Tyskland 
De kommunala eller privata hyresvärdar som hyr ut socialbostäder i 
Tyskland får subventioner under en viss tid och måste under denna tid 
hyra ut bostäderna till självkostnadshyra. Hyran kan höjas om den boen-
des inkomster ökar, men bara om respektive delstat och kommun har be-
stämt att så ska ske. I genomsnitt ligger hyrorna inom den sociala sektorn 
mellan 7,2 och 8,4 euro lägre per kvadratmeter och år än för jämförbara 
bostäder utanför den sociala sektorn, vilket innebär en årshyra på 72–96 
euro per kvadratmeter i socialbostäderna (kallhyra). Liksom i till exempel 
Frankrike är det inte självklart så att de lägsta hyrorna alltid återfinns 
inom den sociala sektorn. För nyare delar av den sociala sektorn har hy-
rorna aldrig hört till de lägsta utan äldre privata hyresbostäder har haft 
lägre hyror.  

Det tyska hyressättningssystemet innebär att den sociala sektorn är un-
dantagen från den statliga hyresregleringen, som gäller för osubvention-
erade hyresbostäder. Medan hyrorna i den sociala sektorn är kostnadsbe-
stämda så måste övriga hyresvärdar förhålla sig till ortsvisa referenshy-
ror, presenterade i lokala ”hyresspeglar”, Mietspiegeln, som ska spegla 
vilka hyresnivåer som följer av hyresavtal som träffats på den fria mark-
naden. Dessa tas fram i samarbete mellan kommunerna och bostadsmark-
nadens intresseorganisationer och baseras på lokal hyresstatistik i olika 
segment, avseende läge och standard. Delstater har också möjlighet att 
begränsa hyreshöjningarna till 15 procent under tre år i områden med en 
ansträngd bostadsmarknad. Vid renovering får högst elva procent av en 
renoveringskostnad läggas på hyran per år. (Se sid. 111 angående ”hyres-
broms”). 
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Varierande besittningsskydd 
Inom den sociala sektorn är hyresgästerna normalt sett skyddade från 
hyreshöjningar som skulle sätta besittningsskyddet ur spel. Däremot finns 
det åtminstone teoretiskt sett en risk för att en inkomstökning medför att 
hushållet inte längre är berättigat att bo kvar inom den sociala sektorn. 

I almene boliger finns ingen risk för uppsägning på grund av ökade in-
komster – det görs ju ingen inkomstprövning ens vid inflyttning. Men 
hyrorna är kostnadsbestämda och varje enskild förening måste gå runt 
ekonomiskt. Besittningsskyddet i Österrikes sociala sektor är starkt i det 
avseendet att inkomstökningar inte äventyrar hyreskontraktet.  

Även i Tyskland är besittningsskyddet starkt i de flesta delstater, sedan 
man på de flesta håll tagit bort systemet med felbeläggningsavgift, Fehl-
belegungsabgabe338, för lägenheter i den sociala sektorn, ett tillägg på 
hyran, som skulle betalas när inkomsterna stigit över en viss nivå efter det 
att hyresgästen flyttat in. Men varje delstat hade sin egen reglering och de 
flesta har efter hand slutat med hyrestillägg. Sedan bostadsbristen blivit 
ett bekymmer även i Tyskland har man diskuterat att återinföra tillägget, 
något som nyligen gjorts i delstaten Hessen339. Mot ett återinförande talar 
att de som då flyttar ut är de med bättre inkomster, vilket ökar risken för 
gettobildning. 

I Frankrike finns möjlighet för hyresvärden att höja hyran och i sista hand 
att säga upp hyresgäster med för höga inkomster, men eftersom det be-
traktas som en fördel lokalt om hushåll som efterhand blir mer resurs-
starka bor kvar inom sektorn, så görs detta sällan.  

England har en komplicerad lagstiftning när det gäller besittningsskyddet, 
med olika regler beroende på när kontraktet är skrivet och om det gäller 
bostäder inom eller utanför den sociala sektorn. Kontrakt som är skrivna 
inom den sociala sektorn efter 1989 kan vara av tre slag: Secure tenant, 
säkert hyreskontrakt, som ger rätt att bo kvar om inte hyresvärden i dom-
stol kan visa att det finns särskilda skäl för uppsägning, Introductury 
tenant, som ger ett mycket svagt besittningsskydd under en introduktions-
tid på 12-18 månader, samt flexibelt hyresförhållande, flexible tenancies, 
som innebär tidsbestämt kontrakt.  

Bytesrätten ofta strikt reglerad 
Bostadsbyte mellan hyresgäster i Danmark kräver godkännande från hy-
resvärden, som ska godta bytet om hyresgästen bott i lägenheten i mer än 

                                                 
338 Rechtslexikon www.rechtslexikon.net/  
339 www.hessen.de 
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tre år, om lägenheten efter bytet inte kommer att bebos av mer än en per-
son per rum och hyresvärden i övrigt inte har rimlig grund till att motsätta 
sig det aktuella bytet. Vid oenighet kan saken prövas av en särskild 
nämnd. 340 

I Storbritannien finns möjlighet att byta bostad inom den sociala sektorn. 
Det förutsätter hyresvärdens medgivande men ett nekande kan tas till 
juridisk prövning.341 

I Österrike är man i kommunala bostäder, Gemeindewohnungen, tvungen 
att vänta i fem år innan man har rätt till byte inom det kommunala be-
ståndet. Det finns dock undantagsregler.342 Kommunen ställer höga sköt-
samhetskrav på bytespartnern. Även i Genossenschaftswohnungen kan 
man beroende på det ursprungliga kontraktets utformning också ha bytes-
rätt, förutsatt att bytespartnern är skötsam. Har sådan rätt inte skrivits in 
är det upp till styrelsens välvilja om ett byte ska tillåtas.343  

I Tyskland är bytesrätten normalt sett reglerad så att samtycke krävs av 
hyresvärden och det verkar inte finnas undantag för den sociala sektorn. 
På senare tid har emellertid det omvända förhållandet inträtt i Berlin – det 
utgår en bytespremie till äldre personer som är beredda att byta med nå-
gon som har en mindre lägenhet.344   

Bytesrätten i Frankrike är beroende av överenskommelser med hyresvär-
darna, oavsett om det är social sektor eller ej. Det finns dock rätt till byte 
om det rör sig lägenheter som hör till samma hyresvärd och som finns på 
samma fastighet. Detta under förutsättning att ena parten är en familj med 
minst tre barn och att resultatet av bytet blir att bostadsytan ökas för den 
familj som har flest medlemmar.345 

I Nederländerna finns en långtgående bytesrätt som liknar den svenska. 
Kan man visa att man har skäl för bytet – såsom önskan att bo närmare 
arbete eller familj, medicinska skäl eller behov av större bostad av famil-
jeskäl – så kan man efter ansökan få domstol att besluta om att tillåta by-
tet. Denna rätt kan inte avtalas bort vid tecknandet av ett hyresavtal.346 347 

                                                 
340 69 § och 76 § lov om leje af almene boliger. 
341 Brittiska regeringens hemsida, www.gov.uk/. 
342 Wienerwohnen, www.wienerwohnen.at 
343 Kurier Zeitung  www.kurier.at/wirtschaft/immobiz/so-funktioniert-der-
wohnungstausch. 
344 HOWOGE, www.howoge.de. 
345 Artikel 9 i Lag n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant à améliorer les rapports locatifs et 
portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 , NOR: EQUX8910174L 
346 Haffner, M, van der Veen, M, Bounjouh, H, 2015, TENLAW, Tenancy Law.   
347 Housing Policy in Multilevel Europe, national report for the Netherlands. 
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Tablå 6. Hyressättning i den sociala respektive den övriga hyressektorn 
La

nd
 

Hyressättning i den 
sociala sektorn 

Nivå i procent 
av marknads-
hyran 

Hyreshöjningar i 
den sociala sek-
torn 

Hyressättning i 
den övriga 
hyressektorn 

Hyreshöjningar 
i den övriga 
hyressektorn 

Ö
st

er
rik

e 
  

 

Kostnadsbestämd hyra 
som sätts av koopera-
tivet/ kommunen. Lagre-
glerad maxhyra 

75 % Är reglerat genom 
lagstiftningen men 
är beroende av det 
enskilda projektets 
kostnader under 
lånens återbetal-
ningstid 

Komplext! Men 
hus byggda 
efter 1953 utan 
offentligt stöd 
har troligen fri 
hyressättning 

Komplext! Men 
troligen fria höj-
ningar i hus 
byggda efter 
1953 utan offent-
ligt stöd 

N
ed

er
lä

nd
er

na
 Staten sätter en grund-

hyra utifrån kvalitets- 
poäng upp till 142 och 
hyresgästens inkomster 

80 % Staten bestämmer 
årliga höjningar 
utifrån hyresgäster-
nas inkomster 

95 % regleras 
på samma sätt.  
 
Hyror över 711 
euro/månad är 
oreglerade 

Staten bestäm-
mer årliga höj-
ningar utom för 
hyror över 711 
euro i månaden 
 

D
an

m
ar

k 

Kostnadsbestämd hyra 
som sätts av bostadsför-
eningen  

55-65 % Bestäms av bo-
stadsföreningen 

Reglerad för hus 
byggda t.o.m. 
1991. Fri i hus 
som byggts från 
1992 (ca 13 % 
av den privata 
marknaden)  

Hyreshöjningar 
görs enligt netto-
prisindex, hyres-
trappa eller jäm-
förbara hyror 

En
gl

an
d 

Komplicerad lagfäst mo-
dell, utifrån lokala fastig-
hetsvärden och hushåll-
sinkomster 

40-60 %,   
affordable 
housing upp till 
80 % 

Statligt reglerad* Fri hyressättning 
för assured 
shorthold tenan-
cy (AST) 

I praktiken fri 
hyressättning 
(två månaders 
uppsägningstid 
utan grund) 

Fr
an

kr
ik

e 

Kostnadsbestämd hyra 
men maxhyror bestäms i 
olika stödprogram 

60-70 %, ibland 
mer eller lika 
hög, men i Pa-
ris ner till 25 % 
 

Staten ger årliga 
men icke bindande 
rekommendationer 
Kan höjas om hy-
resgästens inkomst 
ökar (sker sällan) 

Fri hyressättning 
om det inte finns 
avtalade skatte-
fördelar** 

Staten ger index-
relaterade re-
kommendationer. 
Med början i 
Paris införs hy-
restak i vissa 
städer** 

Ty
sk

la
nd

 

Självkostnadshyra enligt 
stödförordning. Gäller i 
ca 30 år 

 Delstat och kom-
mun avgör om hy-
rorna ska ökas vid 
inkomstökning  

Ortsvisa refe-
renshyror 
 

Delstater kan 
begränsa till  
15 % per 3 år. 
Nyligen införd 
”hyresbroms” 

 
Källor: Se separat källförteckning, sid 139 
*Under 2015 beslutades om 1 % sänkning av hyrorna per år under fyra år 
**Gäller även de intermediära bostäderna i den sociala sektorn (Frankrike) 
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Subventionerade bostäder i Strasbourg, Frankrike. Foto: SGM/Age/IBL 

Finansiering och subventioner 
Den sociala bostadssektorn finansieras med en kombination av privata 
och offentliga medel. Alla länder har offentliga stöd både till dem som 
tillhandahåller sociala bostäder, för att på så sätt hålla nere hyran, och 
stöd till hushållen, så att de har råd att betala för sitt boende. Den sociala 
bostadssektorn kan även ha särskilt förmånliga skattevillkor som under-
lättar finansieringen. Här jämförs länderna i urvalet utifrån hur de finan-
sierar sin sociala bostadssektor. Avslutningsvis diskuteras även de offent-
liga utgifterna för den sociala bostadssektorn.  

