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Sammanfattning

*  Statens kostnader f6r rinteavdrag och rotavdrag gynnar 4gare av smihus och
bostadsrittsinnehavare pd bekostnad av hyresgister.

*  Genom de 6kade rinteavdragen har denna obalans forstirkts.

*  Fran mitten av 1990-talet till 2020-talet skedde en snabb prisutveckling pa
smahus och bostadsritter. Sirskilt mycket 6kade priserna i storstadsomridena.
Genom igandet byggde manga minniskor upp en formégenhet.

*  Under pandemin képte Riksbanken bostadsobligationer. Det bidrog till att
driva upp bostadspriserna.

*  Ytterligare faktorer som forstirkt obalansen 4r urholkningen av bostadsbidra-
gen, mojligheten att gora avsittning for framtida underhill, avvecklingen av
investeringsstod for byggandet av hyresligenheter och slopandet av fastighets-
skatten som ersattes med en fastighetsavgift.

* Sammantaget ir statens kostnader for att understédja boende i smahus och
bostadsritt (rinteavdrag, rotavdrag med mera som i huvudsak gar till 4gt
boende) drygt tre ganger sa stort som statens stdd till boende i hyresldgenheter
(bostadsbidrag och investeringsstod som i huvudsak gar till hyresldgenheter).

* Inom grupperna smihusigare, bostadsrittsinnehavare och hyresgister finns
stora skillnader i villkor och boendekostnader. Centrala faktorer 4r hur linge
personerna bott i sina bostider, nir husen ir byggda och om de ligger i omra-
den med stor efterfrigan pi bostider. Dessa skillnader motsiger dock inte det
stérre monstret, att hyresgister missgynnas.

*  Staten bér behandla olika upplitelseformer — smahus, bostadsritter och hyres-
ritter — med neutralitet. Staten bér inte styra individens val av boende.

* Eninvindning dr att det inte utan vidare gir att jimfo6ra villkoren fér sméhus,
bostadsritter och hyresritter med varandra. Bade prissittning och 6verlatelser
skiljer sig at. Det stimmer att det finns skillnader mellan upplatelseformerna.
Dirfor finns inte heller nigot matt pa perfekt rittvisa, men av det foljer inte att
ingenting kan sigas alls. Fortfarande kan grévre jimférelser goras och de visar
att det saknas en rimlig balans mellan hur de olika upplatelseformerna behand-
las av staten.
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En rad reformer skulle behovas for att skapa en bittre balans mellan upplatelse-
formerna. Hit h6r en avtrappning av rinteavdraget, begrinsningar av rotavdra-
gen, en mojlighet att anvinda rotavdrag for hyresritter, en hojning av bostads-

bidragen och en reformerad fastighetsskatt.

Staten behover ocksa ta ett storre ansvar for finansieringen av bostadsbyggan-
det. For att pressa ner boendekostnaderna behovs ett storre utbud av bostider.

For att motverka segregationen behévs fler "blandade” omriden med bide
hyresligenheter, bostadsritter och sméhus.

Sérskilt ekonomiskt utsatta dr ensamstaende hushéll med barn. Bor de dessut-
om i hyresligenhet riskerar boendekostnaderna att bli hoga. I synnerhet giller
detta om de bor i nyproduktion. Flera av de ovanstiende atgirderna skulle
pressa ner kostnaderna. Dirutover behévs en héjning av barnbidraget.

Mats Wingborg



Radande upplatelseformerpabostadsmarknaden

I Sverige i dag finns tre dominerande upplatelseformer for bostider: hyresritter,
bostadsritter och dganderitt. Ddrutéver finns bland annat kooperativ hyresritt.
Hyresritt betyder att man hyr en ligenhet av en hyresvird, som édger fastigheten.
Det forekommer dven att personer hyr andras privatboende eller delar av andras
privatboende. I de senare fallen har den boende inte samma besittningsritt.

Bostadsritt betyder att man 4r medlem i en bostadsrittsférening som 4ger en
fastighet och dir varje medlem har en ligenhet. Bostadsritten innebir bade att man
disponerar en ligenhet och att man har en andel i féreningen. En bostadsritt kan
kopas och siljas pa den 6ppna bostadsmarknaden.

Aganderitt betyder att man sjilv dger sin bostad. Den vanligaste formen ir att
man Zger ett smahus. Sedan den 1 maj 2009 ir det dven majligt med 4garligenhe-
ter. Det innebir att man Zger sin ldgenhet, inte bara ritten att anvinda bostaden.
Det innebir att man exempelvis kan hyra ut ligenheten utan tillstind fran nigon
annan. Vid dgarligenheter i flerfamiljshus behovs en samfillighetsférening som Zger
och ansvarar f6r de gemensamma delarna.’

Kooperativ hyresritt brukar beskrivas som ett mellanting mellan hyresritt och
bostadsritt. En férening 4ger eller hyr en fastighet och de enskilda medlemmarna
hyr i sin tur ligenheter av foreningen. Vid inflyttningen betalas en deposition till
foreningen som man far tillbaka nir man flyttar dirifran. De gir med andra ord
inte att silja ligenheterna, utan de limnas tillbaka till féreningen vid en flytt.?

Antalet hushalliolika upplatelseformer

Den 31 december 2024 fanns det 4 972 000 hushall i Sverige. Den vanligaste
boendeformen var smahus med 4ganderitt (38 procent av hushillen), f6ljt av
flerbostadshus med hyresritt (29 procent) och flerbostadshus med bostadsritt (21
procent).? Resterande procent bestod av 6vriga boendeformer eller av bortfall pa
grund av brist pa uppgifter.

