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Förord

Bostaden är en relation mellan människor. Och en del relationer 
skapar spänningar och konfl ikter. Som forskare kan vi tona ner 
friktioner för att skapa bättre stämning, eller helt enkelt låtsas 
som att motsättningar inte fi nns. Men detta gör inte att konfl ik-
ter i den faktiskt existerande bostadssektorn försvinner. Ingen 
som vill förstå bostadsfrågan kommer undan konfl ikter, frågor 
om makt eller det faktum att bostadssystem skapar vinnare och 
förlorare.

Vi som skriver denna bok är forskarkollektivet Fundament, 
ett kollektiv av forskare som i sitt arbete har fokuserat på bostads-
frågor ur olika perspektiv: bostaden som ett hem, bostadspoliti-
kens utformning, bostadsbyggandet och bostadsfi nansieringens 
uppbyggnad, samt de intressekonfl ikter kring bostadsfrågan som 
präglat vår historia och samtid. Kollektivet består av sex forskare 
som alla vid någon tidpunkt i skrivprocessen har varit knutna 
till Institutet för Bostads- och Urbanforskning (IBF) vid Uppsala 
universitet: Timothy Blackwell, Ståle Holgersen, Dominika V. 
Polanska, Åse Richard, Hannes Rolf och Maria Wallstam. Vi har 
olika kompetenser inom bostadsforskning, och har med hjälp av 
dessa försökt fånga bostadssystemet som det sammansatta feno-
men det faktiskt är. Vi har ingen trohet till personer eller orga-
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nisationer, men en djup lojalitet till ståndpunkten att alla ska ha 
tillgång till ett värdigt, gott och tryggt hem.

I Kris i bostadsfrågan kommer vi att ta ställning. Där vi ser 
konfl ikter mellan bostaden som hem och som investeringsobjekt 
– mellan bruksvärde och bytesvärde – kommer vi att sympatisera 
med det förra framför det senare. Detta är en förutsättning för att 
kunna dra upp ramarna för ett rättvist och solidariskt bostadssys-
tem. Både maktrelationer och bostadssystem är i konstant rörelse, 
och positionerna är aldrig statiska – oberoende om aktörerna är 
medvetna om detta eller inte – vilket gör att de ständigt ändras 
och måste omformuleras. Syft et med boken du läser är att både 
skapa förståelse och intervenera i denna process.

I bokens första del (kap. 1–5) kommer vi följa den svenska 
bostadssektorn genom 150 år och identifi era tre olika bostads-
system: ett klassiskt liberalt system från cirka 1880- till 1930-
talet, eft erkrigstidens sociala välfärdssystem från cirka 1940- till 
1980-talet och ett nyliberalt bostadssystem från 1980-talet fram 
till i dag. Dessa tre system förändras i tider av kris. Mellan första 
och andra systemet ligger hela mellankrigstiden med sina eko-
nomiska, politiska och sociala kriser. Mellan eft erkrigstiden och 
nyliberalismen ligger den djupa internationella krisen på 1970-
talet som i Sverige fi ck sin ”lösning” först 1991. I dag är det åter-
igen kris i bostadsfrågan. Därför är det särskilt viktigt att peka på 
alternativa vägar framåt.

I bokens andra del beskriver vi alternativ för hur ett solida-
riskt bostadssystem skulle kunna se ut i morgon. Som forskare 
har vi en viss distans till den dagliga praktiken och politiken, 
vilket kommer med både fördelar och utmaningar. Å ena sidan 
ger det kanske sämre fi ngertoppskänsla för politiska och ekono-
miska ”realiteter” än bland mer ”närsynta” praktiker. Å andra 
sidan ger detta oss en viss autonomi som vi vill dra nytta av, 
eft ersom den gör att vi kan zooma ut och tänka bredare än vad 
många andra yrkeskategorier har möjlighet till.
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All bostadsforskning är politisk. Men det fi nns olika sätt att vara 
politisk på. Vi vill klargöra att våra ställningstaganden och de 
alternativ vi föreslår i boken inte är för eller mot något politiskt 
parti, någon intresseorganisation, grupp eller enskilda personer. 
Men om vi menar att dagens maktrelationer måste förändras för 
att kunna skapa ett jämlikt och inkluderande boende kommer vi 
inte undan frågan om makt. Våra förslag till alternativ är tänkta 
som initiativ till debatt. Förhoppningsvis kan politiker, besluts-
fattare, aktivister, hyresgäster, organisationer, studenter och andra 
inspireras och ta dem vidare i mer konkreta former.

Bokens första del är av analytisk och granskande karaktär, 
medan bokens andra del är mer nyfi ken, spekulerande och dis-
kuterande. Anledningen till att den första delen kommer före den 
andra är att vi vill berätta historien innan vi pekar på alternativ. 
Inte för att lösningar från förr kan kopieras rakt av på morgonda-
gens problem, utan för att vi är övertygade om att den historiska 
kontexten är av största vikt för att förstå och bemöta den nutida 
bostadskrisen. Från historien tar vi med oss hur mångfaldig den 
svenska bostadssektorn faktiskt har varit. När vi diskuterar alter-
nativ vet vi att maktrelationer alltid kan förändras.

I Kris i bostadsfrågan tar vi ett helhetsgrepp som oft a saknas 
inom bostadsforskningen och bostadsdebatten. Vi kommer dis-
kutera det faktum att någon måste fi nansiera bostadsförsörj-
ningen, att några måste bygga bostäderna, att politikerna måste 
besluta om bostadspolitik och att bostäderna även måste förval-
tas. Vi tar på högsta allvar att människor faktiskt bor där och 
att människor oft a organiserar sig för att förbättra sina livsom-
ständigheter.

Ett rättvist boendesystem låter sig inte tänkas fram enbart 
vid ett skrivbord. Det förutsätter en process där konfl iktlinjer 
och maktrelationer synliggörs och förslag på lösningar formu-
leras i en gemensam och praktiknära miljö. I vårt arbete har 
vi därför gått utanför akademins gängse samtal och diskuterat 
framväxande delar av boken med boende, hyresgäster, företrä-
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dare för bostadsrättsrörelsen, byggare, fastighetsägare, off entliga 
företrädare och fi nansiärer. Vi vill tacka alla som deltagit i våra 
workshoppar. Vi vill även tacka många andra som deltagit i pro-
cessen. Särskilt vill vi tacka Bo Bengtsson som arbetat nära oss 
och varit ett stöd och en resurs från början till slutet och läst fl era 
versioner av manus. Tack Hans Lind, Carina Listerborn, Irene 
Molina, Håkan Th örn, Stig Westerdahl och Kjell Östberg som 
alla läst och kommenterat en tidigare version av manuset. Tack 
till alla andra kollegor vid IBF, Kulturgeografi ska institutionen 
vid Uppsala universitet, Samhällsvetenskapliga institutionen vid 
Södertörns högskola och Kulturgeografen vid Örebro universitet. 
Tack till vårt förlag Daidalos. Tack även till Formas för ekono-
miskt stöd via forskningsprojekten 2018-00049 och 2018-01613.

Forskarkollektivet Fundament,
Stockholm / Uppsala, april 2023. 
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1

Vi har ett problem

De senaste årtiondena har bostaden betraktats som en slags 
honungsburk. Eft ersom den svenska politiska ekonomin i allt 
högre grad har blivit beroende av stadigt stigande bostadspriser, 
har alla räknat med att politikerna ingriper om priserna börjar 
falla. Inom sådana ramar har alla försökt få tag i så mycket av 
det goda som möjligt. Kommuner vill sälja mark så dyrt som 
det går. Bostadsrättsägare vill att priserna ska gå upp, bankerna 
tjänar enormt på prisökningen, och samma sak gäller byggbran-
schen och mäklarfi rmorna. Även om några aktörer skulle minska 
sina vinstmarginaler skulle ”systemet” knappast bli bättre, eft er-
som andra aktörer i kedjan skulle passa på att höja sina priser.1 
Diskussioner om att sänka bygg- eller markpriser har oft a varit 
meningslösa då slutpriset på bostäder ändå skulle hållas uppe. 
Enligt bostadsforskare omvandlades bostadssektorn under ett 
årtionde fram till 1990-talets slut från en betydande nettokost-
nadskälla till en nettointäktskälla för den svenska staten.2

”Arbetslinjen är död”, deklarerade DN:s ledarskribent Aman-
da Sokolnicki i februari 2022, ”det lönar sig inte längre att arbe-

1 Blackwell, Holgersen & Wallstam 2023.
2 Kallifatides 2019, s. 8; se också Lindbom 2001; Turner 1997.
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ta”.3 För att motivera sitt resonemang pekade hon på att priset 
på villor i Stockholm i genomsnitt hade ökat med 56500 kr i 
månaden sedan coronapandemins början två år tidigare. Detta 
var 20400 kr mer än den genomsnittliga månadslönen i Sverige, 
före skatt, varje månad. Exemplen på hur mycket det har lönat 
sig att äga sin bostad i Sverige de senaste årtiondena är närmast 
oändliga. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset på bostadsrät-
ter i Sverige steg med 800 procent mellan 1996 och 2021, sam-
tidigt som den allmänna prisnivån bara ökade med 33 procent.4 
Investeringar i bostadsrätter har sedan 2005 gett dubbelt så hög 
avkastning som investeringar på börsen.5

Under 1990-talets nyliberalism var det en viktig politisk mål-
sättning att hålla nere infl ationen för att stimulera ekonomisk 
tillväxt. Att ”hålla priserna i schack” prioriterades framför mål 
om hög sysselsättning, och det blev viktigt med låg löneutveck-
ling samt att försvaga facket. Men samtidigt dyrkades infl ation 
på vissa tillgångar, och då speciellt bostäder, som ändå inte ingår 
i det konsumentprisindex vilket centralbankerna använder för 
att mäta infl ationen. Hade matpriserna stigit lika mycket som 
bostadspriserna i Storbritannien de senaste 40 åren, förklarade 
den brittiske professorn i politisk ekonomi Andrew Sayer peda-
gogiskt, skulle en kyckling 2015 ha kostat 670 svenska kronor.6

Från mitten av 1990- till 2020-talet var det en rejäl bostadsfest 
i Sverige. Om alla kunde bli rika utan att jobba, what’s not to like? 
I detta kapitel ska vi diskutera två problem. För det första var inte 
alla bjudna att ta för sig från honungsburken. Men de som inte 
fi ck vara med på festen var ändå tvungna att betala för kalaset. 

3 Sockolnicki 2022.
4 Exempel från Cervenka 2022, s. 23.
5 Avkastning gäller bostadsrätter med 85 procents belåning, se Cervenka 

2022 s. 41.
6 Sayer (2015, s. 97, 101, 103) kallade detta nyliberalismens ”smutsiga hem-

lighet”.
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För det andra verkar det som om festen är slut. Det nyliberala 
bostadssystemet har hamnat i kris.

ojämlikhetens system

Det nyliberala bostadssystemet präglades kanske mer än något av 
ojämlikhet. Självklart gjorde inte prisökningarna alla till mång-
miljonärer. Det nyliberala systemet skapade vinnare och förlorare 
på en rad olika sätt.