Generellt sett blir den sociala sektorn på bostadsmarknaden i EU-länd-
erna allt mer självfinansierad. Det är tydligast i Nederländerna, där bo-
stadsstiftelserna inte har fått några direkta statliga subventioner under de 
senaste tjugo åren. Undantagen är framförallt Frankrike och Österrike. En 
annan trend är en övergång från produktionsstöd till inkomstrelaterade 
stöd till hushållen.348 

Finansieringslösningar 
Finansieringen kan i huvudsak komma från direkta offentliga bidrag, 
förmånliga lån (det vill säga offentliga lån med reducerad ränta eller pri-
vata lån med en statlig kreditgaranti) eller egen finansiering i form av 
                                                 
348 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 328. 
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privata lån eller eget kapital. I två av länderna utnyttjas även kapital från 
hyresgästerna som en del av finansieringen. Det förekommer också att 
man ger stöd till drift och renoveringar. Alla länderna använder en kom-
bination av två eller flera av dessa finansieringsmetoder. 

Tablå 7 Huvudsakliga finansieringslösningar (skuggat fält markerar offentligt stöd) 
 

 NL AT DK UK FR DE* 

Privata lån X X X X  X 

Eget kapital X X  X   

Direkta bidrag, investeringsstöd  X  X X X 

Subventionerade markpriser    X X X 

Offentliga lån  X X  X X 

Kreditgarantier X  X  X X 

Insats från hyresgäster  X X    

Driftssubventioner     X  

Stöd till renovering    X X X 
 
*Skiljer sig mellan delstaterna, det finns ingen ”tysk” finansieringsmodell 

Egen finansiering ett vanligt inslag 
Det vanligaste är att det ställs krav på en viss del egen finansiering. Den 
som ska tillhandahålla sociala bostäder kan då antingen låna från en bank 
med fastigheterna eller framtida hyresintäkter som säkerhet eller ge ut 
obligationer, något som har blivit allt vanligare. Det förekommer också 
att man tillskjuter eget kapital, men det är mindre vanligt. Det finns också 
exempel på återinvestering av överskott och särskilda fonder, där aktö-
rerna inom den sociala sektorn fonderar medel som sedan kan användas 
som finansiering av nyproduktion.  

Mindre vanligt med direkta stöd 
Det är inte så vanligt längre med statliga investeringsstöd till nyproduk-
tion av sociala bostäder men hälften av länderna använder sig av subven-
tionerade markpriser. I Danmark och Österrike förväntas hyresgästerna 
betala en insats som del i finansieringen. Två respektive nio procent av 
produktionskostnaden täcks av hyresgästernas insatser. Har inte hushållet 
dessa medel kan det finnas förmånliga offentliga lån. Det finns även län-
der som ger stöd till drift och underhåll av de sociala bostäderna. Renove-
ringsstöd har hittills funnits under begränsade perioder, då det funnits 
behov av och resurser till det. 
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Minskad risk ger förmånligare lån 
I många länder kan de som tillhandahåller sociala bostäder få fördelaktiga 
lån från en offentlig aktör. Därigenom kan räntekostnaden bli lägre. Det-
samma kan uppnås genom lån där det finns en garant för lånet, en lösning 
som finns i flera länder. 

En kombination av finansieringskällor i samtliga länder 
I Nederländerna är finansieringen helt beroende av att de som tillhanda-
håller sociala bostäder kan tillskjuta eget kapital och ta upp privata lån. I 
Österrike och Danmark sker finansieringen genom en blandning av pri-
vata och offentliga lån samt en insats från hyresgästen. I Österike skjuter 
dessutom företagen till medel i form av eget kapital. I England består 
finansieringen av privata lån med ett offentligt bidrag som tillskott. I 
Frankrike är det statliga engagemanget störst, med en stor andel offent-
liga lån och direkta bidrag och ett mindre bidrag från företagens egna 
kapital. I Tyskland fastställs finansieringsmodellen på delstatsnivå, med 
stor variation. Någon generell ”tysk modell” finns alltså inte. 

I tabellen nedan sammanfattas hur ett genomsnittligt socialt bostadspro-
jekt finansieras i de undersökta länderna.  

Tablå 8. Finansieringskällor i procent av den totala finansieringen. Genomsnitt 

 NL AT* DK UK FR 

Eget kapital 20-30 14   10 

Privata lån 70-80 43 88 86  

Offentliga lån  35** 10  75 

Offentliga bidrag    14 15 

Hyresgästtillskott   9 2   

Summa 100 100 100 100 100 
 
Källa: CECODHAS, 2013  
* I Österrike varierar det mellan delstaterna. 
**Såvitt vi kunnat utreda är en mindre del av de offentliga lånen i praktiken ett 
bidrag (Fördelning är i praktiken cirka 30 procent lån och cirka 5 procent bidrag)  

Skattelättnader 
Ett annat sätt att ge stöd till den sociala bostadmarknaden är skattelättna-
der. Det kan röra sig om skattelättnader när det gäller mark och fastighet-
er eller reducerad moms. Nedanstående lista visar de skatteregler som 
innebär stöd åt den sociala bostadssektorn i länderna. 
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• De sociala bostäderna i Danmark är undantagna från inkomstskatt och 
fastighetsskatt.349 

• I Nederländerna finns det inga speciella lättnader i nuläget. Moms kan 
dras av vid försäljning av fastigheter.350  

• Österrike har ett undantag från EU:s momsdirektiv för att kunna lägga 
en reducerad moms (10 procent) på hyrorna. Hyresvärdarna kan sedan 
dra av momsen mot byggkostnader. Det gäller alla hyresvärdar, inte 
bara de sociala. Bostadskooperativ betalar skatt på mark som de äger. 
Det är ingen moms på mark men vid en försäljning av marken betalar 
köparen skatt på köpet. Reglerna varierar över delstaterna men sociala 
bostäder kan undantas från fastighetsskatt. För att främja den sociala 
sektorn ges undantag från skatt på bosparande och på säkerställda ob-
ligationer för finansiering av flerbostadshus inom sektorn.351 

• De som tillhandahåller sociala bostäder i Frankrike är undantagna från 
skatt på mark under 25 år, jämfört med 2 år för andra. De är även un-
dantagna från inkomstskatt och bolagsskatt, dock är inte ”interme-
diära” bostäder undantagna från bolagsskatt. Den sociala bostadssek-
torn har även reducerad moms.352 

• De privata bostadsstiftelserna i England betalar bara 2-3 procents 
stämpelskatt när de köper mark eller fastigheter förutsatt att inköpspri-
set överstiger 125 000 pund.353 De betalar ingen moms på nyproduk-
tion men det är 20 procents moms på reparationer. De behöver inte 
heller betala den lokala infrastrukturskatt, som de lokala myndigheter-
na kan välja att ta ut i andra fall.354 

• I Tyskland finns en princip om subsidiaritet, vilket innebär att den 
offentliga makten bör finnas så regionalt som det är möjligt. Därför 
kan både skatteregler och finansiering skilja sig åt beroende på för-
bundsland. 

Konsumentinriktat stöd 
Ett tredje sätt för det offentliga att tillföra pengar till den sociala bostads-
sektorn är att ge hushållen bidrag så att de själva kan betala sitt boende 
                                                 
349 Pawson, H, Lawson, J, Milligan, V, 2011, Social housing strategies, financing mecha-
nisms and outcomes. 
350 Ibid. 
351 Ibid. 
352 Ibid. 
353 Stämpelskatten i övriga bostadsbeståndet varierar mellan 2-12 procent inom olika 
brytpunkter, beroende på värdet på fastigheten. 
354 CEOCDHAS, 2013. 
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eller ge dem möjlighet till förmånliga lån. Olika typer av bostadsbidrag 
används i alla länder i urvalet men reglerna varierar. Bostadsbidragen är i 
huvudsak generella och inte kopplade till den sociala sektorn för att vara 
berättigad till bidrag. Icke desto mindre spelar de en viktig roll för att 
garantera den finansiella stabiliteten och upprätthållandet av den sociala 
sektorn. 

Bostadsbidragets storlek bestäms främst av hushållets inkomst och boen-
deutgifterna. Generellt sett finns det tak för både inkomsten och boende-
utgiften.355  

• Danmark: Bostadsbidrag för alla upplåtelseformer, men endast till 
pensionärer när det gäller ägda bostäder. Bostadsbidrag ges till hushåll 
med barn och låga inkomster samt till pensionärer. Maximalt bostads-
bidrag uppgår till 410 euro per månad för pensionärer och 398 euro 
per månad för andra. Hushållen har även möjlighet att få ett kommu-
nalt lån till insatsen för en bostad inom den sociala sektorn. 

• Nederländerna: Bostadsbidrag endast för hushåll i hyresrätt. Det ges 
inga bidrag för den del av hyran som 2015 överstiger 711 euro. Bidra-
gets storlek beror på flera faktorer, bland annat inkomst och ålder. 