Samtidigt fanns geografiska skillnader i férdelningen mellan de olika upplatelse-
formerna. I bland annat Halland, Gotland, Kronoberg och Kalmar lin var andelen
som bor i sméihus sirskilt hog.

1 I fortsittningen kommer jag att skilja mellan bostadsritter och dgande av smahus. Nir det giller sméhus ingar dven den
mindre gruppen av dgarligenheter.

2 Boverket (2025). Upplatelse- och boendeformer. https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/upplatel-
seformer/.

3 SCB (2025). Hushéllens boende 2024. https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/
bostader-och-boende/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2024/
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I Stockholms lin fanns den hégsta andel som bor i bostadsritt och den minsta
som bor i smahus. Andelen som bor i hyresligenhet var ovanligt stor i Ostergdt-
lands lin, Orebro lin och Sédermanlands lin.*

Grundvalen for att jamfora ekonomiska villkor for
bostader med olika upplatelseformer

Ett syfte med denna rapport ir att jimfora de ekonomiska villkoren f6r boende i
olika upplatelseformer, framfér allt bostadsritt/eget dgande kontra hyresligenhet.
Sirskild tonvike kommer att liggas pa hur staten beskattar och subventionerar de
olika upplatelseformerna.

Ett problem med en sddan jimf6relse ir att villkoren for smahus/bostadsritter
kontra hyresligenheter skiljer sig sa att det atminstone delvis 4r som att jimfora
dpplen och piron. Diribland skiljer sig prissittning och 6verlitelse mellan de olika
formerna. Overlitelser av bostadsritter och smahus med eget dgande sker vanligen
till marknadspris. For hyresritter giller andra regler. Enligt hyreslagen (12 kap.) 4r
det forbjudet att ge och ta emot ersittning for ritten att disponera en hyresligenhet
pa annat sitt in genom att hyra (ett undantag fran den regeln 4r den kooperativa
hyresritten dir hyresgisten betalar en insats).

Vidare skiljer sig upplatelseformerna vad det giller formen for att betala for
I6pande underhéll. Smihusigaren star sjilv for dessa kostnader. Samma sak giller
for bostadsrittsinnehavaren. Det sker dels genom egna investeringar, dels genom
ménadsavgiften till foreningen dir en del av summan anvinds f6r gemensamma
investeringar. Savil smahusigaren som bostadsrittsinnehavaren kan utfora
reparations- och underhéllsarbeten pa egen hand och pa sa sitt minska sina
utgifter. Grundvalen f6r hyresgister ir att det 4r fastighetsigaren som har ansvaret
for underhéll och reparationer. En del av detta ansvar kan dock féras over till
hyresgisten genom hyresreduktion. Hyresgisten kan vidare fi méjlighet att pa eget
bevag gora vissa mindre renoveringar.

En annan skillnad 4r att personer med bostadsritt eller dganderitt tar storre
risker. Marknadspriset kan 6ka eller minska och en bostadsrittsforening kan
ytterst ga i konkurs; medlemmarna riskerar da att forlora det som de har betalt
for sin andel.” Sirskilt stora har svingningarna pa bostadsrittspriserna varit i
storstadsomrddena. Dir har minga blivit rika pa sitt igande, men dir 4r ocksa
riskerna storst.

4 Ibid.

5 SVT (2024), "Kraftig 6kning av brfier i konkurs — Parisa: "Vi ir ridda att forlora allt’, 6 september. hteps://www.svt.se/
nyheter/lokalt/sodertalje/kraftig-okning-av-brfer-i-konkurs-parisa-vi-ar-radda-att-forlora-allt

Mats Wingborg



Hyresgisten tar mindre risker, men har inte heller samma majligheter att tjina
pengar pa prisutveckling. I praktiken brukar hyrorna 6ka 6ver tid, dven om det
forekommer att en hog hyra kan provas i hyresnimnden och sinkas.

Det kan ocksa hinda att inflationen ir hégre dn hyreshéjningen, vilket kan
betyda att hyran minskar i reella termer. Det primira systemet for hyressittning ar
bruksvirdessystemet. En grundval 4r att hyran ska baseras pé ligenhetens standard
och ytterligare faktorer som ingar i bruksvirdet (se avsnitt nedan). Vid renoveringar
hojs vanligen standarden. I vissa fall kan hardfora strategier for renovering leda
till kraftigt hojda hyror. I virsta fall kan sjilva syftet med renoveringarna vara att
dstadkomma hyreshéjningar.

Agare av smihus, bostadsrittsinnehavare och hyresgister ir heller inte nigra
enhetliga grupper. Inom dessa kategorier finns skillnader i bostadskostnader.

Pi grund av skillnader i efterfrigan skiljer sig kostnaderna for smahus och
bostadsritter mellan olika delar av Sverige. For alla tre kategorierna péaverkas
boendekostnaderna ocksi av nir bostaden ir byggd.

En uppmirksammad friga ir att hyresligenheter centralt i Sveriges
storstadsomrdden kan ha ett marknadsvirde som Gverstiger den hyra som tas ut
enligt bruksvirdesprincipen, det vill siga om ligenheten hyrdes ut pa en 6ppen
marknad skulle det vara majligt att hyra ut den till ett hogre pris 4n den ridande
hyran. Det dr ocksd i denna typ av omraden som bostadsritter dr sirskilt dyra.
Bruksvirdesprincipen ska ta hinsyn dven till bostadens lige, ddremot inte till
efterfrigan, vilket gor att det andd kan uppsta en differens mellan existerande hyra
och det mojliga marknadspriset for uthyrning.