Vi börjar med geografi  och klass. Bostadspriserna sköt fram-
för allt i höjden i storstäder och rikare bostadsområden. Det är 
stora skillnader i villapriser mellan Västerbottens inland och 
villaförorten Danderyd utanför Stockholm. Att priser stiger där 
många vill bo och sjunker i områden som folk fl yttar ifrån kan 
spontant kännas ”naturligt”, men är i själva verket också bero-
ende av politik: regionalpolitik, lokaliseringspolitik, jordbruks-
politik och så vidare. Förutom en generell centralisering har 
prisökningen i städerna eldats på med ränteavdrag, rotavdrag, 
minskade fastighetsskatter och historiskt låga räntor. År 2021, när 
räntorna fortfarande var historiskt låga, kostade ränteavdraget 
staten enligt några beräkningar mellan 17 och 20 miljarder kro-
nor.7 Och ränteavdraget väntas stiga dramatiskt de kommande 
åren.8 ROT-avdraget som erbjuds till villa-, hus- och bostads-
rättsägare, och även gäller utlandsägda fritidsbostäder, har också 
kostat staten. Mellan 2017 och 2021 har kostnaden för ROT- 
avdraget varit mellan 7 och 20 miljarder per år.9 ROT-avdraget 
gynnar framför allt höginkomsttagare,10 och 2019 gick en tredje-
del av det utbetalade bidraget till personer med en årsinkomst på 
över en halv miljon. Av de totalt 140 miljarder kronor som beta-

7 Allvin & Österlund 2022.
8 Ekström 2022.
9 Hur vi bor (u.å). Miljarder i rot-avdrag till ägda bostäder.
10 Allvin & Österlund 2022.



Kapitel 116

lats ut sedan 2009 har en större andel gått till rika än till fattiga 
kommuner. Danderyd tog 2019 emot åtta gånger mer pengar per 
invånare från ROT-avdrag än vad bostadsägare i Haparanda gjor-
de.11 Bidragen till ägande står i kontrast till det numera avskaff ade 
investeringsstödet till hyresrätterna som bara har uppgått till 8,5 
miljarder kronor för hela femårsperioden 2017–2021.12

När räntorna sjönk under 2010-talet borde det ha varit ett 
guldläge att avskaff a ränteavdraget. Så blev det inte, och sedan 
räntorna på 2020-talet har börjat höjas blir det allt svårare att 
avskaff a ränteavdraget för att balansera denna ojämna fördelning. 

Sedan början av pandemin 2020 har Riksbankens köp av 
bostadsobligationer ökat med 455 miljarder kronor för att 
hålla nere det allmänna ränteläget och framför allt för att hålla 
bostadspriserna uppe.13 För att sätta detta i perspektiv motsva-
rar det 44000 kronor per medborgare. I kontrast till budgeten 
för till exempel Försäkringskassan, Arbetsförmedlingen eller 
garantipensioner krävs inget riksdagsbeslut för att den oberoende 
Riksbanken ska pumpa in 455 miljarder kronor i bostadsmark-
naden. Fortsatt höga bostadspriser anses vara i allas intresse. Ju 
mer bostadsobligationer Riksbanken köper, desto mer lån kan 
bankerna ge, och desto lägre blir räntorna och desto mer inten-
siva blir budkrigen. Det är ingen slump att bostadspriserna i Sve-
rige ökade med 15,5 procent under första pandemiåret, trots en 
allmän lågkonjunktur.14 Det är inte heller någon hemlighet att 
Riksbankens köp av säkerställda bostadsobligationer har radikala 
omfördelningseff ekter, inte minst mellan dem som äger och dem 
som inte äger.15

11 Hur vi bor (u å). Här används investeringsstödet.
12 Hyresgästföreningen 2021.
13 Riksbanken 2022.
14 Riksbanken 2021.
15 Waldenström & Åkerman 2022. Nationalekonomerna Daniel Walden-

ström och Anders Åkerman varnade för detta under vintern 2022. Ett år 
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Ökade bostadspriser är inte fria från risk.16 Hushåll i Sverige 
har i dag den näst högsta belåningsgraden i Europa,17 med en 
belåning som nu ligger på närmare 200 procent av den dispo-
nibla medelårsinkomsten.18 Sverige skapade internationella rubri-
ker 2021, när Bloomberg News rankade Sveriges bostadsmarknad 
som den tredje mest övervärderade eller ”bubbliga” bostadsmark-
naden i världen.19 Om inte politiken förändras radikalt kommer 
sjunkande bostadspriser framför allt drabba hushåll med låga 
inkomster och höga lån i mindre ”attraktiva” bostadsområden. 
Eff ekterna för enskilda hushåll kan bli katastrofala och krisen 
2008 i USA kan tjäna som ett skräckexempel på hur ojämlika 
konsekvenser bostadsbubblor kan få när de spricker.20

Samtidigt som bankernas och bostadsbolagens vinster ligger 
på höga nivåer blir det allt svårare för ungdomar att fl ytta hem-
ifrån, för nyanlända att få tillgång till en god bostad och för kvin-
nor som lever i destruktiva relationer att fl ytta ifrån sin partner. 
En allt större andel av de som har en bostad saknar reellt besitt-
ningsskydd, andra har fått svårare att betala stigande boende-
kostnader utan stöd av socialtjänst eller bostadsbidrag.21 Till detta 
kommer ett ökande antal larmrapporter om svarthandel med 
hyresbostäder, ockerhyror vid andrahandskontrakt22 och olika 
former av diskriminering på bostadsmarknaden.23 Stadsbygg-
nadsprofessor Carina Listerborn menar att det på bostadsmark-
naden har utvecklats ett ”prekariat” av människor som tvingas 

tidigare konstaterade chefen för Riksgälden att hushåll med bostadslån 
har gynnats mer än hushåll som saknar tillgångar. Carlström 2021.

16 Finansinspektionen 2022.
17 SCB 2020.
18 Scocco & Andersson 2018, s. 7; SCB 2023.
19 Curran 2021.
20 Wyly, Moos & Hammel 2012.
21 Boverket 2016.
22 Olika rapporter från Polismyndigheten, Boverket, Fastighetsägarna och 

Hyresgästföreningen fi nns sammanfattade i SOU 2017:86.
23 Diskrimineringsombudsmannen 2021.
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fl ytta runt från det ena undermåliga och otrygga boendet till det 
andra.24 För många är detta dock inte något nytt. För dem som 
befi nner sig i botten av bostadshierarkin har situationen länge 
inneburit olika grader av hemlöshet.25

Den svenska modellens programmatiska och nominella rätt 
till bostad har blivit helt otillräcklig för att tillförsäkra alla ett 
gott boende.26 En växande andel hyresgäster med låga inkom-
ster tyngs av hyreskostnader som äter upp större delen av den 
disponibla inkomsten, och en del nyblivna bostadsägare lever 
med banklån som de kommer betala livet ut. Att vissa hyresgäs-
ter tvingas leva med läckande rör, dålig ventilation och trasiga 
hissar,27 att människor renovräks28 rakt ut i bostadslöshet och att 
rika kommuner ”dumpar” migranter, personer med missbruk, 
strukturellt bostadslösa och kvinnor i behov av skydd i fattiga 
landsbygdskommuner är några av de många uttrycken för en 
dysfunktionalitet som går helt på tvärs med grundlagsskyddade 
föresatser om allas rätt till en god bostad.

Mycket pekar på att det kommer bli värre. Antalet äldre (över 
65 år) ökar och förväntas stiga från två till fyra miljoner år 2070, 
medan gruppen över 80 år förväntas fördubblas redan till 2050.29 
Många äldre betalar mycket för sin bostad. I åldersgruppen 75–84 
år betalar cirka 17 procent av de äldre mer än 40 procent av den 
disponibla inkomsten för sitt boende. De äldre kvinnorna betalar 
störst andel av sin inkomst.30 Det sägs oft a att äldre inte vill fl ytta, 
och det är inte svårt att förstå att människor som har levt årtion-
den i samma lägenhet och område vill stanna kvar. Samtidigt 

24 Listerborn 2018.
25 Sahlin 1996.
26 Bengtsson, Holdo & Holmqvist 2022.
27 Kellecioglu 2021.
28 Renovräkning syftar till en omfattande renovering som på grund av en 

kraftig hyreshöjning tvingar de boende att fl ytta eller leva i fattigdom.
29 Assarsson & Kä rnekull 2020, s. 4.
30 Ibid 2020, s. 7.
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visar fl era undersökningar att många äldre faktiskt skulle vilja 
fl ytta, i första hand till en hyresrätt.31 Men det fi nns inte mycket 
att välja på; det byggs för lite för de äldre, de känner inte till sys-
temet och nyproducerade lägenheter är alldeles för dyra.32 

Det nyliberala bostadssystemet har haft  allvarliga sociala kon-
sekvenser. Hela 462000 hushåll i Sverige är trångbodda, och 37 
procent av hyresgästerna i Sverige bedöms riskera fattigdom eller 
social utslagning.33

Ökade bostadspriser och omvandling av hyresrätter till 
bostadsrätter har lett till mer homogena områden.34 Boende-
segregationen i Sverige har gradvis blivit alltmer rasifi erad, där 
främst grupper med utomeuropeisk bakgrund har fått sin rörlig-
het på bostadsmarknaden begränsad. Forskningen har pekat på 
allt större skillnader i ekonomi, hälsa, livslängd och utbildning 
mellan dem som äger och dem som hyr sitt boende.35 De som 
rasifi eras som vita respektive icke-vita, svenska och icke-svenska, 
bor alltså alltmer åtskilda.36 Så kallad social fi ltrering har skapat 
enklaver av förmögna områden och fattiga stadsdelar mellan 
vilka inkomst, etnicitet och boendeform skiljer sig kraft igt åt.37 
Detta var tidigare i första hand ett storstadsproblem men har i 
dag kommit att prägla även mindre kommuner.38

Det stadigt minskande utbudet av hyresrätter beror bland 

31 Assarsson & Kä rnekull 2020, s. 7.
32 Statliga åtgärder vidtogs 2020 för att råda bot på detta, med 300 miljo-

ner kronor i förstärkning för att möta behovet av bostäder för äldre. Se 
Assarsson & Kä rnekull 2020, s. 12.

33 Siff ran över trångboddhet från Boverket 2020; trångboddheten bland 
de 20 procent av hyresgästerna som tillhör den lägsta inkomstkategorin 
är 30 procent högre än EU-genomsnittet; om trångboddhet, se OECD, 
2022; om risker för fattigdom, se Blackwell, kommande.

34 Andersson & Turner 2014.
35 Särskilt har detta synliggjorts under pandemin. Se t.ex. Grander & Salo-

nen 2020; se även SOU 2020:46.
36 Grundström & Molina 2016; Tahvilzadeh 2021.
37 Delmos 2021; Hedin m.fl . 2012.
38 Grander 2018.
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annat på att en del av dessa har omvandlats till tillfälliga boende-
lösningar i form av exempelvis korttidskontrakt, lägenhetshotell39 
eller sociala kontrakt40 som inte övergått i permanenta boende-
lösningar. Korttids- eller rivningskontrakt innebär försämrad 
boendetrygghet, dels för att omfl yttningen ökar och området 
därmed blir stökigare, dels för att hyresgästers kollektiva infl y-
tande vid renoveringar minskar när fl ertalet grannar riskerar 
uppsägning med kort varsel. Hyresgästkollektivet atomiseras, 
kollektiv mobilisering försvåras och de enskilda hyresgästerna 
hamnar i ett tydligt underläge visavi fastighetsägaren. Med hotet 
om uppsägning, och stressen av det ständiga sökandet eft er nästa 
bostad, blir bostadsfrågan på detta sätt oupphörligt hängande likt 
ett damoklessvärd över ens huvud.