• Österrike: Bostadsbidrag för alla upplåtelseformer. Hushållen kan 
kvalificera sig på tre sätt: låg inkomst, hushållets storlek och hyres-
nivå eller hyresökning. Det finns även möjlighet till förmånliga lån till 
insatsen på en bostad inom den sociala sektorn. 

• Frankrike: Bostadsbidrag för alla upplåtelseformer, beroende på hus-
hållets inkomst och storlek. Alla hushåll måste själva betala minst 35 
euro i månaden. På den återstående delen av boendeutgiften betalas en 
viss procent som varierar mellan regionerna och maximalt uppgår till 
100 procent för dem med lägst inkomster.     

• England: Bostadsbidragen är viktiga i England och de ökar i omfatt-
ning. Detta eftersom man gått över mer på självfinansiering och högre 
hyror i affordable housing och för att det är brist på bostäder med ned-
satt hyra. Den som har låg inkomst och som har mindre än 16 000 
pund i besparingar kan få bostadsbidrag. Storleken på bostadsbidraget 
beror på flera faktorer, bland annat inkomsten.356 

                                                 
355 Scanlon, K, Fernández Arrigoitia, M, Whitehead, C, 2015, Social housing in Europe.  
356 CEOCDHAS, 2013 och Chaloner, J., Dreisin, A., Pragnell, M., 2015, Building New 
Social Rent Homes.  
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• Tyskland: Bostadsbidrag för alla upplåtelseformer. Det finns två 
grupper som kvalificerar sig för bostadsbidrag. Låg- och medelin-
komsthushåll kan få, Wohngeld, baserat på kallhyra och hushållets in-
komst. De som erhåller försörjningsstöd kan få en annan typ av bo-
stadsstöd, som relateras till maximal boendeyta och en högsta hyres-
nivå. Storleken på bidraget i detta fall är detsamma som hyran.357 

Det offentligas utgifter för den sociala sektorn 
Staten och kommunerna kan stödja den sociala bostadssektorn genom 
direkta stöd, som investeringsbidrag, lägre markpris och driftsstöd, eller 
indirekta stöd, huvudsakligen statliga lån till förmånlig ränta eller kredit-
garantier. Även skattelättnader kan föras till de indirekta stöden.  

De offentliga utgifterna för den sociala bostadssektorn varierar 
Att beräkna de offentliga kostnaderna/utgifterna för den sociala sektorn i 
respektive land låter sig inte så lätt göras. De direkta bidragen – investe-
ringsbidragen – går det att sätta en siffra på men att klargöra de offentliga 
utgifterna för reducerad moms, skattelättnader, subventionerade markpri-
ser, offentliga lån etc. har inte varit möjligt inom ramen för detta projekt. 
Det kan dock konstateras att det varierar kraftigt mellan de undersökta 
länderna.  

Nederländerna är speciellt, då den sociala sektorn sedan 1995 är finansi-
ellt oberoende från offentlig finansiering. Förutom ett system med kredit-
garantier och, i vissa kommuner, subventionerade markpriser, finansieras 
hela den sociala sektorn genom upplåning på marknaden och eget kapital. 

I Österrike är det huvudsakliga offentliga stödet i form av långsiktiga 
offentliga lån med förmånliga lånevillkor. En del av stödet är dock i form 
av bidrag. 

I Danmark består det offentliga stödet till nyproduktion av sociala bostä-
der av kommunalt grundkapital på 10 procent i form av ett ränte- och 
amorteringsfritt lån. Dessutom garanterar staten att den totala kapital-
kostnaden är 2,8 procent av den totala produktionskostnaden. Huruvida 
detta blir en utgift eller en inkomst för staten beror på ränteläget. 

I England var det direkta stödet under perioden 2011-2015 budgeterat till 
1,8 miljarder pund – knappt 500 miljoner euro per år i direkta offentliga 
stöd. Dessutom förekommer subventionerade markpriser och även stöd 
till renoveringar.  

                                                 
357 Scanlon, K, Fernández Arrigoitia, M, Whitehead, C, 2015, Social housing in Europe. 
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I Frankrike gavs under 2011 direkta stöd på i storleksordningen 1,4 mil-
jarder euro. Beräkningar visar att detta dock är en mindre del av de of-
fentliga subventionerna. Enligt CECODHAS (2013) var de offentliga 
subventionerna hela 6 miljarder euro.358 Det skulle innebära att de direkta 
subventionerna bara utgjorde 25 procent av det totala offentliga stödet.  

I Tyskland varierar, som tidigare nämnts, de offentliga insatserna mycket 
mellan de olika delstaterna.  

Bostadsstöd till hushållen allt viktigare 
Som tidigare diskuterats är individuella bidrag som bostadsbidrag inte ett 
stöd till den sociala bostadssektorn. Då utvecklingen gått i riktning från 
stöd till produktion mot stöd till hushåll är det icke desto mindre relevant 
att titta på de offentliga utgifterna för dessa bidrag. 

Figur 12. Bostadsbidrag och andra bostadsrelaterade stöd till individer 359 

 

I förhållande till folkmängden är det Storbritannien som lägger överlägset 
mest pengar på individstöd till bostadssektorn och kostnaden per invånare 
har dessutom ökat i snabb takt, främst sedan finanskrisen 2008. Även 
Danmark och Frankrike lägger, per invånare räknat, relativt mycket på 
sin sociala bostadssektor, och även för dem har kostnaderna ökat stadigt 
under perioden. Tyskland och Nederländerna ligger på ungefär samma 
nivå. I Österrike har kostnaden per invånare för dessa stöd under 2000-
talet hittills varit mycket låg. De totala utgifterna för bostadsbidragen i 

                                                 
358 Det rör sig, förutom direkta bidrag, om reducerad moms, befrielse från fastighetsskatt, 
lägre ränta på offentliga lån samt kreditgarantier.  
359 Här ingår de poster som finns under COFOG (Classification of the Functions of Go-
vernment) kod 10.6.0. där bostadsbidrag generellt sett utgör den tunga posten. 
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Österrike har, till skillnad från i de flesta andra länder, minskat på senare 
år. 

Uppgifterna ovan visar att det finns stora skillnader i hur mycket den so-
ciala bostadssektorn kostar i form av utgifter för det offentliga. Siffrorna 
bör dock tolkas med försiktighet. Det går inte att enbart utifrån detta säga 
att vissa system är mer kostnadseffektiva än andra. Dessa utgifter måste 
sättas i relation till bland annat hyresnivå, omfattningen på den sociala 
bostadssektorn, kvalitén på bostäderna samt vilka som är berättigade till 
bostadsbidrag, faktorer som påverkar andra offentliga utgifter, till exem-
pel för försörjningsstöd. 

Sammanfattning 
• Den sociala bostadssektorn blir mer och mer självförsörjande. I de 

flesta länder är privata lån den huvudsakliga finansieringskällan. Un-
dantaget är Österrike och möjligen Frankrike – delvis beroende på hur 
man ser på Livret A-kontona. 

• Den offentliga sektorns stöd har i hög grad skiftat från stöd till ”tegel 
och murbruk” till individrelaterade konsumtionsstöd, vanligen bo-
stadsbidrag. Undantaget är Österrike, vilket är det enda undersökta 
landet där utgifterna för stöden till den sociala bostadssektorn är större 
än de individrelaterade bidragen. 

• I den mån utbudssubventioner fortfarande används i EU-länderna 
handlar det i mindre utsträckning om olika former av investeringsstöd 
och i större utsträckning om subventionerade markpriser, ökad till-
gång till förmånliga lån och möjligheter till kreditgarantier. Undanta-
gen är England, Frankrike och Österrike, som fortfarande i olika ut-
sträckning använder sig av rena investeringsstöd.  

• Någon variant av reducerad moms och/eller reducerad fastighetsskatt 
finns i samtliga länder utom Nederländerna. 
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Sociale huurwoningen i Groningen, ”La Liberté” 2009-2011.  
Foto: Dutch Cities/IBL 

Sektorns utveckling och aktuella frågor  
Teorin om stigberoende, path dependency, kan bidra till att förklara hur 
och varför ett vägval som gjorts tidigare i historien inskränker handlings-
utrymmet vid ett senare tillfälle360. Bostadsforskaren Bo Bengtsson me-
nar att det är mycket som talar för att just bostadsförsörjningen känne-
tecknas av en osedvanligt stark form av stigberoende: 

/.../ bostadsförsörjning och bostadspolitik [är] generellt sett starkt stigberoende: de 
upplåtelseformer och andra institutionella förutsättningar som etableras vid tidpunkt 1 
och institutionaliseras vid tidpunkt 2 har visat sig mycket svåra att förändra vid tid-
punkt 3.361 

 
Det kan förklara varför den sociala bostadssektorn har så olika förutsätt-
ningar vad gäller ägarform, regelverk och finansiering. Sektorn har ut-
vecklats och förändrats men varje land har genomfört förändringarna 
utifrån sina institutionella och andra utgångspunkter. Av alla EU-länderna 
är det framförallt fyra – alla ingående i vårt urval – som har hållit fast vid 
att ha en social sektor som riktar sig till en stor del av befolkningen och 
spelar en betydande roll på bostadsmarknaden: Danmark, Österrike, Ne-
derländerna och Frankrike. I internationella sammanhang räknas Sverige 
också upp i detta sammanhang.362 I dessa fyra länder tillhandahålls fortfa-

                                                 
360 Bengtsson, Bo, 2013, Varför så olika?  
361 Bengtsson, Bo, 2015, Allmännyttan och bostadspolitiken i går, i dag och i morgon 
362 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
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rande sociala bostäder ungefär på det sätt man gjort sedan länge men i de 
tre sistnämnda är förändringar på gång.363 

Byggandet inom den sociala bostadssektorn  
Efter den ekonomiska krisen minskade bostadsbyggandet kraftigt i de 
flesta länder i Europa. Ett undantag var Tyskland, som överhuvudtaget 
påverkades mindre av krisen. Frankrike var snabbt uppe i samma höga 
nivåer igen och har under hela perioden 2008–2014 haft ett i förhållande 
till befolkningen högre bostadsbyggande än de andra länderna i urvalet. 
Även i Österrike har det totala byggandet legat högre än i de övriga län-
derna, där bostadsbyggandet i förhållande till befolkningen varit mycket 
lågt – mindre än tre bostäder per tusen invånare – sedan 2008. 