Det finns samtidigt ménga skl till att behalla bruksvirdesprincipen och inte
infora marknadshyror. I flera bostadsomréiden skulle minga av hyresgisterna inte
ha rad att bo kvar om det inférdes marknadshyror. Det skulle i sin tur leda till
okade kostnader fér kommuner, bland annat i form av férs6rjningsstod.

Som det konstaterats i en artikel i Dagens Arena (29 maj 2025) ir det knappast
vettigt att genomfora ett systemskifte i hela bostadsbestaindet med hinvisning till
att vissa hyror i Stockholms city hélls nere med dagens forhandlingsmodell. Sirskilt
med tanke pd att hyrorna skulle oka for alla hyresbostider om marknadshyror
infordes.® Det finns ocksd forslag pa systemskiften som skulle paverka skyddet for
hyresgisten och kontraktsférhallandet. Det engelska exemplet, ddr det ir korta
kontrake, ldtt att vrika och dir hyran hela tiden anpassas till efterfragan och
marknaden, forskricker.”

6 Bengtsson, H. (2025). "Hyrorna kommer 6ka i alla ligen”. Dagens Arena, 29 maj. https://www.dagensarena.se/opinion/
hyrorna-kommer-oka-alla-lagen/

7 Hyresgistforeningen (2024). Vad kan svensk bostadspolitik lira av: Storbritannien. https://www.hyresgastforeningen.se/
globalassets/bostadsfakta/rapporter/2024/bostadspolitiken-i-storbritannien/storbritannien2024.pdf
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Tva slutsatser kan dras av detta avsnitt:

For det forsta att det inte utan vidare gar att jimfora kostnaderna f6r smahus/
bostadsritter kontra hyresligenheter. Alla matt har vissa typer av brister och
innehaller normativa premisser om vad som ir viktigt att jimféra. Med det sagt blir
kontentan inte att jimférelser bor undvikas.

En rimlig form av jimforelse, se argument nedan, ir att studera de konkreta
betalningsflodena for bostadsrittsinnehavare, smihusigare och hyresgister. Det ger
en bild av huruvida staten beskattar och subventionerar de olika upplatelseformerna
pa ett likvirdigt sitt. En annan form av analys ir att granska hur politiska beslut
under de senaste decennierna paverkat bostadsrittsinnehavare, smahusigare och
hyresgister.

For det andra rider skillnader i bostadskostnader och villkor mellan de tre
upplételseformerna. Detta motsiger dock inte den storre bilden: att staten gynnar
smahus och bostadsritter framfor hyresligenheter och att det behévs politiska
reformer for att uppna en rimlig balans.

Detta strider ocksd mot den idé om neutralitet mellan upplitelseformerna som
fortfarande 4r en central tanke i bostadspolitiken. Fran andra virldskriget och
ménga decennier framat uppritthélls principen genom att statliga lin med vissa
subventioner gavs till byggande av alla upplatelseformer, men dir allminnyttan,
som inte hade samma méjligheter att investera i eget kapital, erbjods hogre lan. I
dag har denna ambition undergrivts — vilket 4r temat fér denna rapport.

Bostadspolitiken och forandringar pabostads-
marknaden -en bakgrund

Fran mitten av 1990-talet fram till pandemin 2020 skedde en snabb prisutveckling
i Sverige pa smahus och bostadsritter. Sirskilt snabb var prisutvecklingen

i storstadsomradena. For dem som #gde smahus och bostadsritter innebar
prisutvecklingen en 6kad formégenhet. For vissa var prishojningen storre 4n
avgifter och rintebetalningar pa bostadslan, vilket innebar att de i princip bodde
utan kostnad. Staten drev pd denna utveckling genom rinteavdrag men ocksé
genom att Riksbanken kdpte bostadsobligationer (sikerstillda obligationer) under
pandemin. Ju mer obligationer som Riksbanken képte, desto mer lan kunde
bankerna ge, vilket bidrog till att pressa upp priserna.

For personer som inte redan var etablerade pa bostadsmarknaden innebar flera
decenniers prishojningar pd smahus och bostadsritter att det blev svirare att fa
tillgang till en bostad. Inte minst gillde detta i storstadsomridena och i synnerhet
i Stockholm dir det parallellt med prishéjningarna pa smahus och bostadsritter

Mats Wingborg



skedde en omfattande omvandling av hyresritter till bostadsritter.® Det har i sin tur
lett till en forstirkt bostadssegregation, till tillfilliga och osikra andrahandskontrake
och till traingboddhet. I dag 4r 462 000 hushall i Sverige trangbodda.’

Utvecklingen har ocksé forstirkt den sociala segregationen mellan olika
upplitelseformer. Overlag ir inkomsterna hogre i hushall med smahus
eller bostadsritt jimf6rt med hushall med hyresligenhet. I de sa kallade
utanforskapsomradena bor 76 procent av invanarna i en bostad som de hyr och 86
procent bor i ett flerfamiljshus.'

Under de senaste decennierna har Sverige haft en lig niva i bostadsbyggandet
som inte motsvarar de behov som finns. En faktor som paverkat bostadsbyggandet
ar forindringarna av det statliga investeringsstddet. Bostadspolitiken mellan
1946 och 1993 var statligt orienterad med stora subventioner. Efter 1993
har bostadsbyggandet i huvudsak varit privatfinansierat, men med inslag av
investeringsstdd som socialdemokratiska regeringar infért och borgerliga
regeringar avskaffat. Bostadssektorn gick ocksd frin att vara en nettobelastning
pa statsfinanserna i slutet av 1980-talet till att bli en nettointike for staten ett
decennium senare."!