Hemlösheten i Sverige har ökat sedan 1990-talet och utgör i 
dag ett omfattande samhällsproblem. Var sjätte år görs en kart-
läggning av hemlösheten i Sverige, och 2017 uppgavs 33269 per-
soner i landet vara hemlösa, varav drygt en tredjedel är föräldrar 
till barn under 18 år.41 Hemlösheten antas dock vara större än så, 
eft ersom papperslösa, EU-migranter och asylsökande inte omfat-
tas av kartläggningen.42 Detta innebär att många som tvingas bo 
utomhus eller under andra extremt undermåliga former inte syns 
i statistiken. Ökningen är störst bland kvinnor, barn och personer 
med utländsk bakgrund, där fattigdom i kombination med brist 
på överkomliga hyresrätter riskerar att leda till hemlöshet. Den 

39 Clauson m.fl . 2021.
40 Boverket följer sedan 2009 utvecklingen av den sekundära bostadsmark-

naden i årliga Bostadsmarknadsenkäter.
41 Socialstyrelsen använder fyra olika defi nitioner av hemlöshet i den 

nationella hemlöshetskartläggningen, som utgår från FEANTSA:s 
(European Federation of National Organisations Working with the 
Homeless) defi nitioner av hemlöshet (ETHOS Typology on Homeless-
ness and Housing Exclusion). Se feantsa.org.

42 Knutagård m.fl . 2020.
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totala hemlösheten i Sverige är per tusen invånare dubbelt så hög 
som i våra nordiska grannländer.

Samtidigt ställs allt högre krav på sådant som anställning, 
ordnad ekonomi och goda referenser för att få teckna ett eget 
förstahandskontrakt. Hemlöshet anges vara både en konsekvens 
av och en orsak till ökad barnfattigdom, och allt fl er familjer 
med barn lever i dag på gatan eller tillfälligt på campingplatser, 
vandrarhem och hotell. Detta innebär ett liv med frekventa fl yttar 
och ovisshet om framtiden, i miljöer som många gånger är helt 
olämpliga för barn. Oro, psykisk såväl som fysisk ohälsa, stress 
och trauma har rapporterats från barn som lever i hemlöshet i 
Sverige.43 Samtidigt är FN:s barnkonvention sedan den 1 januari 
2020 lag i Sverige, vilket ställer ökade krav på regeringen att ge 
hemlösa barnfamiljer ett starkare rättsskydd och skärpa det före-
byggande arbetet; det ställer även krav på kommuner och stat 
att sätta upp långsiktiga mål för att minska hemlösheten bland 
barnfamiljer.44

De som i olika grad faller utanför normen hänvisas till alter-
nativa lösningar, som svartuthyrning, inneboende, soff surfning 
eller fl ytt till fritidshus. Att navigera på denna marknad kräver 
en såväl ett kontaktnät som en hel del kunskap vilket kan vara 
svårt att tillgodogöra sig i en situation där bostadslöshet breder 
ut sig. Att organisera sig med andra i liknande situation kan vara 
svärt eft ersom bostadslösheten omgärdas av skam och innebär 
en prekär livssituation präglad av hemlighetsmakeri och osäker-
het. Bristen på öppenhet i frågan, kombinerad med språkbrister, 
missbruksproblematik, våld i nära relationer eller funktionsned-
sättningar, försätter vissa individer i särskilt svåra lägen där de 
riskerar att utnyttjas.

43 Samzelius 2017.
44 Swärd & Eriksson 2019.
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dyrt och dåligt
Att profi tmotivet under nyliberalismen har fått dominera i så hög 
grad har lett till undermåligt material och olämpliga val av bygg-
teknik. Bostadsrätter som byggs kan komma att behöva renoveras 
ganska snart. Forskare har varnat för att det de senaste åren har 
byggts ”skräp-bostäder”, som inte ens uppfyller befi ntliga energi-
krav.45 En absolut majoritet av de nya bostadsrättsföreningar som 
bildas i dag är skapade av vinstdrivande företag, det vill säga 
andra aktörer än de mer ideellt inriktade organisationer som 
började bygga bostadsrätter under förra århundradet. Dagens 
regelverk ger incitament till att i byggfasen välja billiga material 
som beräknas hålla främst genom garantitiden (oft a tre till tio 
år), snarare än genom hela byggnadens beräknade livslängd.46 
Slutanvändaren, det vill säga hyresgästerna eller bostadsrätts-
ägarna, får betala allt mer för allt mindre.

Inte heller vid renovering av hyreshus stödjer regelverket 
långsiktig förvaltning. Hyresnämnden, som avgör vilka så kal-
lade standardhöjande åtgärder en fastighetsägare har rätt att 
genomföra, gör inte i första hand sin bedömning utifrån kvalite-
ten eller hållbarheten på det material som används.47 I praktiken 
leder detta till att inredning av hög kvalitet slängs ut i stället för 
att restaureras. Ersättningen består oft a av billigt, nyproducerat 
och sämre material. Att investera i hyreshus i behov av upprust-
ning, vilket är en följd av eft ersatt underhåll, och importera (och 
därmed transportera) varor från utlandet och sätta en högre hyra 
är fullt möjligt med dagens regelverk. Det har blivit en vanlig 
aff ärsmodell för såväl kommunala som privata fastighetsbolag.48 
Förutom att detta går tvärs emot mot uppsatta mål om hållbarhet 
och klimatanpassning leder det även till att hyresgäster i varda-

45 Hellekant 2017.
46 Ibid.
47 Polanska & Axén 2021.
48 Gustafsson 2022.
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gen tvingas anpassa sina levnadsvanor eft er den försämrade kva-
liteten.49 Kvaliteten i utförandet påverkar livskvaliteten.

En oft a bortglömd förlorare under den nyliberala regimen 
har varit klimatet. Eller snarare: den politiska målsättningen att 
stoppa den globala uppvärmningen. Frågan om profi t trumfar 
klimatet även i bostadsfrågan. Kvalitetsbristen vid nybyggna-
tion och vid renoveringar ger inte bara problem för boende utan 
rimmar dessutom illa med uppsatta klimatmål.50

Bostadssystemet har en inbyggd motsättning mellan just de 
boendes behov och klimatanpassningens logik å ena sidan och 
marknadens krav på snabb omsättning å den andra. Profi tlogiken 
spiller även över på villkoren i byggbranschen, vilket skapar gro-
grund för såväl fuskarbeten och undermålig kvalitet som dåliga 
arbetsvillkor för byggarbetare.

Byggsektorns klimatpåverkan är betydande. I en gemensam 
rapport från Ingenjörsvetenskapsakademin (IVA) och Sveriges 
byggindustrier konstateras det att klimat belastningen för att 
bygga ett hus i betong, räknat i så kallade koldioxidekvivalenter, 
är lika stor som drift en av huset under 50 år.51 Branschen har även 
ett omfattande behov av importvaror och bidrar därmed till stora 
utsläpp i andra länder.52 Det sker även påverkan genom utsläpp 
av kväveoxider, partiklar, miljö- och hälsofarliga kemikalier och 
stora mängder avfall. Enligt Boverket krävs omfattande åtgärder 
inom byggbranschen om Sverige ska nå sitt klimatmål om noll 
nettoutsläpp av växthusgaser till år 2045.53

49 Pull 2020.
50 Se t.ex. Femenías, Holmström, Jonsdotter & Th uvander 2016.
51 IVA och Sveriges byggindustrier 2014.
52 Boverket 2023,
53 Boverket 2023, ”Miljöindikatorer – aktuell status.”
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nyliberala lösningar på nyliberala 
problem

Det är inte så att alla problem vi nämnt ovan har varit hem-
liga eller okända under nyliberalismens tidevarv. Tvärtemot 
har mycket av detta diskuterats ganska oft a. Men eft ersom 
de dominerande politiska lösningarna har tagits fram inom 
samma hegemoniska ordning som skapat problemen, närmare 
bestämt den dominerande ordning i samhället som bygger på 
de härskande klassernas intressen (se nästa kapitel för en mer 
ingående förklaring), har de i bästa fall fungerat som brandsläck-
are och knappast kunnat lösa några problem. I värsta fall har de 
förvärrat problemen.

Sådana förslag till lösningar har varit mer eller mindre bestän-
diga och återkommit i något olika skepnader, när det har handlat 
om att råda bot på bostadsbristen eller bryta segregationen. Det 
är framför allt marknaden och dess avreglering som har setts som 
den generella lösningen för att komma till rätta med problemen 
i bostadssystemet.

Denna lösning har oft a fokuserat på att privatisera, ”bygga 
bort” problem, ”lyft a områden”, renovera och blanda upplåtelse-
former, inte sällan i kombination med en förskjutning av det 
statligt ansvaret och riskerna till kommunerna och vidare till 
bostadsbolagen, företag och de boende själva.54 Till detta kommer 
krav på skärpta kontroller av hyresgäster, samt disciplinering och 
kriminalisering av oöns kat beteende. Den direkta konsekvensen 
har varit att de allra mest utsatta har stigmatiserats, utarmats 
och hamnat i bidragsberoende eller tvingats fl ytta från bostads-
områden och ibland även från kommunen. Politiker har med 
sådan instrumentell och medie anpassad inställning vunnit enkla 
poänger, medan problemen kvarstått, främst för de boende och 
verksamma i så kallade utsatta områden.

Även om vissa tycker att ökad ojämlikhet är bra i sig, brukar 

54 Th örn & Polanska 2023.
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detta inte sägas högt. Nyliberalismen måste legitimeras på andra 
sätt. Därför fi nns en rad ideologiska argument för varför just detta 
sätt att organisera bostadssektorn är bra och varför det gynnar 
alla. Detta är en central komponent i skapandet av hegemoni: att 
framställa partikulära intressen som generella.