Byggandet inom den sociala bostadssektorn ser lite annorlunda ut. Här 
ligger Nederländerna och Österrike betydligt högre än de andra länderna, 
med hänsyn tagen till antal invånare, men byggandet har minskat under 
perioden. I Frankrike har byggandet inom den sociala bostadssektorn 
tvärtom ökat något sedan 2008. I Danmark har byggandet varierat på en 
relativt låg nivå. England och Tyskland har det lägsta bostadsbyggandet i 
förhållande till befolkningen såväl totalt sett som när det gäller sociala 
bostäder. 

  

                                                 
363 Sieps EPA 2015:17. 
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Figur 13. Antal nybyggda bostäder per tusen invånare år 2008–2014 

 

 

Källor: Tyskland: GDW, Statistics Germany, Frankrike: GOUV.FR, Statistics 
France, England: GOV.UK, Danmark: Statistics Denmark, Nederländerna: 
AEDES, https://www.rijksoverheid.nl/, Österrike: GBV, Statistics Austria 

Den ekonomiska krisen präglar fortfarande bostadspolitiken 
Redan före den ekonomiska krisen var den bristande tillgången på bostä-
der till rimliga priser ett ökande problem i många europeiska länder, lik-
som trycket på de offentliga budgetarna för stöd till bostadsbyggande. 
Den ekonomiska krisen drabbade sedan alla länder mer eller mindre, med 
behov av åtstramningar och kraftiga nedskärningar i de offentliga utgif-
terna, något som fortfarande präglar bostadspolitiken. Tyskland – liksom 
Sverige – påverkades dock jämförelsevis lindrigt. 364 Av ekonomiska skäl 

                                                 
364 Sieps EPA 2015:17. 
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drar nu många länder ner på och/eller ändrar inriktning på subventioner-
na. I vissa fall innebär det ett skifte från utbuds- till efterfrågestimulanser 
i andra en övergång från investeringsbidrag till räntestöd eller lånegaran-
tier, ibland både och. Det förekommer också att stöden begränsas genom 
att inriktas på speciella bostadsbestånd, typiskt sett upprustning av efter-
krigstidens storskaliga bostadsområden365. 

Privatisering 
En annan tendens i flera av EU-länderna är att den sociala sektorn mins-
kar och att kommunernas inblandning avtar. Man ser en ökad privatise-
ring av sektorn genom att byggande och förvaltning överlåts till privata 
aktörer, företrädesvis icke vinstdrivande bostadsföretag eller stiftelser – 
eller kommersiella bostadsföretag som ger sig in i den sociala sektorn. 
Det förekommer också att bostadsföretag inom den sociala sektorn vidgar 
sitt utbud genom att även erbjuda bostäder till marknadspris.366 367 

Både residualisering och ökande brist på överkomliga bostäder 
Minskade subventioner och ett skifte från utbuds- till efterfrågestimulan-
ser har i många länder lett till en minskad social sektor och/eller tenden-
ser till residualisering av den sociala sektorn, dvs. den blir mer begränsad 
och alltmer inriktad på låginkomsthushåll. 368 369 Till och med i Danmark, 
där sektorn inte har minskat och där den har en fortsatt bred målgrupp, 
finns en tendens att de allmänna bostäderna i ökande utsträckning blir en 
sektor för marginaliserade grupper.  

Samtidigt ser man en ökad efterfrågan på överkomliga bostäder från bre-
dare grupper – en efterfrågan som blir allt svårare att möta. Förvärvsarbe-
tande hushåll med låga löner får allt svårare att hitta en bostad de har råd 
med. I flera länder i Europa hamnar dessa hushåll i nya upplåtelseformer, 
som shared ownership i England eller i affordable housing, med en hyra 
som ligger närmare marknadshyra än ”vanliga” sociala bostäder. 370 371 I 
Frankrike kallas det intermediära hyresbostäder, logement intermédiaire, 
nyligen har en särskild fond inrättats för att finansiera byggandet av  
sådana bostäder – som dock inte räknas till den sociala bostadssektorn. I 
München har bostadsbristen och hyresutvecklingen föranlett ett initiativ 
från 27 hyresgäst- och stadsdelsföreningar att gå samman för att öka till-
gången på ”betalbart boende” Bezahlbares Wohnen. 
                                                 
365 Sieps EPA 2015:17. 
366 Ibid. 
367 Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC. 
368 UNECE, 2015. 
369 Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC. 
370 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. s 328. 
371 Sieps EPA 2015:17. 
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Åtgärder för att hejda hyreshöjningarna i den privata sektorn 
Den privata, icke-sociala delen av hyresmarknaden kan ha fri hyressätt-
ning vid nytecknande av avtal men är ofta inte helt oreglerad när det gäl-
ler hyreshöjningar för befintliga hyresgäster. Och det förekommer att 
staten reglerar hyrorna även för nya kontrakt. I Tyskland sätts hyror i 
förhandlingar mellan hyresvärd och hyresgäst men dessa har sedan länge 
haft att förhålla sig till ortsvisa referenshyror, som sammanställs av par-
terna på hyresmarknaden. Från april 2015 gäller därutöver en hyres-
broms, Mietpreisbremse, som innebär att hyran vid nytecknat kontrakt 
inte får överstiga tio procent av de ortsvisa referenshyrorna. Detta gäller 
dock inte nybyggda lägenheter. Delstaterna beslutar vilka områden hy-
resbromsen ska gälla i.372 I augusti 2015 infördes en liknande hyresregle-
ring i Paris, ett tak för hyrorna vid nytecknande eller förnyelse av hyres-
kontrakt i den privata sektorn. Maxhyran per kvadratmeter varierar uti-
från byggår och läge, men kan komma att innebära att hyran för runt 
60 000 lägenheter i Paris sänks – och kanske höjs för 25 000 lägenheter. 
Denna reglering är tänkt att införas även i andra större städer men kriti-
ken är hård från fastighetsägarna och utgången är oviss. 

Ökande kostnader för bostadsbidragen 
Som en följd av brist på subventionerade bostäder i förhållande till ett 
ökat behov finns en tendens att fler låginkomsthushåll blir hänvisade till 
bostäder inom den privata sektorn som de egentligen inte har råd med. 
Det har lett till att kostnaderna för bostadsbidragen ökat i de flesta länder, 
dock inte i Österrike på senare år. I England har kravet på ökad grad av 
självfinansiering och inriktning på den dyrare varianten, affordable 
housing, ifrågasatts; man menar att det i stället för en besparing för staten 
blir ökade offentliga utgifter till följd av ökat behov av bostadsbidrag.  

Utmaning att behålla allsidig hushållssammansättning 
Inkomsterna är överallt lägre inom den sociala sektorn än inom andra 
sektorer på bostadsmarknaden och skillnaden ökar på många håll, även i 
länder med en generell bostadspolitik. Invandrare är ofta också överre-
presenterade, delvis på grund av lägre inkomster och högre arbetslöshet. 
Å andra sidan förekommer det också – i England och Österrike – att in-
vandrare inte har tillgång till den sociala sektorn förrän efter viss tid i 
landet.373 

Det finns i alla länder en strävan efter att åstadkomma en mix av upplå-
telseformer för att därigenom få en varierad hushållssammansättning. I 

                                                 
372 § 556d Bürgerliches Gesetzbuch. 
373 Sieps EPA 2015:17. 
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Frankrike försöker man angripa den ofta ensidiga hushållssammansätt-
ningen från båda håll – dels genom att främja ägarbostäder i vissa områ-
den och dels genom att införa lagkrav på att det ska finnas en viss andel 
sociala bostäder i kommunerna. När det gäller Frankrike är den stora ut-
maningen framöver, menar vissa forskare, att behålla den nuvarande 
blandningen av upplåtelseformer och undvika social polarisering. Avgö-
rande är att man kan behålla medelklasshushåll inom den sociala sektorn. 
Men forskarna ser det också som nödvändigt att upprätthålla en mångfald 
och prisrimlighet inom den privata hyressektorn, så att båda sektorerna 
kan konkurrera på den intermediära bostadsmarknaden, dvs. det segment 
som hyresmässigt ligger strax över den sociala sektorn.374  

Danmark och Frankrike utmärker sig genom att ha upprätthållit investe-
ringarna i sektorn. I England har subventionerna skurits ner kraftigt och i 
Nederländerna är sektorn numera – liksom för övrigt den allmännyttiga 
sektorn i Sverige – en nettobidragsgivare till statskassan.375 

De fattigaste hänvisade till privata sektorn 
Även om den sociala sektorn tenderar att rikta sig alltmer mot hushåll 
med låga inkomster, så är de allra fattigaste och allra mest sårbara hushål-
len inte sällan hänvisade till den  privata hyressektorn. En generell trend 
är att utsatta hushåll i akut behov av någonstans att bo allt oftare hamnar i 
illa underhållna lägenheter i perifert belägna privata hyreshus.376  

Sektorns roll i bostadsförsörjningen för immigranter 
I Nederländerna utgör den sociala sektorn det viktigaste verktyget när det 
gäller att kunna bosätta nyanlända377 och en hel del projekt har påbörjats 
runt om i landet för att få fram bostäder till flyktingar och anhöriga. Till-
sammans med bostadsstiftelserna kommer till exempel staden Amster-
dam att leverera tusen nya bostäder 1 juli 2016 på tillfälliga platser. Bo-
städerna är avsedda för unga, studenter och för personer med flyktingsta-
tus. Att dessa grupper blandas är en uttalas förutsättning och man kom-
mer att arbeta särskilt med gemenskapsbyggande, vilket det finns erfa-
renheter av från ett annat liknande projekt. I regionen Eindhoven kommer 
kommuner och bostadsstiftelser de närmaste två åren att leverera 800 
bostäder inom den sociala sektorn, med inriktning på flyktingar men utan 
att utesluta andra som står i kö för en bostad. 378  

                                                 
374 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe.  
375 Sieps EPA 2015:17. 
376 Scanlon m.fl. 2014, Social Housing in Europe. 
377 AEDES, personlig kontakt. 
378 Housing Europe, www.housingeurope.eu. 
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Även i Danmark är det i första hand till de almene boligorganisationerna 
som kommunerna vänder sig för att lösa behovet av bostäder för nyan-
lända. 

I Österrike förväntar man sig inte att den sociala bostadssektorn ensam 
ska klara av att erbjuda dem som fått asyl en bostad. Det ankommer först 
och främst på den enskilde att söka sig ett boende. Man avser att försöka 
möta efterfrågan – inte enbart från 2015 års flyktingvåg utan även från 
den höga invandring som finns därutöver – med att i nybyggnadsprojekt 
bygga ett visst antal lägenheter med enklare utformning och lägre kostna-
der.  