Fran 2016 till 2021 delade staten ut ett investeringsstod till féretag som byggde
hyreslagenheter och studentligenheter. Investeringsstddet hade ett hyrestak som
innebar en grins f6r hur hog hyran fick vara i de bostidder som byggdes. Enligt en
rapport utford av Tyréns pa uppdrag av Hyresgistfreningen ledde stédet till att
det byggdes 30 000 ytterligare hyresligenheter. Dessutom fick alla 51 000 bostider
lagre hyror 4n annan nyproduktion, cirka 2 000 kronor mindre i minaden.'* Detta
visar att investeringsstod har effeke bade pa byggandet och pd hyresniver.

Under 2021 drev Moderaterna, Kristdemokraterna och Sverigedemokraterna
igenom en gemensam budget i riksdagen. Beslutet innebar att investeringsstédet for
hyres- och studentbostider avvecklades."? Beviljade stdd betalas ut nir projekten ir
avslutade; dirfor kommer avvecklingen att ske successivt. For 2024 var anslaget for
investeringsstod drygt 3,5 miljarder kronor. Fér 2025 hade det minskat till knappt
1,4 miljarder kronor.'

8 Blackwell, T., Holgersen, S., Polanska, D., Richard, A., Rolf, H. & Wallstam, M. (2023). Kris i bostadsfrigan, Daidalos.
9 Ibid.

10 Boverket (2025). Livsvillkor i utanforskapsomriden, rapport 2025:13. https://www.boverket.se/
contentassets/7b709f90e49f4db3a0dc02a3f2c4 1 faf/livsvillkor-i-utanforskapsomraden. pdf

11 Hedin, K., Clark, E., Lundholm, E. & Malmberg, G. (2012). “Neoliberalization of housing in Sweden: gentrification,
filtering and social polarization”, Annals of the Association of American Geographers, 102, sid. 443-463.

12 Tyréns AB (2023). "Fungerade investeringsstddet for hyresbostider?”. https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/
rapporter/investeringsstodets-effekter/.

13 Bergvall, O. (2021). "Hégerbudgeten slopar byggstod”. Dagens Arena, 24 november. https://www.dagensarena.se/innehall/
m-kd-och-sd-budget-slopar-byggstodet/.

14 Boverket (2024). Stid for hyresbostiider och bostider for studerande. https:/[www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-
hyresbostader-och-bostader-for-studerande/.
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Den tidigare fastighetsskatten ersattes ar 2008 med en kommunal fastighetsavgift
for smihus och flerbostadshus. Forindringen minskade husigarnas kostnader
och drev dirfor pa priset pd smahus och bostadsritter. En annan konsekvens blev
minskade statliga inkomster. I takt med att rintorna steg efter sommaren 2022
okade ocksi rinteavdragen (se avsnitt nedan). Rinteavdragen gynnar hushall med
agt boende; si linge fastighetsskatten existerade fanns dirfor en bittre jamvike.
Med 6kade rinteavdrag och slopad fastighetsskatt har de med 4gt boende gynnats.

Rotavdraget (reparation, ombyggnad, tillbyggnad) har funnits i olika
omfattning sedan 1993. Rotavdraget riktar sig frimst till dgare av smahus
och bostadsritter. 2024 var statens utgifter for rotavdraget drygt 12 miljarder
kronor, det vill siga 2,5 ginger sa mycket som kostnaden fér bostadsbidraget.
De med arsinkomster 6ver 500 000 kronor stod for dver hilften av det totala
avdragsbeloppet. Per invinare 4r avdragsbeloppet tio ganger stérre i Danderyd dn
i Asele.’” Sedan 2009 har rotavdraget kostat staten 172 miljarder kronor. For den
summan skulle det ha varit méjligt att bygga 70 000 hyresritter.®

Bostadsbidraget rikrar sig till barnfamiljer och unga (16-28 4ar) med liga
inkomster. Eftersom laginkomsttagare ir 6verrepresenterade i hyresldgenheter gar
ocksa huvudparten av bostadsbidragen till personer med hyresligenhet. Antalet
hushall som far bostadsbidrag har emellertid halverats pa knappt 30 ar.'” Statens
kostnader f6r bostadsbidragen har successivt minskat och var 2023 knappt 4,9
miljarder kronor.'

I flera ar har det tillfilliga tilliggsbidraget f6r barnfamiljer legat pa 40 procent
av bostadsbidraget. I budgetpropositionen for 2025 sinkte Tidopartierna det till 25
procent for att sedan ta bort det helt fran den 30 juni 2025." Féreningen Makalésa
Forildrar konstaterar att liget for manga av deras medlemmar kommer att bli

akut” och att sinkningen innebir "upp till 1 400 kronor mindre i minaden”.*

15 Hurvibor (2025). "Rotavdraget kostar miljarder varje ar”. https://hurvibor.se/subventioner/rotavdrag/.

16 Diaz Cardenas, L., Snis Sigtryggsson, B., Hansson, C., Engman, B., Mértensson, G.-B. (2025). "Tyst fran politiken trots
akut bostadsbrist”. Dagens Arena, 16 april. https://www.dagensarena.se/opinion/tyst-fran-politiken-trots-akut-bostadsbrist/

17 Hurvibor (2025). "Bostadsbidraget har urholkats”. https://hurvibor.io-ext.se/subventioner/bostadsbidrag/.

18 Ekonomistyrningsverket (2023). ”Utgiftsomrade 12: Ekonomisk trygghet for familjer och barn”. https://www.esv.se/utfall-
och-prognos/utfall-for-statens-budget/utgifter/?year=2023& month=9&group=12.