Den viktigaste principen i den nyliberala ideologin kan sam-
manfattas med uttrycket ”det stigande tidvattnet lyft er alla båtar”. 
När företag går med vinst och ekonomin växer ska det gynna alla. 
Att några gynnas mer än andra legitimeras sedan med idén om 
så kallade nedsippringseff ekter, på engelska trickle down. Många 
städer har därför prioriterat att attrahera rika, entreprenörer och 
företag, eft ersom detta enligt teorin på sikt kommer att gynna 
hela befolkningen. Problemet är att alla städer och kommuner 
tänker likadant. Det lönar sig dessutom att attrahera de rika och 
pressa bort de fattiga eft ersom det ger högre skatteintäkter. Detta 
har skapat en dynamik där ”alla” städer har haft  intresse av att 
planera och bygga bostäder för de välmående, medan de syste-
matiskt har bortprioriterat de allra fattigaste. Detta har kunnat 
göras med gott samvete, eft ersom det enligt en absurd teori ska 
gynna även de fattigaste.55

Bakom trickle down och andra argument som används för att 
legitimera nyliberalismen fi nns en tro på att marknader i sig är av 
godo och att inskränkningar av marknaden skapar onödig byrå-
krati och tröghet i systemet. Inom byggsektorn hörs det oft a att 
byggandet hålls igen av krångliga planeringsprocesser och byrå-
krati. När det off entliga anses vara dåligt, ineff ektivt och tungrott 
kan byggherrar och högerpolitiker bekvämt lägga ansvaret på 
kommun och stadsplanerare, som sällan vågar eller vill försvara 
sig i massmedia. En granskning som Dagens Nyheter har gjort 
pekar i en annan riktning: det är inte planeringsprocessen som 

55 Holgersen 2017; Holgersen & Baeten 2017.
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bromsar byggtakten, det är snarare byggherrarna som medvetet 
håller igen för att hålla priserna uppe.56

Politiken, som skapar en generell tillväxt genom att attrahera 
och bygga för rika ”entreprenörer”, har alltid haft  en baksida. 
Den har systematiskt nedprioriterat stora delar av arbetarklassen. 
Under nyliberalismen har politiken för de rika och för de fattiga 
framställts som om de befann sig på olika planeter. I extrema 
nyliberala versioner kunde man föreställa sig att kapital och 
resurser skulle sippra ner som naturlag. Men i de fl esta svenska 
städer har politiker snarare förstått att de måste intervenera för 
att tvinga pengar och resurser att sippra ner. Vi kan göra en dis-
tinktion mellan produktionen av staden (som alltid har varit det 
viktigaste och som handlar om vem man bygger och planerar 
för) och distributionen i staden (den sociala politiken, som skulle 
hjälpa de fattiga).57 Ingen har lyckats utmana eller etablera alter-
nativ till den i dag rådande produktionen. Den grundläggande 
politiken om vem man bygger och planerar för har blivit förgivet-
tagen. I kontrast till detta har det funnits politiska diskussioner 
om den sociala politiken och hur resurser skulle kunna sippra ner 
och hur vi kan hjälpa fattiga. Och detta anses, till skillnad från 
produktionsfrågan, vara en mycket politisk fråga.

Mellan 2000 och 2011 påbörjades inte mindre än 345 forsk-
nings- och utvecklingsprojekt, bara i Rosengård i Malmö. Totalt 
hade dessa projekt 319 miljoner kronor i budget. Stora tunga 
sociala satsningar kom på löpande band under nyliberalismen. 
Kulturgeografen Ståle Holgersen kallar detta projektism.58 Å ena 

56 Martin Willén, biträdande stadsbyggnadschef i Örebro kommun, säger i 
samma artikel att detta ”är rationellt ur ett företagsekonomiskt perspek-
tiv, men inte ur ett samhällsresursperspektiv” (Örstadius 2016).

57 Holgersen & Baeten 2017.
58 I till exempel Malmö ser vi hur det ena stora projektet avlöser det andra: 

Blommansatsningen (1995–1999), Storstadssatsningen (1999–2004), Väl-
färd För Alla (2004–2008), Områdesprogrammen (2010–2015) (se Hol-
gersen 2019).
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sidan fi nns en permanent stadspolitik som handlar om att attra-
hera och bygga för de rika, å andra sidan fi nns alla möjliga ad 
hoc-projekt för att hjälpa fattiga. Dessa projekt har liknande mål 
men formuleras alltid med sin samtids språk, oft a som svar på 
olika tiders skift ande politiska och akademiska diskussioner. Och 
alltid med förnyad optimism och nya politiker som kungör att nu 
är tiden inne för att fi xa det här.

Statsvetaren Nazem Tahvilzadeh sätter fi ngret på hur den 
så kallade förortspolitiken brister. Den har bortsett från segre-
gationens relationella grund och har i stället för att ta itu med 
dess olika uttryck, till stor del riktat in sig på punktinsatser och 
en projektkultur i fattiga bostadsområden.59 Enligt Tahvilzadeh 
kännetecknas satsningar på att bryta segregationen sedan 1970-
talet snarare av geografi sk och tematisk selektivitet. Dessutom 
har projekten till stor utsträckning varit både tidsbundna och 
fokuserade på deltagande snarare än generella, resursutjämnande 
och omfördelande. Samtidigt har segregationens utveckling for-
mats av strukturell rasism,60 men det är sällan något som lyft s i 
den off entliga debatten. I stället fokuseras det på kategoriseringar 
av platser utifrån mönster av utsatthet eller kriminalitet.61 Att det 
handlar om människor som bor på dessa platser döljs när det 
är platserna som står i fokus. Hur segregationen senare disku-
teras tenderar att förstärka rasistiska bilder och föreställningar 
om rasifi erade grupper som bebor dessa platser. Den strukturella 
rasismen samspelar med välfärdsstatens nedmontering och de 
ekonomiska ojämlikhetens ständiga ökning sedan 1980-talet.62 
När välfärden inte lyckas att omfördela resurserna och jämna ut 
ojämlikheten, är rasism en tacksam utväg för dem som behöver 
skylla samhällets misslyckanden på någon annan.

59 Tahvilzadeh 2021.
60  Molina 1997; Andersson 1998.
61 Tahvilzadeh 2021.
62 Hübinette, Lundström & Wikström 2023.
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Under de nyliberala årtiondena skulle så kallade proble-
matiska bostadsområden, där rasifi erade bor, ”lyft as”. Genom 
storskalig förnyelse av den byggda miljön kombinerat med 
nybyggnation och utförsäljningar av kommunalt ägda bostäder 
och lokaler förväntades dessa program skapa tillväxt och attra-
hera investeringar och nya grupper av boenden till områdena. 
Omfattande renoveringar har oft a föregåtts av många års eft er-
satt underhåll.63 Såväl bostäder som de omgivande miljöerna är 
slitna och i behov av renovering, och i praktiken blir det hyres-
gästerna som betalar dubbelt eller trippelt för detta. Först betalar 
de genom att tvingas bo i undermåligt underhållna bostäder, och 
sedan genom kraft igt höjda hyror och i många fall även genom 
att tvingas fl ytta.64 Trots att den stora underhållsskulden i det 
hyrda beståndet länge har varit känd har det inte tillsatts någon 
utredning om hur framtida renoveringar av hyreshus kan komma 
att påverka segregationen, och det har heller inte gjorts någon 
övergripande undersökning av hur de boende löser sin boendesi-
tuation eft er en renovräkning. Det saknas även årlig nationell och 
kommunal statistik över de hyreshöjningar som inträder eft er en 
renovering.

Att städer försöker attrahera rika är välkänt, och argumen-
tet känner vi väl igen: det ska skapa innovativa städer och alla 
gynnas. Men den andra sidan av myntet, att städer inte vill ha den 
lägre delen av arbetarklassen boende inom sina kommungränser, 
pratas det inte lika mycket om. I den svenska kontexten samman-
faller den lägre arbetarklassen många gånger med de som rasifi e-
ras som icke-vita och icke-svenska. Genom de processer som vi 
beskriver här reproduceras och befästs den rasifi erade ojämlik-
heten. När personer som söker eller uppbär stöd från socialtjäns-

63 Vid en referensmätning som utfördes 2013 uppskattade bostadsbola-
gen själva att nära en halv miljon hyreslägenheter hade en omfattande 
”underhållsskuld” (Brinkhagen m.fl . 2019).

64 Boverket 2014b; Mangold 2016.
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ten aktivt uppmanas att fl ytta till en annan kommun kallas detta 
social dumpning.65 Det strider mot lagen att villkora socialt stöd 
utan att samråda med mottagande kommun,66 men förekomsten 
av social dumpning har ändå ökat under senare år,67 och i dag tar 
mer än hälft en av Norrlands kommuner emot personer i behov 
av stöd.68 Vanligast är att fl yttarna går från välbärgade storstads-
områden till de delar av landet som kämpar med såväl arbetslös-
het som ansträngd budget. Den sociala dumpningen påverkar 
därmed fördelningen av resurser mellan stad och landsbygd, och 
för små kommuner i avfolkningsbygd kan även en relativt liten 
infl yttning påverka den egna budgeten avsevärt.

Social dumpning förekommer såväl inom länen som över 
länsgränserna och är en praktik som, av tidigare civilminister 
Lena Micko, kallats osolidarisk.69 Och visst är det osolidariskt, 
när det främst är personer i missbruk, strukturellt hemlösa, nyan-
lända eller personer i behov av skydd (en grupp som till stor del 
utgörs av kvinnor) som på detta sätt skyffl  as runt. Oft a placeras 
de som ”dumpas” till fattigare kommuner utanför själva tätor-
ten, vilket leder till isolering med bristande kommunikationer, 
små möjligheter till försörjning eller annan samhällsservice.70 
Larmrapporter om en kraft ig ökning av social dumpning har lett 
till att Länsstyrelserna sedan i maj 2021 har fått i uppdrag att 
utarbeta strategier för att motverka det.71

Andra lösningar som presenteras inom ramarna för nylibe-
ralismen är till exempel social mix, som vi ska återkomma till 

65 Det brutala tillvägagångssätt som används inom den nyliberala politiken 
för att göra sig av med sociala problem beskrivs i Baeten och Listerborn 
2015.

66 SOU 2009:38.
67 SOU 2020:46, s. 449.
68 Eriksson 2020a.
69 Eriksson 2020b.
70 Ehn 2020.
71 Regeringskansliet 2021.
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senare i boken. En annan lösning är social housing, vilket redan i 
viss mån fi nns som en lösning för de fattigaste. Socialtjänsten har 
sedan 1980-talet fått en allt viktigare roll när det gäller att bemöta 
människors behov av bostad. Detta har skapat en så kallad sekun-
där bostadsmarknad.72 Med detta menas att kommunerna hyr 
lägenheter från allmännyttiga och privata fastighetsägare, bostä-
der som de i sin tur upplåter i andra hand genom så kallade 
sociala kontrakt.73 Enligt Socialstyrelsens rapport från 2017 är det 
främst fattiga hushåll, varav många ensamstående kvinnor med 
minderåriga barn, som bor i denna kontraktsform.74 De sociala 
kontrakten är villkorade, tillfälliga och övergår sällan i perma-
nenta boendelösningar. Socialtjänstens främsta uppdrag är dock 
att ge stöd vid hemlöshet som beror på underliggande social pro-
blematik, vilket inte omfattar dem som ”bara” saknar fast boende 
på grund av fattigdom, svaga kontaktnät, kort kötid eller brist på 
referenser. Den senare gruppen, strukturellt hemlösa, är i många 
fall hänvisade till att själva lösa sin situation. Social housing har 
återkommande prisats av fastighetsägarnas företrädare som en 
potentiell lösning på Sveriges bostadskris. Social housing, som 
en modell som fi nansieras och förvaltas av staten, blandas i den 
svenska debatten ihop med social bostadspolitik.75 Men social 
bostadspolitik kan byggas och har i Sverige byggts på generella 
åtgärder, där allmännyttan haft  en särskild roll. Förespråkare för 
social housing missar att ta ett helhetsgrepp om bostadspolitiken 
och förlorar sig i stället i begrepp och idémodeller som skapar 
mer förvirring än de klargör. Idén om social housing är dessutom 
tätt förbunden med intresset av att införa marknadshyror i det 

72 Sahlin 1996; Boverket 2013.
73 Totalt är det cirka 20000 lägenheter som med stöd av socialtjänstlagen 

fördelas genom socialtjänsterna, utspritt över i stort sett samtliga kom-
muner. Boverket 2021a.