I Tyskland är frågan om den sociala bostadssektorns roll i bostadsförsörj-
ningen för immigranter inte fullt utredd. Man vill att åtgärder som vidtas 
ska bidra till integration och att det som byggs ska ha en fortsatt använd-
ning även i förhållande till den inhemska befolkningen. I vart fall är det 
delstaterna och kommunerna som ska ansvara för genomförandet, medan 
finansieringen kommer att ske centralt från regeringen i Berlin. 

Nyckelfrågor enligt intresseorganisationernas bedömningar 
De aktuella frågor som lyfts fram av BL – Danmarks Almene Boliger är 
den framtida bördan av en äldre befolkning, behovet av bostäder för att 
klara flyktingmottagandet och utformningen av framtidens bostäder.379 

I Nederländerna har den stora frågan för bostadsstiftelserna på senare år 
varit vilken roll den sociala sektorn ska ha i framtiden. Detta har resulte-
rat i en ny lag, med restriktioner utifrån EU-kommissionens riktlinjer för 
tjänster av allmänt intresse. De innebär att det införs inkomstgränser och 
att bostadsföretagen bara får tillhandahålla bostäder upp till en hyresnivå 
på 711 euro per månad.380 

I England framhåller den nationella bostadsorganisationen tre nyckelfrå-
gor när det gäller att utveckla sociala och prisrimliga bostäder: hur man 
ska säkra tillgång på mark, behovet av ett strategiskt investeringsprogram 
och att man vill att bostadsstiftelserna ska få rådighet över hyressättning-
en.381  

  

                                                 
379 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt. 
380 AEDES, personlig kontakt. 
381 National Housing Federation, personlig kontakt. 
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Del III. Diskussionen om social 
housing i Europa 

Although each country defines social housing differently, social housing is an integral 
part of housing systems that are designed to fulfil a housing need for those who cannot 
compete in the market, afford to be home owners or rent decent housing in the private 
market. (UNECE 2015)  

 
Det finns ingen officiell definition av det som i internationella samman-
hang benämns social housing. Det konstaterar FN:s ekonomiska kom-
mission för Europa382 i sin rapport från 2015, Social Housing in the 
UNECE region. Models, Trends and Challenges. Hur man organiserar 
bostadsmarknaden varierar och är kontextberoende. 

Skillnaderna mellan länderna avspeglas delvis i de benämningar som 
används. En majoritet av de 56 länder som ingår i UNECE använder inte 
begreppet ”social housing” eller överhuvudtaget någon kombination av 
orden ”social” och ”housing” på det egna språket. Utmärkande är också 
att det i dessa länder oftast inte heller finns någon officiell eller allmänt 
omfattad definition av sektorn. 383  

Omprövning på gång i de flesta länder 
De flesta av EU-länderna är i färd med en omprövning av de politiska och 
finansiella förutsättningarna för den sociala sektorn på bostadsmark-
naden. Detta framgår bland annat i ovan nämnda rapport från UNECE, 
FN:s ekonomiska kommission för Europa384. Man konstaterar att peri-
oden före finanskrisen karakteriserades av ett främjande av ägarsektorn 
på bostadsmarknaden, vilket gagnat dem som kunnat skaffa sig och be-
hålla en ägd bostad. 385  

UNECE menar att sektorn för sociala och överkomliga bostäder nu står 
inför två utmaningar – ökat behov och neddragna medel. Antalet hushåll i 
behov av en subventionerad bostad har ökat alltsedan den globala eko-
nomiska krisen. Samtidigt har krisen gjort det nödvändigt och oundvikligt 
med nedskärningar i de statliga budgetarna, något som slagit hårt mot just 

                                                 
382 FN har fem regionala kommissioner. UNECE är FN:s ekonomiska kommission för 
Europa, som omfattar 56 länder i Europa, inklusive Turkiet, Ryssland, Ukraina och andra 
f.d. sovjetstater, samt USA och Kanada. Organisationen arbetar för ekonomisk integration 
och samarbete över hela regionen. 
383 UNECE, 2015 
384 Rapporten är framtagen på basis av en workshop om social housing som UNECE 
arrangerade i Geneve 4-5 februari 2014 samt ett stort antal intervjuer med nyckelpersoner 
i berörda länder. 
385 UNECE, 2015  
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bostadssektorn. Man konstaterar också att behovet av sociala bostäder 
inte bara ökat utan också diversifierats och nu omfattar delvis nya hus-
hållstyper: de äldre, unga som ska etablera sig på bostadsmarknaden och 
medelinkomsthushåll. 386 

Principiell indelning av den sociala bostadssektorn 
En ofta förekommande principiell indelning av de olika varianterna av 
social bostadssektor är att skilja mellan modeller som är universella, uni-
versal respektive selektiva, targeted. För universella modeller är syftet att 
erbjuda goda bostäder med rimliga boendekostnader för alla, inklusive 
hushåll med begränsade resurser, medan selektiva modeller är avgränsade 
till någon viss målgrupp. Den selektiva modellen har av senare forskare 
delats in i två typer: å ena sidan den generella, generalist, som har en 
visserligen avgränsad men ändå mycket bred målgrupp och å andra sidan 
den begränsade, residual, som bara vänder sig till de mest utsatta och 
sårbara hushållen. Dessa modeller och typer är vanligen också förbundna 
med olika omfattning på sektorn, vilket framgår av matrisen nedan. 387 

Tablå 9. Klassificering av den sociala bostadssektorn i några av EU-länderna 

Sektorns andel av 
bostadsmarknaden 

Universell Selektiv,  
generell 

Selektiv, 
begränsad 

>20 % Nederländerna → Österrike  

 
10-20 % 

Danmark → 
Sverige → 

Frankrike* 
Finland* 

 

Frankrike* 
Finland*  

Storbritannien 

 
 

5-10 % 

 Tyskland* → 
Belgien* 
Polen → 

Slovenien 
Italien → 

Tyskland* 
Belgien* 

Irland 
Malta 

 

 
>5 % 

 Spanien → 
Grekland → 
Luxemburg 
Slovakien* 

Portugal 
Cypern 
Ungern 

Slovakien* 
Bulgarien 

 
Källa: Utdrag av matris i UNECE (2015).  
* Länder som finns med två gånger har flera varianter inom den sociala bostad-
sektorn. Pilarna uttrycker trenden i policy-utvecklingen. 
  
Den universella modellen har tidigare representerats av Danmark, Neder-
länderna och också av Sverige. Som framgått har Nederländerna sedan en 

                                                 
386 UNECE, 2015 
387 Flera källor, i UNECE, 2015 finns en översiktlig genomgång 
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tid tillbaka infört inkomstgränser och vad gäller Sverige har beslutet att 
de kommunala bostadsbolagens verksamhet inte ska betraktas som en 
tjänst av allmänt intresse ställt allmännyttan i en särställning i förhållande 
till sin motsvarighet i övriga länder. Återstår Danmark, som håller fast 
vid sin universella modell, där huvudprincipen är fördelning efter kötid 
utan inkomstgränser, vilket inte hindrar att sektorn förväntas ta ett särskilt 
ansvar för hushåll med särskilda behov. 

De allra flesta länder har alltså någon form selektiv modell, vilket innebär 
att det finns en uppsättning regler för hur bostäderna ska fördelas. Vanli-
gen kan bara hushåll med en viss högsta inkomst komma ifråga för en 
bostad inom sektorn. Men som vi har sett är avgränsningen i flera fall så 
vid att en stor del av befolkningen ingår i målgruppen. I Nederländerna är 
44 procent av hushållen berättigade att söka bostad inom den sociala sek-
torn, i Frankrike cirka två tredjedelar och i Österrike omfattas mellan 60 
och 80 procent av hushållen i de olika delstaterna. Samtidigt finns en 
tendens, indikerad med pilar i matrisen ovan, mot en i praktiken allt snä-
vare avgränsning av målgruppen för sektorn. 

 
 
Subventionerade bostäder i Leiden, Nederländerna. Foto: Ton Koene/IBL 

Allt större intresse från EU för bostadsfrågor 
EU:s institutioner visar allt större intresse för bostadssektorn, trots att den 
formellt inte ingår i EU:s kompetensområde. Från början var det mest 
fråga om att se till att även bostadssektorn följde statsstödsreglerna, dvs. 
undvika snedvridning av konkurrensen genom otillbörligt gynnande av 
vissa fastighetsägare. Nu handlar det även om behovet av energieffektivi-
sering och övergång till förnybar energi för att nå klimatmålen, om den 



Den sociala bostadssektorn i Europa 117 

 Boverket 

ekonomiska roll som byggsektorn kan spela för sysselsättning och eko-
nomisk tillväxt – samt om ökande bostadssociala problem i de ekono-
miska krisernas efterföljd. 

I samband med EU:s system för ekonomisk styrning – det som kallas 
”den europeiska planeringsterminen” – har mer uppmärksamhet efter 
hand lagts på sociala resultat och med det har behovet av att följa sociala 
indikatorer ökat. Att allt fler EU-medborgare lägger en betydande del av 
sin inkomst på boendet börjar uppfattas som ett makroekonomiskt pro-
blem och visar på relevansen av att också följa indikatorer som fångar 
den boendesociala situationen.388  

Konflikt med konkurrensreglerna 
EU ser social housing som det främsta instrumentet när det gäller att 
säkra rätten till bostad och social housing betraktas därför som en tjänst 
av allmänt ekonomiskt intresse, vilket gör att det är fullt tillåtet med of-
fentligt stöd till sektorn. Men samtidigt finns en debatt på EU-nivå om 
motstridiga intressen. Det är å ena sidan avgörande att behovet av bostä-
der för social inkludering tillgodoses, och å andra sidan nödvändigt att 
tillåta en nöjaktig nivå av konkurrens inom bostadssektorn.389 

Omstridd definition i statsstödsreglerna 
Inte heller på EU-nivå finns det någon definition av social housing. I 
samband med en översyn av statsstödsreglerna för tjänster av allmänt 
ekonomiskt intresse (SGEI) 2011-2012 gjorde EU-kommissionen en av-
gränsning av under vilka förutsättningar som stöd till social housing 
skulle undantas från anmälningsplikten, även i de fall det rörde sig om 
belopp överstigande 15 miljoner euro per år. Man menade att det skulle 
gälla stöd till: 

/.../ subventionerade bostäder åt missgynnade medborgare eller socialt utsatta grupper, 
som på grund av bristande betalningsförmåga inte kan skaffa sig en bostad på mark-
nadsvillkor. 390 

 
Denna avgränsning har ibland kommit att hänvisas till som om det vore 
fråga om en officiell EU-definition av social housing, något som kom-
missionen har tillbakavisat.391 Det har ändå riktats kritik mot kommis-
sionen, dels för att man överhuvudtaget gav sig på att försöka definiera 

                                                 
388 Boverket 2016:5 EU och bostadspolitiken 2015 
389 Directorate-General for Internal Policies, 2013: Social Housing in the EU 
390 Kommissionens beslut av den 20.12.2011 om tillämpningen av artikel 106.2 i Fördra-
get om Europeiska unionens funktionssätt på statligt stöd i form av ersättning för allmän-
nyttiga tjänster 
391 UNECE, 2015. 
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social housing, dels för att man valde en i mångas tycke alltför snäv av-
gränsning av målgruppen. Även om definitionen enbart avser avgränsa 
när stöd till social housing inte är anmälningspliktigt ens för belopp över-
stigande 15 miljoner euro per år, kan den ha bidragit till en snävare av-
gränsning av målgruppen för den sociala bostadssektorn i medlemsstater-
na. 