19 Rydberg, J. (2024). " Tilldgget i bostadsbidraget maste bli permanent”. Bostadspolitik.se, 18 september. https://www.
bostadspolitik.se/2024/09/18/tillagget-i-bostadsbidraget-maste-bli-permanent/.

20 Bergvall, O. (2025). "Bostadsbidrag avskaffas snart: *Sparkar pd dem som ligger’”. Dagens Arena, 22 maj. hteps://www.
dagensarena.se/innehall/bostadsbidrag-avskaffas-snart-sparkar-pa-dem-som-ligger/

Mats Wingborg



Bruksvarde kontra bytesvarde

En bostad har bade ett bruks- och ett bytesvirde. Bruksvirdet dr det praktiska virde
som bostaden har for den som bor i den. Bytesvirdet dr det marknadsvirde som
bostaden har och som gor att den kan siljas eller bytas mot en annan bostad.

Den som hyr sin bostad har i hég grad en bruksvérdesrelation till bostaden,
medan den som Z4ger en bostad bide har en bruksvirdesrelation och en
marknadsrelation till bostaden. Bostadspolitikens férskjutning under senare
decennier har i hég grad inneburit att bostadens bytesvirde fatt en storre betydelse.

Inte minst har det skett genom omvandlingen av hyresligenheter till
bostadsritter och genom prisutvecklingen pa smahus och bostadsritter. Eller
uttryckt pd annat sitt: Bostaden har i mindre grad blivit en social rittighet och i
okad grad en vig for att férvalta och tjina pengar.*’

For hyreslagenheter har bruksvirdet en juridisk betydelse. En hyresvird har inte
ritt att sitta hyror eller héja hyror hur som helst. Hyresbeloppet maste vara skaligt
i jimforelse med andra ligenheter med motsvarande bruksvirde. Detta bruksvirde
dr det praktiska virde den har ur hyresgistens synvinkel. En ligenhet med en
planlsning som gor den litt att moblera har exempelvis ett hogre bruksvirde 4n en
i ovrigt likvirdig ligenhet med en simre planlésning.

Det ir med andra ord hur hyresgister i allménhet virderar ligenhetens
egenskaper som bestimmer dess bruksvirde. Enskilda individers skilda virderingar
och behov péaverkar inte bruksvirdet.

Onm till exempel hyresgisterna i ett hus har tillging till goda lekplatser, innebir
detta inte att bruksvirdet 4r hogre for de hyresgister som har barn och ligre for
de som inte har barn. Ligenhetens bruksvirde ir alltsa oberoende av vem som f6r
tillfdllet bor i den.

Bruksvirdesregeln finns formulerad i 12 kap. 55 § jordabalken. Enligt detta
regelverk bestims bruksvirdet pa féljande sitt:

De egenskaper som man ska ta hinsyn till vid virderingen 4r:
* storlek

* grad av modernitet

* planl6sning

* ldge inom huset

* reparationsstandard

* ljudisolering.

21 Blackwell, T., Holgersen, S., Polanska, D., Richard, A., Rolf, H. & Wallstam, M. (2023). Kris i bostadsfrigan, Daidalos.
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Férméner som ir knutna till ligenheten kan ocksa inverka pa bruksvirdet, till
exempel:

e hiss

*  tvdttstuga

 sirskilda férvaringsutrymmen

* god fastighetsservice

*  garage och biluppstillningsplats.

Faktorer som husets allminna lige, boendemiljon i stort och nirhet till
kommunikationer paverkar ocksa bruksvirdet.

Eftersatt underhill kan ha betydelse f6r bruksvirdet. Diremot inte den
forsimring i ligenhetens skick som normalt uppkommer mellan tva ordinarie
underhallstillfallen.

Hyresnimnden ska avgora bruksvirdet — detta ska ske utan att ta hinsyn till
kostnader f6r produktion, drift och forvaltning.*

Orsak till obalansen: ranteavdraget

I rapporten Balanserade ekonomiska villkor — En skattereform for hyresriitten, utgiven
av Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och SABO (2017),” argumenterar de for
att jaimforelser mellan olika upplatelseformer bor grundas pa betalningsflédena, det
vill siga pa hyresgisters respektive smahusigares eller bostadsrittsinnehavares in-
och utbetalningar.

Det centrala i detta sammanhang dr huruvida skattesystemet och offentliga
subventioner gynnar eget dgande av bostad framfor hyra av bostad. I en sadan
analys bor just betalningsflddena fran hyresgister jimforas med smahusigares eller
bostadsrittsinnehavares in- och utbetalningar.

Béde en fastighetsigare och en smahusigare/bostadsrittsinnehavare kan gora
ett rinteavdrag pd de lin som finns pé fastigheten/bostaden. Det betyder inte
att det rader balans. Det dr fastighetsigaren som gor ett avdrag, hyresgisten
gor inget avdrag i deklarationen. Hela hyran betalas med beskattade inkomster.
Avdragsritten som gors av privatpersoner som Zger sin bostad innebir att 30
procent av rinteutgifterna far riknas av mot andra skatter.

Boendeutgiften som bér jimforas ir foljande: For den som édger ett smahus:
summan av rinteutgift, amortering, driftsutgift samt utgift f6r underhall och

22 Sveriges Domstolar (2022). Bruksviirde. https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/hyra-av-bostad-och-
lokal/skalig-hyra/bruksvarde/.