74 Socialstyrelsen 2017.
75 Persson 2022.
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övriga beståndet och är därmed oförenlig med idén om en socialt 
hållbar bostadsförsörjning.

*

Bostadssystemet har systematiskt gynnat en rad personer, före-
tag och organisationer, och lika systematiskt missgynnat andra. 
Generellt har den gynnat folk och grupper som redan har det 
bra – inte minst kapitalägare, banker, ägare av byggbolag etc. 
– på bekostnad av den lägre delen av arbetarklassen, kvinnor, 
rasifi erade och bostadslösa. Men system och maktrelationer har 
förändrats förr, och de kommer att förändras igen. Att det nylibe-
rala bostadssystemet har skapat sociala problem verkar de fl esta 
aktörer medvetna om. Men problemen har aldrig kunnat lösas 
eft ersom förslagen på lösningar alltid uppkommit inom samma 
ramar som de problem de försökt motverka. Nu verkar detta 
system vara i kris. Det betyder inte nödvändigtvis att allt kommer 
bli bättre, men genom att lära av tidigare kriser och systemskift en 
blir vi bättre lämpade att göra morgondagens boende bättre än 
gårdagens.
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2

Bostadssystem i kris och konfl ikt

Eft er en lång arbetsdag är det skönt att kunna stänga om sig, laga 
mat, krypa upp i soff an och sätta på teven. Du kan andas ut och 
ta det lugnt. Du är hemma.

Eller?
Hyresgäster kan mentalt vara i sitt eget hem men formellt i 

någon annans bostad. Människor som bor med tillfälliga kontrakt 
har begränsade möjligheter att inreda sin bostad, eft ersom den 
ska vara temporär. Några är bostadslösa och sitter i någon annans 
soff a, som kanske blir deras säng för natten. Andra har ockuperat 
bostaden och sitter och väntar på att polisen ska knacka på för att 
avhysa dem. De som har köpt sin lägenhet med syft e att sälja den, 
sitter de hemma eller mitt i sitt livs största investering? Eller både 
och? Kanske någon ”lyckades” hitta ett billigt rivningskontrakt, 
som om sex månader inte är någons hem över huvud taget.

Många arbetare har genom historiens gång fått slita hårt för 
att hitta en plats där de kan vila, laga mat, älska, helt enkelt skapa 
sig ett hem. Andra har blivit miljardärer genom att bygga eller 
äga andras hem. Då som nu gör några allt större profi ter ju mer 
andra sliter. Det fi nns bostadsbrist samtidigt som det fi nns gott 
om bostäder att välja mellan för dem som har råd att betala.

Varken bostadsmiljardärer eller dåliga boendeförhållanden 



Kapitel 234

faller ner från himlen. De är resultatet av det rådande politiska 
och ekonomiska system som sedan 1980-talet har gynnat ägarna 
av tillgångar. Ojämlikheten är med andra ord inte naturlig, den 
är skapad. Bostadsbristen är inte heller naturlig. Det har faktiskt 
aldrig i Sveriges moderna historia funnits fl er bostäder per invå-
nare. Sverige saknar inte hus. Att du (eller ditt barn, din mormor 
eller vem som helst) inte har råd med en liten lägenhet i en av 
Sveriges större städer beror inte på fl yktingar eller migranter, 
utan på att priserna har stigit snabbare än lönerna.

Det som är ett hem för någon kan vara ett investeringsob-
jekt för någon annan. Ett begreppspar som fångar in många 
av de konfl ikter som fi nns i bostadsfrågan är bruksvärde och 
bytesvärde. Inspirerade av den franske fi losofen och sociolo-
gen Henri Lefeb vre ska vi här använda begreppen bruks- och 
bytesvärde på två olika sätt.1 I en avgränsad mening kan vi 
säga att en bostad liksom alla varor i kapitalismen har både ett 
bytesvärde och ett bruksvärde för de som faktiskt bor i bostaden. 
I en bredare mening kan vi även säga att olika människor har 
olika relationer till bostaden. Generellt handlar bostadsbyggande 
under kapitalismen om att öka bytesvärdet, alltså tjäna pengar. 
Men för att kunna sälja eller hyra ut bostäderna måste de också 
ha ett bruksvärde för dem som ska bo där. Bostäder är både något 
som används och något som handlas med. Fastighetsägare, mar-
kägare, fi nansiärer, aff ärsägare och ägare av byggföretag har alla 
en bytesvärdesrelation till bostäder, medan alla som huvudsakli-
gen använder bostäder som hem har en bruksvärdesrelation till 
bostaden.2 De förra nyttjar städer och platser för att ackumulera 
kapital, de senare för att leva (eller överleva). För bostadsfrågan 
blir detta en konfl ikt mellan alla som ackumulerar kapital via 

1 Marx 1995; Lefebvre 1975; för begreppen i bostadsdiskursen se t.ex. 
Madden & Marcuse 2016.

2 Lefebvre (1991, s. 359–360) skriver i sådana termer om ”rummet”, men 
vi avgränsar här vår analys till bostaden.
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våra bostäder (byggföretag, banker och privata fastighetsägare, 
mäklare och spekulanter) och alla människor som har bostaden 
som en plats för att bo och leva, trivas och utvecklas.

Motsättningen mellan bruks- och bytesvärde är grundläg-
gande för kapitalismen och kommer därför alltid fi nnas så länge 
denna produktionsform existerar. Men i vilken grad staten och 
samhället försöker kontrollera bytesvärdet – och därmed priori-
tera bruksvärdet – har förändrats över tid, vilket vi kommer att se 
tydligt i fallet med bostadsfrågan i de följande kapitlen.3

För att konkretisera detta skulle vi kunna säga att de som 
hyr sin bostad främst har en bruksvärdesrelation till bostaden, 
medan kapitalet har enbart en bytesvärdesrelation. Däremellan 
hittar vi småhusägare och bostadsrättsägare, som i någon mening 
har både en bruks- och bytesvärdesrelation till sin bostad, eft er-
som den är både deras hem och något de är tvungna att tänka på 
som en investering. Detta är dock inte samma bytesvärdesrela-
tion som, till exempel, fi nanskapitalet har. För det första kan vi – 
utan att underskatta rollen som bostadspriser har spelat för stora 
delar av arbetarklassen – konstatera att det är få, om ens någon, 
som äger sitt hus eller sin bostadsrätt som kan leva enbart av att 
köpa och sälja sina bostäder. Ska de driva sådana verksamheter 
måste de även ha makten att kunna köpa och sälja lägenheter 
där det bor andra. För det andra är bytesvärdesrelationen inte 
statisk. Prisregleringen av bostadsrätter fram till 1968 begränsade 
deras bytesvärde. I samband med systemskift et till ett nyliberalt 
bostadssystem fi ck bytesvärdet en allt viktigare roll. I vilken grad 
husägare och bostadsrättsägare har en bytesvärdesrelation till 
sina bostäder, förutom bruksvärdesrelationen, är därför en poli-
tisk fråga.

*
Du må vara den enda som har nycklar till ditt hem, men många 
har ett stort intresse av din bostad. Från soff an kan du oft a inte 

3 Polanska m.fl . 2022.
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undvika reklam, där det ständigt annonseras ut prylar du kan 
fylla ditt hem med. Man kan tjäna pengar på bostäder genom allt 
från att äga och sälja mark eller fastigheter till att låna ut pengar, 
bygga bostäder eller förmedla försäljningar.

Hemmet som bruksvärde sträcker sig utanför själva fastig-
heten du bor i. Det är ett begrepp som beskriver känslan av till-
hörighet även långt bortom den egna tröskeln.4 Bostaden som 
investeringsobjekt sträcker sig också bortom själva huset, även 
om investerare sällan värderar samma saker som de boende. 
Stora delar av det svenska hyresrättsbeståndet ägs nu av interna-
tionella företag. I Husby har många hyresgäster sett sina hem få 
nya ägare nio (!) gånger de senaste 25 åren.5 Den gemensamma 
nämnaren under dessa 25 år har varit att ägarna inte har förbätt-
rat bruksvärdet för invånarna – och när några ägare till slut ska 
göra detta, sker det med höjda hyror och vräkningar som metod.6 
En bostad är för vissa hemmet man lever i, vare sig det handlar 
om att njuta av livet eller försöka överleva, medan det för andra 
är någonting att handla med på börsen. De som investerar i din 
lägenhet bryr sig inte om ditt hem är mysigt eller funktionellt, för 
dem är det enbart en vara. Till syvende och sist blir ditt hem en 
siff ra i deras resultaträkning.

Även om motsättningen mellan bruks- och bytesvärde i grun-
den är en konfl ikt, kan det även fi nnas ett positivt samband dem 
emellan. Det folk verkligen vill ha kan så klart oft a vara det kapi-
talet erbjuder. Men att detta som grundläggande tendens ändå 
är en konfl ikt blir tydligt om vi frågar oss vilken premiss vi utgår 
ifrån. Är premissen att bygga och förvalta bostäder så att någon 
kan tjäna pengar på dem, eller är premissen att fylla de boendes 
behov och önskemål? Detta har sett olika ut över tid.
En norsk socialdemokrat och senare statsminister, Trygve Brat-

4 Fullilove 2005; Polanska & Richard 2019; Pull & Richard 2019.
5 Kellecioglu 2021.
6 Westerdahl 2021; Gustafsson 2022.
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teli, argumenterade för att bostadssektorn borde organiseras helt 
utan bytesvärde.7 Detta skulle inte per automatik innebära att alla 
dagens bostadsproblem skulle upphöra, och det skulle säkerligen 
också skapa nya. Att ersätta kapitalet med staten ger inte heller 
automatiskt mer makt till boende eller de som söker ett hem. 
Men om vi tar bort bytesvärdet – profi tmotivet – ur bostadssek-
torn, skulle det onekligen skapa nya förutsättningar för hur vi kan 
bygga bostäder och städer och hur vi kan organisera våra hem.

Även i Sverige har det funnits en rad exempel på projekt, 
regler, organisationer och lagar som har prioriterat bruksvärdet 
över bytesvärdet.8 Ett sådant är när arbetare 1923 bildade Hyres-
gästernas sparkasse- och byggnadsförening (HSB) för att de själva 
skulle äga bostäder kooperativt, inte för att ackumulera kapital. 
Eller när fackligt ägda byggbolag bildades på 1920- och 1930-talet 
för att bygga bra bostäder för arbetare, utan spekulativa vinster. 
När den bostadskollektiva utredningen 1956 skrev att man genom 
samordning borde ”lägga till rätta förutsättningar för den sam-
verkan människor emellan som en demokratisk samhällsordning 
innebär” pekade man ut en väg som fokuserade på bruksvärdet.9 
Ett annat exempel är när politiker bestämde att pensionsfon-
derna, och inte landets banker, skulle fi nansiera miljonprogram-
met på 1960-talet.