Diskussionen om hur snävt målgruppen ska avgränsas 
fortsätter 
EU-parlamentet har uttryckt bekymmer över den restriktiva definition av 
subventionerat boende som kommissionen gjort inom konkurrenspoliti-
ken och som enbart riktar in sig på missgynnade grupper. Parlamentet 
beklagar tendensen att begränsa tillgången på subventionerade bostäder, 
och manar medlemsstaterna att inkludera de ofta exkluderade medel-
klasshushållen i sina program för subventionerade bostäder. Parlamentet 
uppmanar kommissionen att klargöra en definition av social housing, 
baserad på utbyte av erfarenheter och bästa praxis och med beaktande av 
att subventionerade bostäder uppfattas och förvaltas på olika sätt i med-
lemsstaterna. 392  

En analys som gjordes av EU-kommissionens generaldirektorat för EU-
intern politik, DG Internal Policies, 2013 landade i ett konstaterande att 
en eventuell framtida gemensam definition av social housing behöver 
föregås av en demokratisk debatt mellan alla medlemsstater och att den 
måste bli betydligt vidare än den definition som ges i statsstödsreglerna. 
Det skulle också, menar man, medföra den fördelen att man bevarar den 
universella modellen för social housing och minimerar riskerna för social 
exkludering.393 

Reglerna för stöd till allmännyttiga tjänster ses över 
Regelverket för tjänster av allmänt ekonomiskt intresse kommer att ses 
över under år 2017 och inför översynen är det flera europeiska organisa-
tioner som passar på att lyfta frågan om statsstödsreglernas påverkan på 
de nationella bostadsmarknaderna och vilken flexibilitet medlemsländer-
na har när det gäller att ge offentligt stöd inom bostadssektorn. 394 

Housing Europe, den internationella organisationen för sociala, kommu-
nala och kooperativa bostadsaktörer i Europa, adresserar i ett öppet brev 
den 7 mars 2016 konkurrenskommissionär Margrethe Vestager. Organi-
                                                 
392 Europaparlamentets resolution av den 11 juni 2013 om subventionerat boende i Euro-
peiska unionen, p 6, 12 och 61. 
393 Braga, Michela, Palvarini, Pietro, 2013. Social Housing in the EU, Brussels: EC. 
394 EU och bostadspolitiken 2015, Rättsutveckling och samarbete inom EU av betydelse 
för svensk bostadspolitik. Rapport 2016:5. 
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sationen ber kommissionen att behålla det nuvarande undantaget för sub-
ventionerade bostäder i Beslutet om tjänster av allmänt ekonomiskt in-
tresse395  men att inte koppla det till en av kommissionen definierad mål-
grupp, såsom "missgynnade medborgare eller socialt mindre gynnade 
grupper ". Omnämnandet av målgrupper strider mot subsidiaritetsprinci-
pen, menar man. Ingen annan av de tjänster som nämns i Beslutet om 
tjänster av allmänt ekonomiskt intresse är kopplad till en specifik mål-
grupp, som definieras utifrån social ställning.  

Översynen bör, menar Housing Europe, leda till att tjänster av allmänt 
ekonomiskt intresse omfattar tillhandahållande av subventionerade bostä-
der för grupper som på grund av ekonomiska begränsningar eller sär-
skilda behov inte kan få en anständig och prisvärd bostad på marknads-
mässiga villkor, liksom tillhandahållande av anständiga och billiga bostä-
der på marknader där sådana bostäder inte finns att tillgå i tillräcklig 
mängd eller på rätt sätt. Housing Europe vill också att kommissionen ska 
ge vägledning i att tillämpa SGEI-reglerna på stöd till sociala och pris-
rimliga bostäder och hjälpa till att förbättra rättssäkerheten och öppenhet-
en, bland annat för att förebygga överkompensation. 

Housing Europe, har tidigare fört fram följande definition: 

”Social housing is housing where the access is controlled by the existence of alloca-
tion rules favouring households that have difficulties in finding accommodation in the 
market. 

 
Med den här definitionen omfattas alltså alla bostäder som fördelas enligt 
regler som gynnar hushåll som har svårigheter att skaffa sig en bostad på 
marknaden. En definition som av en del har uppfattas som alltför gene-
rell.396 

 

  

                                                 
395 Detta beslut fungerar som tillämpningsföreskrifter för stöd till allmännyttiga tjänster.  
396 UNECE, 2015. 
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Almene boliger i Teglværkshavnen, Köpenhamn. Foto: FP Collection /IBL 

Den sociala sektorn i förhållande till EU:s 
statsstödsregler 
EU:s statsstödsregler syftar till att säkerställa fri handel och konkurrens 
på den inre marknaden. Huvudregeln är att statliga stöd är förbjudna men 
det finns undantag. Stöd av social karaktär till hushållen, som bostadsbi-
drag och försörjningsstöd är till exempel tillåtna. Även så kallade tjänster 
av allmänt ekonomiskt intresse är undantagna från det generella stats-
stödsförbudet, vilket vi återkommer till nedan. Avsnittet avslutas med en 
genomgång av hur de sex länderna i urvalet förhåller sig till EU:s stats-
stödsregler när det gäller stödet till den sociala bostadssektorn. 

Vad är statsstöd? 
Med statligt stöd enligt EU-rätten menas stöd som 1) finansieras direkt 
eller indirekt med offentliga medel, 2) gynnar vissa företag eller viss pro-
duktion, 3) snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt 4) 
skulle kunna påverka handeln mellan medlemsstaterna. Dessa rekvisit är 
kumulativa, vilket betyder att alla måste vara uppfyllda för att det ska 
vara fråga om ett statsstöd i EU-rättslig bemärkelse. De gäller stöd som 
lämnas av offentliga aktörer, men även stöd från en aktör vars verksam-
het kontrolleras av en offentlig aktör kan ses som ett statligt stöd. Det 
spelar ingen roll i vilken form stödet sker ges – som direkta subventioner, 
kapitaltillskott, förmånliga lån eller lånegarantier, som avstående från 
avkastningskrav på insatt kapital eller på annat sätt. Stöd får inte lämnas 
förrän det anmälts och godkänts av EU-kommissionen – det så kallade 
genomförandeförbudet.  
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Det är emellertid möjligt att lämna sådant statligt stöd som kommissionen 
förklarat förenligt med den inre marknaden.  

Stöd av mindre betydelse – de minimis 
Förordningen om stöd av mindre betydelse, ”de minimis”, för tjänster av 
allmänt ekonomiskt intresse innebär att stöd upp till ett visst belopp kan 
lämnas utan anmälan till kommissionen och i princip utan andra särskilda 
krav. Om det rör sig om en tjänst av allmänt intresse är det beloppet 
500 000 euro under en period av tre år. Om det inte är fråga om en direkt 
subvention måste det gå att beräkna stödets värde, omräknat till ett kon-
tantbelopp, utan att behöva göra en riskbedömning. 

Tjänster av allmänt ekonomiskt intresse 
Stöd till tjänster som har ett allmännyttigt ändamål är tillåtna. Det gäller 
under förutsättning att de kan betecknas som tjänster av allmänt ekono-
miskt intresse, på engelska services of general economic interest (SGEI), 
enligt artikel 106.2 EUF, som stadgar att: 

”Företag som anförtrotts att tillhandahålla tjänster av allmänt ekonomiskt intresse eller 
som har karaktären av fiskala monopol ska vara underkastade reglerna i fördragen, 
särskilt konkurrensreglerna, i den mån tillämpningen av dessa regler inte rättsligt eller 
i praktiken hindrar att de särskilda uppgifter som tilldelats dem fullgörs. Utvecklingen 
av handeln får inte påverkas i en omfattning som strider mot unionens intresse.” 

 
Kommissionen presenterar ingen förteckning över vad en sådan här tjänst 
är. Begreppet är föränderligt och beror på medborgarnas behov, den tek-
niska utvecklingen och marknadsutvecklingen samt sociala och politiska 
preferenser i den berörda medlemsstaten. Det är alltså upp till varje med-
lemsstat att definiera vad en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse är. Det 
gäller bland annat frågan om den sociala bostadssektorn i respektive land 
kan ses som en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse, på ett sådant sätt att 
statligt stöd till den är förenligt med EU-reglerna. I de vägledande be-
stämmelser som europeiska kommissionen har beslutat om397 utgör social 
housing en särskild kategori, som under vissa förutsättningar kan erhålla 
statliga stöd utan begränsningar. 