23 Lennebo, R., Linder, M. & Nordstrand, A. (2017). Balanserade ekonomiska villkor: En skattereform for hyresriitten. https://
www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/balanserade-ekonomiska-villkor/balanserade-ekonomiska-

villkor-2017.pdf.
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reparation. For bostadsrittsinnehavaren: summan av avgift till bostadsrittsforening,
rinteutgift, amortering samt egna utgifter for underhéll och reparation. Och f6r
hyresgisten: summan av hyran och egna utgifter f6r underhall och reparation.

I den tidigare refererade rapporten anvinds foljande exempel for att illustrera
forhillandena:

"En hyresgiist betalar med sin hyra varje dr 24 000 kronor av bostadsforetagets
rinta pd linat kapital plus den eventuella extra skatt som foretaget mdste betala nir
och om fullt avdrag inte medges med riintan i bolagsdeklarationen. Foretaget tar
i skattedeklarationen upp 24 000 kronor som hyresintikt och 24 000 kronor som
rintekostnad. Resultat: Noll kronor. Hyresgiisten/bostadsforetaget har i slutinden betalat
24 000 kronor i rinta, plus eventuell extra skatt, med medel som redan har beskattats
en ging hos hyresgiisten. En privatperson som bor i ett eget gt smihus betalar 24 000
kronor i vinta till banken. I inkomstdeklarationen fir denne dra av (kvitta) 30
procent av rinteutgiften mot andra skatter pd tidnsteinkomster, kapitalinkomster och
kommunal fastighetsavgift. I slutiinden har privatpersonen med beskattade medel bara
betalat 16 800 kronor. Hyresgiisten/foretaget har déirmed betalat 7 200 kronor mer in
smdhusdgaren.”

Exemplet ovan giller smahusigare kontra hyresgist, men ett liknande
resonemang kan ocksa anvindas for att jimfora bostadsrittsinnehavare med
hyresgister. Aven om bostadsrittsinnehavare betalar en manadsavgift utgérs
vanligen en del av bostadskostnaderna av rintor pa lan dir det 4r maijligt att nyttja
rinteavdrag.

Exemplet ovan konstruerades 2017 nir rapporten kom ut. Direfter har klyftorna
mellan smihusigare/bostadsrittsinnehavare och hyresgister forstirkts genom att
rintorna okat, vilket i sin tur inneburit att statens kostnader f6r rinteavdraget har
skenat.

Sé hir ser kostnadsutvecklingen ut:

2020: 28 miljarder kronor

2021: 27 miljarder kronor

2022: 32 miljarder kronor

2023: 51 miljarder kronor

2024: 61 miljarder kronor.**

I jimf6relse motsvarade rinteavdragen drygt halva férsvarsbudgeten for 2024.
Okningen av rintekostnaderna har inneburit en vixande skatteklyfta mellan hyrt
och 4gt boende (bostadsritter och smahus), 4ven om rinteavdrag inte enbart giller
bostadslan utan 4ven olika former av konsumtionslan. Pa en generell niva innebir
forskjutningen att staten subventionerar boendegrupperna med storst barkraft.

24 Sveriges Television (20-05-2025). Nyhetsprogrammet Aktuellt.
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Orsak till obalansen: rotavdraget

Privatpersoner som #ger ett smahus eller 4r bostadsrittsinnehavare har méjlighet ate
fa skattereduktion for rotarbeten. Aven hir missgynnas hyresgisten jaimfort med
smahusigaren/bostadsrittsinnehavaren. Resonemanget ir delvis detsamma som
ovan. En fastighetsigare kan kvitta kostnader for reparationer med hyresintikter.
Lat oss tinka oss att hela hyresintikten ett ar anvinds f6r reparationer. I det fallet
betalar fastighetsigaren inte nagon skatt alls, men hyresgisten betalar i realiteten
hela kostnaden f6r reparationen med beskattade pengar. Det kan jimféras med
dgaren av ett smahus eller en bostadsrittsinnehavare, som fir en skattereduktion
genom rotavdraget. Om kostnaderna for reparationerna ir identiska fir hyresgisten
betala mer 4n smahusigaren/bostadsrittsinnehavaren.

Fran den 1 januari 2016 motsvarade rotavdraget 30 procent av arbetskostnaden,
med ett maxavdrag pa 50 000 kr per ar. Riksdagen har nyligen hojt rotavdraget
frin 30 till 50 procent av arbetskostnaden. Hojningen ir visserligen tillfillig och
giller endast arbeten som utférs under perioden 12 maj till 31 december 2025,
men atgirden forstirker dnda skillnaden mellan olika upplatelseformer. Hojningen
av rotavdraget motiveras med att det ska skapa ytterligare sysselsittning, men det
ir notabelt att denna 6kade sysselsittning endast ska anviindas for att férbittra
standarden f6r dgare av smahus och bostadsritter. Redan innan héjningen, det vill
siga for 2024, kostade rotavdraget 12 miljarder kronor for staten.”

Som konstaterats tidigare kan rotavdraget beskrivas som ett avdrag som
ekonomiskt gynnar smahusigare/bostadsrittsinnehavare kontra hyresgister,
men det kan ocksé beskrivas som ett avdrag som riskerar att leda till en
storre kvalitetsskillnad i smdhus/bostadsritter kontra hyresritter. En sidan
kvalitetsskillnad kan bidra till en forstirkt bostadssegregation. Det kan vidare
konstateras att finansminister Elisabeth Svantesson 6ver huvud taget inte
kommenterade att héjningen av rotavdraget ir ett stod som ensidigt rikear sig till
smahusigare och bostadsrittsinnehavare i samband med att det presenterades.