Under det nyliberala bostadssystemet har vi sett allt färre 
exempel på att bruksvärde ges hög prioritet; här har bytesvärdet 
dominerat totalt. Enligt Markus Kallifatides, docent vid Han-
delshögskolan och socialdemokrat, har långsiktigt intresse av 
bostadsförsörjning, fi nansiell stabilitet och goda boendemiljöer 
fått ge vika för ”individuell kortsiktig förmögenhetsjakt genom 
ökat risktagande, fi nansiell instabilitet, kraft ig boendesegregation 

7 Citerat av Annaniassen 2013, s. 220–221.
8 Vi diskuterar ”bruksvärde” i en bredare mening här än vad vi normalt 

menar med bruksvärdesystemet i en svensk kontext.
9 Citerat i Hirdman 1989, s. 177; se även SOU 1956:32.
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och kronisk bostadsbrist”.10 När hundratusentals lägenheter de 
senaste årtiondena blivit renoverade – och hundratusentals män-
niskor blivit renovräkta – har detta gjorts för att öka bytesvärdet. 
Därmed missades chansen att göra en klimatsmart upprustning 
av miljonprogrammet. Snart ska husen från 1980-talet renoveras. 
Kommer profi ten återigen prioriteras över bruksvärdet?

kris i bostadssystem – bostadssystem i 
kriser

Sommaren 2021 fälldes den svenska regeringen för första gången 
över en bostadspolitisk fråga.11 Regeringen behövde avgå eft er en 
misstroendeförklaring i samband med en riksdagsomröstning 
gällande införandet av marknadshyror i nybyggnation. Vänster-
partiet röstade för en misstroendeförklaring med huvudargu-
mentet att lagförslaget skulle innebära ett systemskift e för svensk 
bostadspolitik. De ansåg att marknadshyror skulle sprida sig från 
nybyggnation till hela hyresbeståndet, genom ytterligare libera-
liseringar och lagförslag som skulle vara enklare att genomdriva 
när dörren öppnades. De var också emot förslaget eft ersom det 
skulle innebära att en ständigt större andel av bostadsbeståndet 
över tid skulle komma att omfattas av marknadshyra, allteft ersom 
det byggs nya bostäder.12

10 Kallifatides 2019, s. 17.
11 Det sägs oft a att Socialdemokraterna förlorade valet 1966 på grund av att 

Tage Erlander inte kunde svara på vad en ung stockholmsfamilj skulle 
göra för att få en bostad – annat än att ställa sig i bostadskön några år. 

12 Regeringens utredning hette: ”Fri hyressättning i nyproduktion” (SOU 
2021:50). Marknadshyror skulle kunna spridas till det övriga beståndet 
genom lokala förhållanden som brist på jämförelseobjekt vid bruksvär-
desprövning och tryck från fastighetsägare, till exempel vid renoveringar 
eller då 15-årsperioden för presumtionshyressättning går ut i en fastighet 
(se Bengtsson 2022, särskilt s. 51–54; se Rolf 2021 för historiska refl ektio-
ner). Intressant nog gjorde de rikspolitiska maktkonstellationerna så att 
partier som traditionellt har varit för marknadshyror, som Moderaterna, 
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Med införandet av marknadshyror skulle såväl Hyresgäst-
föreningen som hela hyressättningssystemet hotas. Trots att 
hyresgästernas makt successivt har försvagats de senaste årtion-
dena sågs marknadshyror som en brytpunkt. Motståndet till 
marknadshyra, som det manifesterades av Nätverket Rädda 
Hyresrätterna, Nej till marknadshyra, Hyresgästföreningen och 
Vänsterpartiet, hade som intention att stoppa lagförslaget och 
hindra ett systemskift e. Vi har en något annan ingång. Vi lever 
i en tid då det inte är nog att försvara det lilla som fi nns kvar av 
välfärdsstaten. Vi vill argumentera för ett nytt systemskift e.

Eft ersom dagens bostadssystem även karakteriseras av 
bo stads ojämlikhet,13 boendesegregation,14 bostadsbubblor och 
spekulation skulle man kunna tro att rörelser som arbetar för 
jämlikhet och solidaritet omedelbart skulle välkomna radikala 
förändringar. Så enkelt är det inte. När unga ekonomiska och 
politiska intressen – byggherrar, privata banker och fastighets-
ägare, oft a i förening med fl era ekonomiska experter – trycker 
på att den utveckling vi har sett de senaste årtiondena ska acce-
lereras och tas till en ny nivå, är det inte konstigt att även pro-
gressiva rörelser hamnar på defensiven. Samtidigt bör det svenska 
bostadssystemet förändras. Det bör genomgå ett nytt system-
skift e. Den svenska bostadspolitiken står vid ett vägskäl, och ett 
nytt bostadssystem kommer sannolikt att pressa sig fram inom 
snar framtid, oavsett vilken väg som tas. Frågan är bara hur det 
sker och i vems intresse.

Från olika håll hörs krav på förändring. Hyresgäster och 
sociala rörelser slår larm om bostadsbrist, trångboddhet, bru-

röstade för misstroendeförklaringen mot en regering ledd av ett parti, 
Socialdemokraterna, som traditionellt har varit emot det. Det kan note-
ras att Socialdemokraterna lade fram förslaget som en del av Januari-
avtalet, som var resultatet av en politisk kohandel med Liberalerna och 
Centerpartiet för att bilda regering.

13 Listerborn 2018; Grander 2018.
14 Andersson m.fl . 2010; Hedin m.fl  2012.
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tala hyreshöjningar och renovräkningar – renoveringar som 
indirekt vräker – och menar att staten måste ta ansvar. I stark 
kontrast menar fastighetsägarsidan och ett fl ertal politiker att 
bostadsproblemen löses bäst genom marknadsmekanismer, mer 
specifi kt genom införandet av marknadshyror i kombination 
med social housing. Analytiker, myndigheter och Riksbanken 
varnar om att hushållen nu är mer skuldsatta än någonsin, och 
alla tycks bekymrade för att såväl konsumtion som BNP ska falla 
när bostadspriserna slutar stiga. Stora byggherrar klagar över 
kommuner som arbetar för sakta. Kommunerna kontrar i sin tur 
med att de har gett bygglov till projekt där byggherrarna sitter på 
händerna och inte gör någonting. Många små byggbolag fi nner 
konkurrensen med de stora byggherrarna orättvis till jättarnas 
fördel. Allt fl er varnar för ökad boendesegregation och bostads-
ojämlikhet, med olika förslag till lösningar.15 Bankerna klagar 
sällan, men de tjänar också stora summor på systemet som det 
ser ut i dag. Viktigt att hålla i minnet är att bankerna just i tid av 
ekonomisk kris oft a får massivt statligt stöd för att undvika att 
hela bostadssystemet kollapsar. Det råder oenighet om vad som 
bör göras, men de fl esta håller med om att något måste göras.

Det är ingen slump att bostadspolitiken skapade en regerings-
kris, att bostadssystemet framstår som instabilt och att det talas 
om systemskift en just nu. Världen befi nner sig i djupa ekono-
miska, politiska, ekologiska och ideologiska kriser. Coronakrisen 
var inte ens över innan det blev infl ationskris, som tillsammans 
med kriget i Ukraina har kastat in världen i en av de största eko-
nomiska kriserna i kapitalismens historia. Den politiska och soci-
ala instabiliteten är hög på många håll, och samtidigt eskalerar 
klimatkrisen. Redan nu skadas och förstörs bostäder och viktig 
infrastruktur av extremväder som översvämningar och bränder. 
Halva Sveriges befolkning bor i småhus och en stor del av dessa 
ligger i riskområden. De är så utsatta att ägarna kan komma att 

15 Se även CRUSH 2016, 2021.
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bli nekade hemförsäkring. Det är just i tider med djupa kriser 
som bostadssystem brukar förändras radikalt. Ser vi tillbaka på 
den svenska bostadshistorien borde det inte förvåna oss om det 
kommer radikala förändringar inom bostadssektorn de kom-
mande åren. Tvärtom. Historiskt sett har nämligen stora drama-
tiska förändringar i bostadssystemet varit relaterade till just stora 
kriser i kapitalismen.16

bostadssystem

Att bostaden är både hem och investeringsobjekt, samt uttryck för 
motsättningen mellan bruksvärde och bytesvärde, är inget nytt. 
Detta går som en röd tråd genom de senaste 150 årens svenska 
bostadshistoria. Under den moderna kapitalismen kan vi identi-
fi era tre dominerande bostadssystem. Det första var ett klassiskt 
liberalt system (från 1860-talet till mellankrigstiden), det andra 
var eft erkrigstidens sociala välfärdssystem (från 1940 till någon 
gång på 1980-talet) och det tredje var ett nyliberalt bostadssys-
tem (från någon gång på 1980-talet och fram till i dag).17 I denna 

16 År 1999 publicerade Boinstitutet en årsbok med titeln Systemskift e i 
bostadspolitiken?. Årsboken är en antologi som ger många ingångar till 
frågan – totalt tolv olika kapitel – men eft ersom analysen inte knyts ihop 
i ett koherent ramverk förblir svaret om ett möjligt systemskift e ”kanske, 
kanske inte” (se Bengtsson 1999).

17 Detta speglar – naturligt nog, som vi ska se – liknande periodiseringar 
i den politiska ekonomin (se Holgersen 2022). Manuel B. Aalbers (2015) 
opererar med fyra perioder i relation till bostadsfrågan: (1) ”förmodern” 
period, (2) ”modern eller fordistisk” period, (3) ”fl exibel nyliberal eller 
post-fordistisk” period och (4) ”sen-nyliberal eller post-kris” period. Vi 
menar att beteckningen ”förmodern” är problematisk och att det är all-
deles för tidigt (inte minst i 2015!) att spekulera i vad perioden ”eft er” 
den fl exibla nyliberalismen är. Den politiska striden är fortfarande inte 
avgjord. I en svensk kontext indelar Hedenmo och von Platen (2007) 
sin historia i: tiden fram till krigsslutet (–1945), eft erkrigstiden fram till 
oljekrisen (1946–1974), bostadspolitikens kris (1975–1987), bostadspoli-
tikens omprövning (1988–1996) och ansatser till en ny bostadspolitik 
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bok ska vi följa bostadspolitik, bygg och fi nans genom dessa tre 
bostadssystem. Våra historiska diskussioner kommer bli djupare 
och mer komplexa ju närmare vi kommer vår egen tid, eft ersom 
vårt primära syft e är att lära av historien för att bättre förstå vår 
egen samtid. 