”EU erkänner social housing som det främsta instrumentet när det gäller att säkra rät-
ten till bostad såsom denna kommer till uttryck i nationell lagstiftning, för att möta 

                                                 
397 Kommissionens beslut av den 28 november 2005 (2005/842/EG): om tillämpningen 
av artikel 86.2 i EG-fördraget på statligt stöd i form av ersättning för offentliga 
tjänster som beviljas vissa företag som fått i uppdrag att tillhandahålla tjänster av allmänt 
ekonomiskt intresse och Kommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EU): 
om tillämpningen av artikel 106.2 i fördraget om Europeiska unionens funktionssätt på 
statligt stöd i form av ersättning för allmännyttiga tjänster som beviljas vissa företag som 
fått i uppdrag att tillhandahålla tjänster av allmänt ekonomiskt intresse  
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kraven i EU-fördraget samt för att nå Europa 2020-målen och därför betraktas social 
housing som en tjänst av allmänt ekonomiskt intresse”398 

The Dutch Case – Nederländernas strid för sin sociala bostadssektor 
År 2009 beslutade EU-kommissionen på förekommen anledning att inte 
ha några invändningar mot den holländska modellen för social housing, 
givet vissa begränsningar som den holländska regeringen utfäst sig att in-
föra, bland annat en inkomstgräns på 33 000 euro om året för att kunna 
tilldelas en bostad inom den sociala sektorn. De holländska allmännyttiga 
bostadsföretagen förde saken till Europeiska unionens domstol, eftersom 
de ansåg att kommissionens behörighet inte omfattade dessa frågor. De 
menade att domstolen skulle pröva om kommissionen i sitt beslut 2009 
hade ställt illegitima krav på att ett befintligt offentligt stöd skulle ändras 
samt om kommissionen ställt för stora krav på nya stödförfattningar in-
nan de kunde godkännas. Frågan har därefter prövats i Tribunalen och i 
EU-domstolen och återförvisats till Tribunalen, som under 2015 medde-
lade en dom, som innebar att kommissionens beslut inte kommer att prö-
vas. Detta med hänvisning till att beslutet utmynnat i en överenskom-
melse med den holländska staten och att Tribunalen därmed saknar kom-
petens att pröva frågan. Men följetongen fortsätter, då de nederländska 
allmännyttiga bostadsföretagen nu har överklagat Tribunalens dom till 
EU-domstolen.399 

Det finns även ett franskt fall 
Den franska fastighetsägarorganisationen UNPI (Union Nationale de la 
Propriété Immobilière) anmälde år 2012 Frankrike till Kommissionen 
med hänvisning till den sociala bostadssektorn. Frankrike har svarat men 
fallet har, såvitt Boverket kan se, ännu inte avgjorts av EU-kommis-
sionen. UNPI säger sig vilja ha mer insyn i användningen av offentliga 
medel till den sociala bostadssektorn. Man förväntar sig även en begräns-
ning av subventioner och bättre kontroll av eventuell överkompensation. 
Vidare anser UNPI att stödmetoder måste vara bättre anpassade till tjäns-
ter av "äkta" allmänintresse och att böter måste kunna utkrävas om reg-
lerna överträds. Kontroller bör utövas på alla nivåer – i enskilda byggpro-
jekt, i varje HLM-organisation och även vad gäller hela sektorn.400 

                                                 
398 Directorate-General for Internal Policies (2013) Social Housing in the EU (s. 7) (Egen 
översättning) 
399 EU och bostadspolitiken 2015, Rättsutveckling och samarbete inom EU av betydelse 
för svensk bostadspolitik. Rapport 2016:5, Boverket. 
400 LHEDCO (Logement, Habitat, Etudes et Developpement Cooperatif)  
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Den sociala bostadssektorn ses som en tjänst av allmänt 
intresse 
Kommissionens beslut401 om tillämpningen av artikel 106.2 FEUF ska 
fungera som tillämpningsföreskrifter när det gäller statsstöd till tjänster 
av allmänt ekonomiskt  intresse. I beslutet anges vilka krav som gäller för 
att stöd till sådana tjänster ska vara tillåtna utan att de behöver anmälas 
till kommissionen. Det gäller till exempel sjukvård. Även social housing 
kan som nämnts falla in under begreppet tjänster av allmänt ekonomiskt 
intresse.402 Av beslutet framgår att medlemsstaterna måste lämna en rap-
port om genomförandet av kommissionens beslut. Rapporten ska bland 
annat innehålla en beskrivning av tjänsterna och det totala beviljade stöd-
beloppet.403  

Samtliga länder i urvalet betraktar den sociala bostadssektorn som en 
tjänst av allmänt intresse. I Tysklands rapport till kommissionen klassas 
den tyska sociala bostadssektorn som tjänster av allmänt ekonomiskt in-
tresse.404 I rapporten som Frankrike lämnat in, klassas HLM-bostäder som 
tjänster av allmänt intresse.405 Den allmänna bostadssektorn i Danmark 
lyder enligt egen bedömning under EU:s statsstödsregler för tjänster av 
allmänt ekonomiskt intresse406. Danmark anför att ”det har i över 50 år 
varit ett centralt mål i dansk bostadspolitik att man ska undvika stigmati-
serat bostadsbyggande med en ensidig hushållssammansättning, eftersom 
det har en rad olyckliga följdverkningar”407. Även de sociala bostäderna i 
England anses undantagna statsstödsreglerna, med hänvisning till att 
social housing under vissa förutsättningar faller in under begreppet tjäns-
ter av allmänt ekonomiskt intresse. Bostadspolitiken i allmänhet och sär-
skilt stödreglerna för Östersterrikes sociala sektor har en lång historia. 
När Österrike trädde in i EU 1995 gällde redan de lagar som styr stödgiv-
ningen och de behövde därför inte anmälas till EU-kommissionen. Dess-
utom utgår man i Österrike från att deras lagstiftning står i samklang med 
de så kallade Altmarkkriterierna och därför är kompatibel med EU:s 
statsstödsregler. 408 409 I Nederländerna har frågan prövats närmare och 
reglerna för de sociala bostadsstiftelserna har ändrats för att överens-
stämma med statsstödsreglerna. Bostadsstiftelserna är numera inte tillåtna 

                                                 
401 Kommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EU). 
402 SABO, Tillåtet bostadsstöd på svaga bostadsmarknader, s 30. 
403 Artikel 9 i Kommissionens beslut av den 20 december 2011 (2012/21/EU).  
404 Cornelius, J, Rzeznik, J, 2015, TENLAW, national report for Germany.   
405 Europeiska kommissionens, www.ec.europa.eu. 
406 BL – Danmarks Almene Boliger, personlig kontakt 
407 Rapport om Danmarks anvendelse af kommissionens beslutning af 28 november 2005 
om tjensteydelser af almindelig økonomisk interesse., December 2008, s 7. 
408 SOU 2015:58. EU och kommunernas bostadspolitik. 
409 GBV, personlig kontakt 
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att bygga eller hyra ut bostäder med en månadshyra som är högre än 711 
euro. De har också strikta regler om vilka övriga aktiviteter som är till-
låtna.  

Tablån på nästa sida sammanfattar ländernas svar till kommissionen och 
förhållningssätt till EU:s statsstödsregler.  
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Tablå 10. Respektive lands formulering till EU-kommissionen av tillämpningen av 
kommissionens beslut om tjänster av allmänt ekonomiskt intresse  

Land Sociala sektorn och EU:s stadstödsregler  

Danmark Almene Boliger betraktas som tjänster av allmänt ekonomiskt 
intresse. Bostadsorganisationernas syfte är att bygga, hyra ut och 
modernisera bostäder som omfattas av lagen om almene boliger. 
De ska säkerställa ett tillräckligt antal bostäder av passande kvali-
tet och till en hyra som är rimlig för befolkningsgrupper som an-
nars skulle ha svårt att skaffa en bostad på marknadsvillkor.  410 

Neder-
länderna 

Efter ändring har den sociala sektorn fått snävare gränser för att 
överensstämma med EU:s statsstödsregler. Den sociala sektorn 
riktar sig till hushåll som har svårt att hitta en bostad på grund av 
inkomst eller andra omständigheter. Efter införandet av nya regler 
är det inte tillåtet att bygga, förvärva eller hyra ut bostäder som 
kommer överstiga en reglerad maxhyra.411 

Österrike Regleringen fanns innan EU-medlemsskapet och den anses över-
ensstämma med Altmark-kriterierna. Tillhandahållandet av sub-
ventionerade bostäder som riktas till både låg- och medel-
inkomsttagare räknas som tjänster av allmänt ekonomiskt 
intresse.412 413   

Frankrike Frankrike definierar den sociala bostadssektorn, HLM bostäderna, 
som tjänster av allmänt ekonomiskt intresse. Byggandet av nya 
bostäder, förvärv, förbättringsåtgärder, förvaltning och tilldelning 
av hyresbostäder som ska gå till personer vars inkomster är lägre 
än inkomsttak som fastställs av myndigheterna, räknas som såd-
ana tjänster som är av allmänt intresse.414 

England Social housing betraktas som tjänster av allmänt ekonomiskt in-
tresse. I Englands rapport till kommissionen motiveras stöden med 
att de ska öka mängden prisrimliga bostäder.415 

Tyskland Tyskland definierar sektorn utifrån att bostäderna riktas till befolk-
ningsgrupper som annars skulle ha svårt att skaffa en bostad på 
marknadsvillkor. Det finns inkomsttak som begränsar vem som har 
rätt till dessa bostäder. Tjänsterna innebär främst tillhandahållan-
det av bostäder genom byggande, förvärv eller modernisering av 
befintliga lokaler som kan användas för socialt boende.416 

 
                                                 
410 Rapport om Danmarks anvendelse af kommissionens beslutning af 28. november 2005 
om tjensteydelser af almindelig økonomisk interesse., December 2008, s 7. 
411 SGEI report for the Netherlands Description of the application of the SGEI Decision 
and the SGEI framework and amount granted, 2014. 
412 GBV, personlig kontakt 
413 Europeiska kommissionens, Österrikes definition av SGEI, www.ec.europa.eu. 
414 Report on France application of the commission decision of 20 December 2011 con-
cerning the operation of services of general interest (SGEI) 
415 United Kingdoms Description of the application of the SGEI Decision and the SGEI 
framework and amount granted, s 1. 
416 Report on Germanys application of the commission decision of 20 December 2011 
concerning the operation of services of general interest (SGEI) 
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Avslutande reflektioner 

En social bostadssektor med tydlig inriktning på resurssvaga hushåll är 
något som vi hittills undvikit i Sverige. De flesta aktörer i den svenska 
debatten har tagit avstånd från att införa ”social housing” här i Sverige. 
Frågan är om detta ställningstagande gjorts utifrån ett adekvat underlag. 
Det som i internationella sammanhang benämns social housing är inte en 
klart definierad lösning på samma väl avgränsade problem. Det finns 
ingen entydig definition av detta begrepp utan varje land har valt sitt sätt 
att försöka tillgodose bostadsbehoven för hushåll som har svårt att få en 
bostad på marknadens villkor.  