Ytterligare en faktor ir det fusk som férekommer med rotavdraget. En form
av fusk ir att foretag som anvinder rot tar ut orimligt héga arbetskostnader och
orimligt laga materialkostnader. Denna form av fusk har bland annat skildrats av
tv-programmet Uppdrag Granskning.*® Det ir svért for Skatteverket att stivja denna
typ av fusk. Nir det forekommer gynnar det ytterligare bostadsrittsinnehavare/
smahusigare pd bekostnad av hyresgister.

25 Hurvibor (2025). "Rotavdraget kostar miljarder varje ar”. https://hurvibor.se/subventioner/rotavdrag/

26 SVT Nyheter (2013). "Nytt rot-fusk tvingar arbetskostnaderna i hojden”, 30 april, uppdaterad 2 maj. hetps://www.svt.se/
nyheter/granskning/ug/dyrast-vinner-med-nya-rot-fusket.
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Orsak till obalansen: avsattning for framtida
underhall

En tredje skiljelinje mellan smahus/bostadsritter kontra hyresligenheter

giller beskattning av medel som avsitts for framtida periodiskt underhall. For
privatpersoner beskattas inte dessa medel, medan fastighetsigare som hyr ut
ligenheter beskattas med 22 procent. For hyresgisten innebir detta att hen med sin
hyra betalar for att fastighetsigaren ska kunna sitta av medel for framtida underhall

av fastigheten.”

En jamforelse av stoden till olika upplatelseformer

Den kraftiga 6kningen av rinteavdragen har dven inneburit att de har kommit att
sta for en allt storre del av de samlade subventionerna till bostadssektorn. Under
2024 stod rinteavdraget for hela 60 procent av subventionerna. Tillsammans med
rotavdraget gick tre fjirdedelar av det statliga stodet till dem som Zdger sin bostad.?®

I dag finns i huvudsak fem statliga st6d och subventioner som antingen helt
eller till stor del gar till bostadssektorn. Det handlar om rinte- och rotavdragen
som utgdr stod till gt boende, medan bostadsbidrag, bostadstillidgg till pensionirer
och investeringsstod primirt gar till hyreshushall. Under 2025 beriknas
rinteavdraget att kosta staten 61 miljarder, och 2024 stod rotavdraget for 12,6
miljarder. Detta 4r pengar som huvudsakligen kommer bostadsigare till godo.

Detta kan jimféras med de sammanlagda stéden till hyrt boende som for
2024 ar uppgick till knappt 22 miljarder kronor. P4 grund av investeringsstodets
utfasning kommer dessutom den summan att sjunka framéver.”” Grovt riknat
innebir det att statens subventioner till boende i smahus och bostadsritt 4r drygt
tre ganger storre dn subventionerna till boende i hyresligenheter.

27 Lennebo, R., Linder, M. & Nordstrand, A. (2017). Balanserade ekonomiska villkor: En skattereform for hyresritten. hteps://
www.hyresgastforeningen.se/globalassets/bostadsfakta/rapporter/balanserade-ekonomiska-villkor/balanserade-ekonomiska-
villkor-2017.pdf.

28 Hyresgistforeningen (2025). " Tre fjirdedelar av statens subventioner gr till igt boende”. [pressmeddelande], 31 mars.
https://via.tt.se/pressmeddelande/3849580/tre-flardedelar-av-statens-subventioner-gar-till-agt-boende?publisherld=3236613&lan
g=sv.

29 Hurvibor (2025). "Betydligt mer stéd till dgt boende”. https://hurvibor.se/subventioner/samtliga-stod-och-subventioner/.
SVT (2025) "Rekordnota for rinteavdrag: 61 miljarder — min med hég lon far mest”, 20 maj. https://www.svt.se/nyheter/
ekonomi/rekordnota-for-ranteavdrag-61-miljarder-man-med-hog-lon-far-mest
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Den tidigare debatten om obalansen pabostads-
marknaden

Fragan om obalansen mellan de olika upplatelseformerna pé bostadsmarknaden
har diskuterats och analyserats under lang tid. I en rapport frin Byggforetagen
frin 2020 fornekas att det rader en skattemissig obalans mellan bostadsritt och
hyresritt.*® Ett argument ir att bostadsrittsinnehavare visserligen kan fa gora
rinteavdrag pa bolan, men att 4ven fastighetsigare som hyr ut ligenheter kan gora
motsvarande rinteavdrag. Men som konstateras tidigare i den hir rapporten ir det
fastighetsidgaren och inte hyresgisten som gor detta avdrag. Denna jimforelse ir
dirmed inte relevant.

Flera andra undersokningar och utredningar har kommit till liknande slutsatser
som i den hir rapporten. Det giller bland annat Bostadsbeskattningskommitténs
betinkande frin 2014.%' P4 sidan 50 i betdnkandet slis det exempelvis fast
att: "Agda bostider iir samtidigt skattemiissigt gynnade jimfort med andra
kapitalinvesteringar och dven gentemot hyresbostider.”

Obalansens konsekvenser

Under de senaste decennierna har bostadshyrorna stigit mer 4n inflationen men
i ungefir samma takt som inkomsterna. Detta har i kombination med att staten
gynnar 4gande av bostadsritter/smahus framf6r hyra av ligenheter bidragit «ill att
hyresgister ligger en storre andel av disponibel inkomst pa boende 4n andra. I
genomsnitt gar ungefir 27 procent av hyresgisternas inkomst till att betala hyran.
For hushéll i bostadsritt och sméhus 4r motsvarande andelar 19 respektive 16 procent.
I detta inkluderas amorteringar pa bolan som i statistiken riknas som boendeutgift.”
Sammantaget betalar hyresgister mer i kronor och 6ren f6r sitt boende jimfért
med boende i bostadsritt och smahus. Annu storre blir klyftan nir det giller hur
stor andel av inkomsten som gér dt till att betala boendekostnaderna, eftersom
boende i hyresritter generellt sett har ligre inkomster 4n boende i bostadsritt och
smahus, dven om det ocksd finns hoginkomsttagare som bor i hyresligenheter och
personer med laga inkomster som bor i smahus och bostadsritter.