Anledningen till att vi börjar vår historia på slutet av 1800-
talet är att urbaniseringen under denna period hade förvandlat 
bostadsförsörjningen till en stor och komplex fråga, till den grad 
att man kunde börja prata om ett utvecklat bostadssystem. Den 
klassisk-liberala perioden inleddes i och med de stora institutio-
nella förändringar som skedde i början av 1860-talet. Med indu-
strikapitalismens framväxt, proletariseringen och urbaniseringen 
blev bostaden alltmer en livsviktig handelsvara, som påverkades 
starkt av den ekonomiska konjunkturen. Snabbt föränderliga 
priser var inte ovanligt, inte heller var det ovanligt att bostads-
byggandet präglades av kraft iga upp- och nedgångar. Viktigt att 
betona är att det vi kallar för det första bostadssystemet inte var 
någon naturlig och objektiv utgångspunkt. Det är ingen tabula 
rasa eller neutral startpunkt varifrån allt startar. Även det första 
bostadssystemet skapades i en politisk ekonomi som prioriterade 
den framväxande kapitalistklassen över arbetares tillgång till bra 
bostäder. Det gällde att underlätta handelsfl ödet och att göra 
bostaden till en vara. Detta var då – som i dag – politiska frågor.

Spänningen mellan bruksvärde och bytesvärde följer oss 
genom hela historien. Under det första bostadssystemet domi-
nerade bytesvärde över bruksvärde. Denna utveckling kulmine-
rade på 1920-talet då Sverige uppvisade några av Europas mest 
prekära boendeförhållanden.18 Under eft erkrigstidens statliga 
välfärdspolitik prioriterades bruksvärde många gånger över 

(1997–2006). Molina och Grundström (2016) identifi erar tre perioder 
av politiska och ideologiska skift en i svensk bostadspolitik: ”regulating 
Folkhem housing” (1930–1974), ”deregulating Folkhem housing” (1974–
2006) och ”back to business in housing” (2006 och framåt).

18 Ramberg 2000.
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bytesvärde, men aldrig fullständigt. Under den nyliberala regi-
men har pendeln svängt tillbaka.19 Detta kan även formuleras 
med begreppet kommodifi ering, som beskriver den process som 
omvandlar bruksvärden, till exempel bostäder, till varor som säljs 
på marknaden. Den svenska bostaden var kommodifi erad i det 
första systemet, men fl era delar blev dekommodifi erade under 
eft erkrigstiden (hyresrätten i allmännyttan var till exempel inte 
en ”vara”), och med olika former av privatiseringar skedde i hög 
grad en återkommodifi ering under nyliberalismen. Eft er årtion-
den med nyliberalism har vi blivit så vana vid tanken att bostä-
der är något man hittar på en marknad att kommodifi ering i det 
närmaste har kommit att betraktas som något naturgivet och 
alternativa sätt att organisera bostadssektorn som något extremt 
radikalt. Här gäller det att komma ihåg att bostäder har blivit 
gjorda till varor. Detta är ingen naturlag.20 Att göra bostäder till 
varor är alltid en politisk handling.

Med bostadssystem menar vi i denna bok ett sammanhäng-
ande sätt att organisera hela sektorn, med egna sätt att reglera och 
organisera produktionen, distributionen och konsumtionen av 
bostäder.21 Ett bostadssystem bestäms i hög grad av hur byggan-
det och boendet fi nansieras, hur det byggs och vem som bygger. 
Detta bestäms i sin tur genom bostadspolitiken, som reglerar 
och i stor grad bestämmer allt från fi nansieringsformer, vad som 
byggs var och till vilket pris. Begreppet är alltså bredare än det vi 
normalt kallar bostadspolitik (bostad som politik) och bostads-
marknad (bostad som marknad).22 Ett bostadssystem är samman-
satt av delar som går in i varandra på en rad olika sätt. Det krävs 
därför ett brett perspektiv för att få grepp om hur bostadsför-
sörjningen är uppbyggd och framför allt hur den kan förändras.

19 Listerborn 2018; Dorling 2014.
20 Se Kemeny 1981.
21 Dickens et al. 1985.
22 Se Aalbers & Christophers 2014, s. 373.
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Begreppet bostadssystem kommer med några utmaningar. 
Som med alla stora begrepp inrymmer det många olika kom-
plexa delar, vilket gör det viktigt att vara tydlig med vad vi menar, 
och vad vi inte menar. Bostadssystem går inte enkelt att gene-
ralisera till idealtyper eller stereotyper, utan de är alltid faktiskt 
existerande fenomen, både komplicerade och motsättningsfyllda. 
Inga system är så ”rena” som man vill tro. Även om pendeln har 
svängt mellan att betona bruksvärde och att betona bytesvärde 
är det aldrig helt svartvitt. Det fanns sociala element i den första 
klassiskt liberala regimen, till exempel Barnrikehussatsningen, 
och det fanns absolut kapitalistiska imperativ i eft erkrigstidens 
välfärdsregim. Även om kapitalet reglerades under den svenska 
välfärdsstatens storhetstid, var förverkligandet av kapitalistiska 
intressen och vinster alltid en förutsättning för de kompromisser 
som nåddes under denna period.23 I den nuvarande nyliberala 
regimen fi nns absolut delar som inte är ”klassiskt” nyliberala, 
inklusive det kommunala planmonopolet, allmännyttan och kol-
lektivt förhandlade hyror. Kulturgeografen Brett Christophers har 
därför med rätta kallat den svenska nyliberala bostadsregimen 
för en monstruös hybrid.24 Men eft ersom inga av våra faktiska 
bostadssystem är ”renodlade”, är alla hybrider i någon mening.

Begreppet system kan ge konnotationer till en välorganiserad 
och välordnad helhet, där alla delar passar perfekt ihop. Det är 
inte vad vi menar med bostadssystem. Systemen är visserligen 
skapade av människor, men detta sker i hög grad organiskt och 
oplanerat. Att de olika komponenterna inte direkt och fullstän-
digt determinerar varandra blir särskilt tydligt vid systemskift en, 
då ekonomiska, politiska, sociala och ideologiska komponenter 
inte alltid är helt synkroniserade.

Det fi nns två huvudanledningar till att vi kallar den histo-
riska organiseringen av bostadssektorn för just bostadssystem. 

23 Listerborn & Molina 2022.
24 Christophers 2013.
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Den första anledningen är att de olika delarna av bostadssek-
torn, till exempel fi nans, bygg, politik och planering, visserligen 
kan utvecklas på olika sätt och i olika tempo men ändå ständigt 
påverkar varandra och därmed rör sig i vissa riktningar. Föränd-
ringar i bostadsfi nansieringen får oft a omedelbara konsekvenser 
för byggandet; en ny bostadspolitik kan få omedelbara konse-
kvenser för fi nansieringen och så vidare. Eft ersom detta är olika 
aktiviteter som behövs för att det ska byggas och förvaltas bostä-
der, är det ingen slump att de olika delarna utvecklas i liknande 
riktningar och skapar vad vi kallar olika ”bostadssystem”. De är 
alltid relaterade, men aldrig helt synkroniserade. I boken ska vi 
se närmare hur fi nans, bygg och politik rör sig i samma riktning 
vid olika perioder – men nästan alltid i olika tempo och sällan 
samtidigt.

Den andra anledningen till att vi talar om bostadssystem är 
att sektorn alltid är inbäddad i en bredare samhällelig kontext. 
Bygg, bostadsfi nansiering och bostadspolitik utvecklas i histo-
riska kontexter som präglas av samma dominerande ekonomi, 
politik, ideologi och sociala maktrelationer kopplade till genus, 
rasism och klass. Men andra ord: bostadsfrågan står inte utanför 
den generella samhälleliga hegemonin. Det är svårt, eller rent av 
omöjligt, att föreställa sig ett nyliberalt bostadssystem på 1950-
talet eller ett socialistiskt bostadssystem under nyliberalismen.

Gränserna mellan bostadspolitik och andra samhälleliga 
frågor är alltid oklara. Även vad som är ”bostadsfrågor” har för-
ändrats över tid. Generellt kan vi kanske säga att bostadsfrågan 
i det första bostadssystemet i stor utsträckning var inbäddad i 
andra frågor, som hälsa, hygien, socialpolitik, näringspolitik 
och jordbrukspolitik. Under eft erkrigstidens välfärdssystem 
var bostadsfrågan tydligare avgränsad, medan andra frågor 
under nyliberalismen återigen har blivit alltmer inbäddade i just 
bostadspolitiken. Det är i dag inte ovanligt att frågor som rör 
integration, segregation, tillgänglighet och ekologi – men även 
den ekonomiska politiken i stort – driver bostadspolitiska för-
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ändringar. Att de tre bostadssystemen är komplexa och att olika 
delar påverkar utan att inte direkt determinera varandra, blir tyd-
ligare när vi diskuterar övergången mellan olika system.

systemskifte och hegemoniska kriser

Ett centralt kännetecken för systemskift en, där gamla bostads-
system ersätts av nya, är just kriser. Det första klassiskt liberala 
bostadssystemet ersattes gradvis av väldfärdsregimens bostads-
system under mellankrigstidens alla kriser: som ekonomisk tur-
bulens 1910 och 1920, djupa politiska, ideologiska och sociala 
kriser i Europa och inte minst den stora depressionen från och 
med 1929 (inklusive Kreugerkraschen 1932). Det bostadssystem 
som växte fram ur denna oroliga tid konsoliderades under eft er-
krigstiden, men mötte sedan problem eft er 1970-talet. Denna 
kristid förknippas oft a med de så kallade oljekriserna 1973 och 
1979, men mer generellt var detta en hegemonisk kris för hela den 
fordistisk-keynesianska organiseringen av eft erkrigstidens kapita-
lism. Den historiska lösningen på denna kris var nyliberalismen, 
en övergång skedde något senare i Sverige än i vissa andra länder 
och förknippas här oft a med fi nanskrisen i början av 1990-talet.

Vi använder här ordet systemskift e för att benämna en 
period då ett bostadssystem ersätts av ett annat,25 vilket omedel-
bart väcker nya frågor. Om nu inte allt förändras samtidigt, hur 
mycket måste förändras för att vi kan tala om ett systemskift e? 
Och hur snabbt måste det gå? Eft ersom bostadssystem är sam-
mansatta av ekonomiska, sociala, ekologiska, ideologiska och 
politiska komponenter, som både påverkar varandra och i hög 
grad påverkas av förhållanden utanför det vi normalt defi nierar 

25 Om systemskift et, se även Bengtsson 1999, s. 14. Listerborn (2018, s. 83) 
betonar korrekt att systemskift en är en omläggning av svensk ekono-
misk politik i stort.
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som bostadssektorn, måste även systemskift en förstås brett och i 
en samhällelig kontext.

Begreppet kris är populärt och används oft a i såväl veten-
skap som populärkultur, men det fi nns sällan någon korrelation 
mellan hur attraktivt ett begrepp är och med vilken precision det 
används.26 Kris kan avse allt från enorma globala ekonomiska och 
ekologiska chocker till lokala utmaningar på en avlägsen ort eller 
individers oro. Även inom bostadssektorn används begreppet på 
fl era olika sätt. Det kan vara när marknaden för lyxlägenheter 
är mättad, när bubblor spricker och banker går i konkurs, när 
människor blir vräkta eller när bostadsbrist råder. Forskare kan 
tala om ”bostadskris” både när priserna ökar och när de faller 
dramatiskt. Enligt bostadsforskarna Peter Marcuse och David 
Madden är det för de fattiga alltid bostadskris.27 Det är med andra 
ord ingen slump att krisbegreppet har kritiserats för att ha ”tri-
vialiserats till det extrema”,28 och blivit ”urvattnat av meningslöst 
pladder”.29 Vi behöver därför förtydliga vad vi faktiskt menar med 
kris.