En anledning till motviljan mot ”social housing” i Sverige har varit en 
oro för att det leder till ett utpekande av resurssvaga hushåll och ökad 
segregation. Men så behöver det inte bli. I länder som Österrike och Ne-
derländerna, där man erbjuder subventionerade bostäder till rimliga priser 
för en visserligen avgränsad men bred grupp av befolkningen, har den 
sociala sektorn aldrig betraktats som en lågstatuslösning för fattiga; tvär-
tom utgör den en integrerad och ansedd del av bostadsmarknaden. I 
Danmark har man lyckats behålla en modell som, liksom den svenska 
allmännyttan, bygger på principen om bostäder för alla, utan avgränsning 
med avseende på inkomst. Det är riktigt att man i de flesta länder i 
Europa kan hitta storskaliga bostadsområden i utkanten av de större stä-
derna, ofta ungefär samtida med vårt miljonprogram, som präglas av so-
cialt utanförskap. Men i inget av de länder vi studerat här bygger man 
numera sociala bostäder på det viset. Tvärtom finns en strävan att blanda 
upplåtelseformer ner på kvartersnivå, ibland i en och samma fastighet. I 
flera av länderna finns exempel på att subventionerade bostäder kilas in i 
kvarter eller flerbostadshus med i övrigt andra upplåtelseformer. Den 
sociala sektorn kan alltså användas som ett verktyg för att minska bo-
stadssegregationen lokalt och bidra till mer levande och mångfasetterade 
stadsdelar, med en spridning i befolkningen över olika inkomstgrupper 
och samhällsklasser, hushållstyper och yrkesgrupper. 

Vid kommunal markanvisning kan regelmässigt viss del av utbyggnaden 
avsättas för bostäder till hushåll med begränsad inkomst. I England finns 
en särskild paragraf i plan- bygglagstiftningen som ger kommunerna 
rättsligt stöd för att kräva att en viss del av nyproduktionen reserveras för 
hushåll med begränsade inkomster och erbjuds till reducerad hyra, oav-
sett om marken anvisats av kommunen. I Tyskland finns ett övergripande 
stadsutvecklingsavtal, som med lite olika tillämpning i olika delstater går 
ut på att en viss del av byggprojekt avsätts för allmännyttigt syfte. 
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Samtidigt kan vi konstatera att inget av de länder vi tittat på lyckas fullt 
ut med att möta den växande efterfrågan från hushåll med låga eller ens 
medelhöga inkomster. Bostadsbrist, svårigheter att få fram prisrimliga 
alternativ i nyproduktionen och ökad efterfrågan från hushåll med låga 
och medelhöga inkomster verkar vara snarare regel än undantag. Att in-
rätta en social bostadssektor är alltså inget mirakelmedel mot bostadsbrist 
och bristfälligt fungerande bostadsmarknader.  

Subventionerad och riktad nyproduktion skulle troligen inte räcka för att 
lösa bostadsproblemen för de allra fattigaste och mest utsatta hushållen. 
Den sociala sektorn i andra europeiska länder har vanligen inte haft rik-
tigt den rollen och det är svårt att hitta belägg för att den ena eller den 
andra metoden fungerar bäst i det avseendet417. Men i kombination med 
andra åtgärder – som kommunal anvisningsrätt, hyresgarantier och/eller 
höjda bostadsbidrag skulle en social sektor med reducerade hyror sanno-
likt underlätta för kommunerna att tillgodose behovet av bostäder även 
för de mest resurssvaga hushållen. I till exempel Danmark har kommu-
nerna möjlighet att anvisa åtminstone var fjärde lägenhet som blir ledig i 
almene boliger till hushåll med särskilda behov. 

Bakom denna studie låg frågan om det även i Sverige skulle behövas en 
social bostadssektor, i meningen ett system med subventionerade bostä-
der för hushåll med begränsade inkomster. Materialet ger inget entydigt 
svar utan förstärker intrycket av att det finns såväl fördelar som nackdelar 
och att det är många delfrågor att ta ställning till i sammanhanget. Av-
slutningsvis redovisas här ett antal punkter som i någon mån sammanfat-
tar slutsatser som kan dras utifrån de olika ländernas erfarenheter: Först 
tänkbara möjligheter och fördelar med en social bostadssektor och sedan 
de svårigheter och risker vi ser med en sådan ordning – beroende på hur 
man utformar systemet. I nästa avsnitt pekar vi på faktorer som framstår 
som särskilt viktiga att överväga. Till sist några reflektioner över kvarstå-
ende frågor. 

Möjligheter och fördelar 
En social sektor på bostadsmarknaden syftar generellt sett till att tillgo-
dose behovet av bostäder för hushåll som har svårt att få en bostad på 
marknadens villkor. Beroende på utformning och tillämpning skulle det 
kunna innebära vissa möjligheter och fördelar för berörda aktörer: 

                                                 
417 Det finns ingen officiell europeisk jämförande statistik om hemlöshet. Detta enligt 
FEANTSA, det europeiska samarbetsorganet för de organisationer som arbetar med hem-
löshet på nationell nivå. 
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• Fler bostäder som hushåll med begränsade inkomster kan efterfråga 
och därmed ökade möjligheter för till exempel unga, pensionärer med 
låg pension och nyanlända att skaffa sig en bostad eller flytta till en 
mer lämplig bostad. 

• Ett verktyg för kommunerna att leva upp till sitt ansvar för bostads-
försörjningen, även på orter där betalningsförmågan är svag. 

• Ett verktyg för att bidra till mer levande stadsdelar med en allsidig 
sammansättning av hushållstyper och yrkesgrupper. 

• Bättre möjligheter att motverka den segregation som riskerar att för-
värras i kölvattnet av ett ökat flyktingmottagande. 

• Möjlighet att från statens sida styra produktionen i syfte att balansera 
konjunkturen och anpassa volymen på byggandet efter nya behov. 

• Den sociala sektorn kan gå före när det gäller sådant som krav på till-
gänglighet för personer med funktionsnedsättningar och energieffek-
tiva lösningar. 

• Avlastning av socialtjänsten, som idag tvingas agera bostadsförmed-
ling för hushåll som ”bara” står utan bostad och inte har några sociala 
problem. 

Svårigheter och risker 
Att införa ett system som innebär att vissa bostäder är reserverade för en 
avgränsad, mer resurssvag målgrupp innebär också vissa risker och en hel 
del svårigheter som på något sätt behöver kunna hanteras – utöver att det 
kan vara svårt att frigöra sig från ett väl etablerat system. 

• Det behöver utvecklas ett institutionellt ramverk för offentligt stöd till 
sektorn, kontroll av hyresnivåer, hyreshöjningar och andra villkor 
samt förmedling av de subventionerade bostäderna. 

• Ekonomiska restriktioner och begränsade resurser vad gäller byggar-
betskraft m.m. gör att det kan ta tid att få volym på verksamheten och 
medför viss risk för undanträngningseffekter. 

• Grupper måste värderas mot varandra, med risk för missnöje och mot-
sättningar. Medelinkomsttagare kan falla mellan stolarna. 

• Osäkerhet kring tröskeleffekter, marginaleffekter och inlåsningseffek-
ter och svårt förutse vad det skulle betyda för andra aktörer – i ett kor-
tare respektive längre perspektiv. 
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• Om inkomstgränsen enbart kontrolleras vid inflyttning finns en risk att 
subventionerna efter hand delvis går till hushåll som inte är i behov av 
något ekonomiskt stöd.  

• Det kan å andra sidan vara administrativt krångligt – och kanske även 
kontraproduktivt – att kontrollera inkomsten kontinuerligt och bedöma 
om det är rimligt med hyreshöjning.  

Faktorer som behöver övervägas  
Vissa saker framstår som särskilt angelägna att noga överväga vid ett 
eventuellt införande av en social bostadssektor i Sverige: 

• Målgrupp? Ska det bestämmas centralt eller lokalt? Ska alla kommu-
ner ha en social bostadssektor? 

• Hur ska hyressättningen gå till? Självkostnad eller hyrestak? Vem ska 
bestämma hyran? Regional differentiering? Även andra hyresrättsliga 
frågor, som bytesrätt och andrahandsuthyrning behöver övervägas. 

• Läge, standard och kvalitet? De subventionerade bostäderna måste 
integreras i övrig bostadsbebyggelse – men hur och på vilka villkor? 
Man bör inte avvika alltför mycket från den standard och kvalitet som 
hyressektorn i övrigt har men vissa standardkrav kanske kan övervä-
gas. 

• Vem ska bygga och förvalta? Allmännyttiga bostadsföretag och/eller 
privata fastighetsägare? Eller staten? Eller en ny aktör? 

• Enbart hyresrätt eller även kooperativa lösningar och/eller ägt boende? 

• Kanske inte bara nyproduktion. I en subventionerad hyressektor skulle 
även det befintliga beståndet kunna användas. 

• Hur ska bostäderna förmedlas? Krävs det att alla kommuner har en 
bostadsförmedling?  

• Om inkomstgräns – hur ska den dras och kontrolleras? 

Kvarstående frågor 
Som alltid väcks fler frågor efterhand som ny kunskap vinns. Några så-
dana frågor som inte har ingått i den här studien är: Vilka verktyg och 
metoder används – vid sidan om den sociala bostadssektorn – för att lösa 
bostadsbehovet för de mest sårbara hushållen? Vi har inte heller haft möj-
lighet att gå in på hur processen för byggande av sociala bostäder ser ut 
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och vilka institutioner som är engagerade, från initiativ till förvaltning, 
eller hur samarbetet mellan myndigheter och byggbranschen ser ut när 
det byggs bostäder inom den sociala sektorn.  

En annan fråga som anmäler sig är hur det sammanlagda offentliga stödet 
till bostadssektorn ser ut – inklusive skatteförmåner, förmånliga markpri-
ser, bostadsbidrag och alla andra direkta och indirekta stöd till olika delar 
av bostadsmarknaden. Vilket i sin tur måste sättas i relation till hushål-
lens inkomster och sociala förmåner. Och så utfallet; Hur ser situationen 
på bostadsmarknaderna ut totalt sett? Hur lätt eller svårt är det i olika 
delar av respektive land att få tag i en bostad på kort tid? Detta är stora 
frågor, som inte har kunnat utredas inom ramen för den här studien.
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