30 Byggforetagen (2016). En skattemissig jamforelse mellan boende i bostadsritt och hyresritr. https://byggforetagen.se/
app/uploads/2020/02/En-skattem%C3%A4ssig-j%C3%A4mf%C3%B6relse-mellan-boende-i-bostadsr%C3%A4tt-och-
hyresr%C3%A4tt.pdf.

31 Bostadsbeskattningskommittén (2014). Vissa bostadsbeskattningsfrigor. https:/[www.regeringen.se/contentassets/
a27126c9d3354d2bad3929d86798d2fd/vissa-bostadsbeskattningsfragor-sou-20141/.

32 Hurvibor (2025). "Boendeutgift som andel av disponibel inkomst 2021”. https://hurvibor.se/kostnader/boendeutgift-i-
procent/
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Diagram: Hushéllens boendeutgifter, per ligenhetstyp och upplatelseform 2021
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Ett faktum 4r att staten gynnar dgande av smihus och bostadsritter framfér
hyresligenheter samtidigt som inkomsterna i genomsnitt dr hogre hos husigare och
bostadsrittsinnehavare jimfort med hyresgister. Orsaken till detta 4r att det ofta 4r
en hogre ekonomisk troskel for att bli dgare av en bostad. Det kriver f6r det mesta
att banker 4r beredda att bevilja lin och att den enskilde individen 4r beredd att
ta en ekonomisk risk. Denna troskel gor att manga med ligre inkomster inte har
mojlighet eller inte ir villiga att skaffa sig ett dgt boende.

Samtidigt har hushall med liga inkomster ofta inte heller méjlighet att betala de
héga hyrorna i nyproduktion. Sirskilt patagligt ar detta i storstadsomrédena.

Den sammantagna effekten blir att statens brist pd bostadspolitik bidrar till
att forstirka klassklyftorna. Detta far i sin tur flera negativa konsekvenser. Med
storre ekonomiska och sociala klyftor mellan olika bostadsomriden — dir smahus,
bostadsritter respektive hyresritter dominerar och dir det ocksa blir en uppdelning
mellan hyresritter i nyproduktion och dldre bostadsbestand — skapas en tilltagande
segregation. I nista skede far det effekter for den lokala sammanhéllningen, skolans
formaga att ge alla en bra utbildning och méjligheten att stivja drogmissbruk och
kriminalitet.?

33 Boverket (2025). Livsvillkor i utanforskapsomriden, rapport 2025:13. https://www.boverket.se/
contentassets/7b709f90e49f4db3a0dc02a3f2c4 1 faf/livsvillkor-i-utanforskapsomraden. pdf
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Det finns samtidigt flera ytterligare faktorer som gér hushéllen sarbara. Oavsett
upplételseform ir det ensamstiende hushall som ligger storst andel av inkomsten
pa boende. Med bara en inkomst blir andelen av [6nen som anvinds for boendet
hogre.

Ensamstiende hushall med barn som bor i hyresritt ligger mer dn 34 procent
av inkomsten pa hyra. Detta dr betydligt hogre 4n for motsvarande hushall i
bostadsritt (21 procent) eller villa (23 procent).*

Forslag till reformerforatt uppna en battre balans
pabostadsmarknaden

For att skapa en bittre balans mellan smahus/bostadsritter och hyresligenheter

finns tvi mojliga strategier, antingen genom att skapa gynnsammare villkor

for hyresbostider eller genom att strama 4t reglerna for dgande av smahus och

bostadsrittsinnehav. Férmodligen behovs en kombination av dessa strategier. Hir

foljer ett antal konkreta reformforslag:

*  Trappa ner rinteavdragen. Forindringen bor ske lingsamt och successivt.

*  Begrinsa omfattningen av rotavdragen och bygg upp ett system med statligt
renoveringsstd for hyresritter. Ett sitt att astadkomma detta ir att bygga upp
skattefria underhalls/investeringsfonder. Det skulle stimulera avsittningar for
underhall.

*  Bostadsbidragen och bostadstilliggen behover forstirkas och ges bittre villkor.

*  Ersitt den kommunala fastighetsavgiften med en reformerad fastighetsskatt
for 4gt boende, dir storre hinsyn tas till fastighetens virde med spirr for
laginkomsttagare i hogt virderade bostider och skydd mot plétsliga hojningar.

*  Staten maste ta ett tydligare nationellt ansvar f6r bade planering och
finansiering av bostadsbyggandet.

*  Barnbidragen bor hojas. Reformen vore sirskilt vilkommen fér ensamstaende
hushall med barn.

*  Det bista skyddet mot hoga boendekostnader ir ett tillrdckligt utbud
av bostider, och en marknad dir hyresgisterna har manga alternativ
att vilja mellan. For det krivs en statlig och kommunal politik for ett
bostadsbyggande efter behov. Det skapar ocksa férutsittningar for att motverka
bostadssegregationen.

*  En bittre "balans” mellan olika upplatelseformer skulle frimja blandade
bostadsomraden med hyresligenheter, bostadsritter och smahus. Det skulle i
sin tur frimja integrationen och samhérigheten mellan manniskor.

34 Ibid.
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