Inspirerade av den franske fi losofen Daniel Bensaïd ser vi 
kriser som samhälleliga paroxysmer, det vill säga plötsliga anfall 
eller utbrott av en känd sjukdom. Moderna kriser, menar kultur-
geografen Ståle Holgersen, bygger alltid på tre moment: de är (1) 
händelser som kommer relativt snabbt, som är (2) grundade i 
underliggande strukturer och processer och (3) får negativa eff ek-
ter på människor eller natur.30 Alla tre moment är nödvändiga för 
att en förändring ska kunna defi nieras som kris. Utan det första 
momentet skulle alla möjliga kontinuerliga problem vara kriser, 
utan det andra kan vi tala om en olycklig slump, olyckshändelse 
eller tillfällighet, och utan det tredje kan det vara händelser 

26 Kocka 1995, s. 783; Koselleck 2006.
27 Mandel 1973; Madden & Marcuse 2016.
28 Balibar 1991, s. 156, vår översättning.
29 Fraser 2019, s. 13, vår översättning.
30 Detta bygger på Holgersen 2022, kap. 1.
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som i grunden är bra för mänskliga framgångar. Detta betyder 
att kriser alltid är både händelser och underliggande processer, 
att det alltid fi nns ett ”var och när” för en kris och att den kan 
avgränsas i tid och rum. Det följer också av denna defi nition att 
fl era saker inte är kriser. Hemlöshet eller fattigdom, till exempel, 
kan öka eft er en kris, men hemlöshet och fattigdom är i sig inte 
nödvändigtvis kriser. De är snarare permanenta komponenter av 
hur bostadsfrågan är organiserad under kapitalismen.

Utifrån defi nitionen ovan kan vi diskutera två olika generella 
ingångar till kriser i bostadsfrågan. Den första är när distinkta 
politiska, ekonomiska, ideologiska eller sociala kriser påverkar 
bostadssektorn. Den andra är när bostadssystem hamnar i kris. 

Låt oss börja med den första ingången. Ekonomiska kriser 
skapar nästan alltid turbulens inom bostadssektorn: de kan 
orsaka dramatiska fall i bostadspriser och byggföretag kan gå i 
konkurs när byggandet stannar upp. Ekonomiska kriser gör att 
reporäntan kan höjas eller sänkas, vilket oavsett kan skapa pro-
blem i bostadssektorn. Men kriser kan även utlösas av bostads-
sektorn: från 1800-talets återkommande bubblor i fastighets- och 
markpriser, till den överbelåning av bostäder som utlöste 2008 
års kris. Investeringar i bostadsbyggandet kan även vara ett sätt 
att komma ur kriser. Ett exempel är Kinas exceptionella stads-
byggande eft er 2008.31 I Sverige har bostadspolitiken länge varit 
ett konjunkturpolitiskt medel. Bostadsbyggande var en central 
del i fi nansminister Ernst Wigforss krisprogram från 1932, även 
om resultatet inte blev lika omfattande som tänkts. Under 1950-
talet var situationen den omvända. Risken för överhettning och 
regeringens önskan att styra över investeringar till industrin 
(och ökade försvarsutgift er) ledde till att medlen för bostadsbyg-
gande hölls tillbaka. Men eft er krisen 2008 och under 2010-talet 
handlade krispolitik i hög grad om att rädda bankerna genom 

31 Holgersen 2022; Harvey 2016; Kindleberger 2000.
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att införa kvalitativa lättnader och sänka räntorna just för att 
bostadspriserna inte skulle falla.

Den andra ingången till kris i bostadsfrågan är när bostads-
system i sig hamnar i kris. Om kriser alltid är händelser grundade 
i underliggande processer och strukturer, är riktiga bostadskriser 
alltid kriser i bostadssystem. Genom att studera sådana kriser 
kan vi bättre förstå utvecklingen från ett bostadssystem till ett 
annat. Det klassiskt liberala bostadssystemet förlorade gradvis 
legitimitet när arbetarrörelsen fl yttade fram sina positioner i 
början av 1900-talet, men kriserna under mellankrigstiden blev 
avgörande för att det nya systemet skulle kunna implementeras. 
Och kriserna på 1970-talet blev kapitalets möjlighet att göra sig 
av med många av de tvångströjor som arbetarklassen hade klätt 
det med under eft erkrigstiden.

Dessa två ingångar till kris i bostadsfrågan kan exemplifi eras 
genom att vi jämför eft erkrigstiden med nyliberalismen. Under 
eft erkrigstidens årtionden var det få och mindre ekonomiska 
kriser, i stark kontrast till den påföljande nyliberala perioden.32 
Men kriserna under nyliberalismen – vi kan nämna skuldkri-
serna under tidigt 1980-tal, olika börskrascher senare samma 
decennium, de tidiga 1990-talskriserna i Nordeuropa, kriserna i 
Asien, Latinamerika och Ryssland och IT-krisen vid millennie-
skift et – blev aldrig hegemoniska kriser. De användes i stället för 
att cementera nyliberalismen. Varje kris blev en ny möjlighet för 
kapitalet att stärka sin makt. Kriserna 2008 och 2020 däremot 
var kriser som ifrågasatte den nyliberala hegemonin – och var 
därmed även riktiga bostadskriser.

Perioder av djupa politisk-ekonomiska kriser – som mellan-
krigstiden, 1970- och 1980-talet liksom de senaste åren – kan 
kallas för hegemoniska kriser. Inspirerade av den italienske fi lo-
sofen Antonio Gramsci kan vi se dem som perioder där olika 
men sammanlänkade kriser organiskt växer tillsammans och för-

32 Holgersen 2022.
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stärker varandra till den grad att de skapar kriser i den rådande 
hegemoniska ordningen.33 Med begreppet hegemoni åsyft as att 
några grupper har mer makt än andra och att makten utövas 
på olika håll (ekonomin, politiken, kulturen etc.) genom olika 
blandningar av samtycke och tvång. På ett generellt plan är kapi-
talistklassen alltid den hegemoniska klassen i kapitalismen, men 
olika delar eller fraktioner av denna klass kan ha mer eller mindre 
makt under olika perioder. En central del av hegemonin, som är 
viktig inte minst i bostadsfrågan, är att kunna framställa egna 
specifi ka intressen som det allmänna och generella intresset för 
hela folket eller nationen.34 Hegemoni betyder inte att alla tänker 
och gör samma sak. Det fi nns alltid olika röster som tycker olika, 
och olika intressen samexisterar. Men begreppet gör det möjligt 
att förstå varför bostadssektorn i stort, trots att den består av så 
många komplexa delar och så många olika intressen, utvecklas i 
samma riktning.

När hegemonin är stark framstår systemet oft a som natur-
ligt och neutralt, vilket döljer politiska konfl ikter och systemets 
klasskaraktär. Förändringar i hegemonin kan oft a vara stigbero-
ende, det vill säga att de sker enklast om de är förenliga med den 
existerande ordningen.35 Även om detta är den dagliga normen i 
hur bostadssystem reproduceras, kan även mindre förändringar 
i hegemoniskt stabila tider vara av stor vikt. När bostadssystemet 
är i kris, kan sådant som först framstod som en mindre föränd-
ring senare komma att få betydligt större konsekvenser än man 
initialt trodde. Kriser kan vara – eller bli – situationer där makt-
relationer framträder tydligare.36

33 Gramsci 1971. Gramsci använder även begreppet organiska kriser för 
att betona hur olika kriser växer ihop, för enkelhetens skull använder vi 
hegemoniska kriser som gemensam benämning på djupa kriser i kapi-
talismen.

34 Om hegemoni, se Gramsci 1971, Anderson 2017; Poulantzas 1975, s. 141.
35 Om stigberoende se Bengtsson & Ruonavaara 2010.
36 Jessop 2015; Holgersen 2022.
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En fara med att diskutera kriser och systemskift en är att poli-
tiska motsättningar framstår som en del av neutrala ekonomiska 
och politiska konjunkturer. Detta bör vi akta oss för. I själva 
verket är systemskift en alltid uttryck för politiska, ekonomiska 
och sociala konfl ikter om makt. Bostadsfrågan är en evig kamp 
mellan intressen, där fastighetsägare, byggbolag, fackföreningar, 
hyresgäster och en rad andra aktörer interagerar för att skapa en 
bostadssektor till sin fördel. Här fi nns uppror och mobilisering 
nerifrån, härskartekniker från hyresvärdar,37 husockupationer, 
nationalekonomer som tycker att det ena eller andra är viktigt för 
landets generella utveckling och så vidare. Frågan om makt och 
politik är i högsta grad relevant även under kriser.

Övergången mellan två bostadssystem kan vid första anblick 
te sig enkel. Först fi nns ett system, sedan hamnar det i en kris 
och försvinner, och så kommer ett nytt. I realiteten sker detta i 
grumliga vatten, där det är svårt att se alla maktrelationer, ekono-
miska intressen och politiska kamper. Kriser inträff ar visserligen 
som extrema händelser vid vissa speciella år (som de ekono-
miska kriserna åren 1929, 1973, 1991, 2008, 2020 och 2022), men 
övergången från ett bostadssystem till ett annat sker framför allt 
gradvis.

Det kan vara svårt att fånga allt som sker i spänningen mellan 
vad som förändras och vad som består. Allt det gamla försvinner 
inte när ett bostadssystem ersätts av ett annat. Gamla namn kan 
användas för att legitimera nya fenomen. Andra gånger är det 
tvärtom: nya namn används för att legitimera att vissa saker de 
facto inte förändras. Några gånger kan gamla institutioner fi nnas 
kvar, trots att deras roll, innehåll och funktion har förändrats. 
Andra gånger kan nya institutioner etableras då politiker ska visa 
att de ”gör något”, fastän den gamla politiken kvarstår.

Skift et mellan det klassiskt liberala och eft erkrigstidens 
bostadssystem, framstår på många sätt som mer dramatiskt och 

37 Polanska, Degerhammar & Richard 2019.
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tydligt än vad det senare skift et till det nyliberala bostadssystemet 
gör. En anledning är att många gamla bostadspolitiska begrepp 
och honnörsord behölls på 1990- och 2000-talet, även om den 
underliggande politiken i stor grad förändrades. Institutioner och 
idéer som universell bostadspolitik, neutralitet mellan upplåtelse-
formerna, hyressättning genom förhandlingar, planmonopol och 
målsättningar om ”hög bostadsstandard för alla” följde alla med 
in i det nyliberala bostadssystemet.38 Med nya underliggande 
maktrelationer och stora politiska förändringar kommer även 
nytt innehåll, även om detta kan vara svårare att se när orden 
som används inte byts ut. En term som ”kommunalt planmono-
pol” kan användas i olika system men får olika innebörd bero-
ende på politisk vilja och maktförhållanden. För att komma åt det 
som ligger bakom honnörsorden, policydokumenten och retori-
ken behövs därför en kritisk granskning av vad som faktiskt sker 
i verkligheten.39

Hegemoniska kriser blir alltid kriser i krishanteringen. När 
kriser inte kan lösas inom den existerande hegemonins ramar 
uppstår politiska och ideologiska utmaningar. I det klassiskt libe-
rala bostadssystemet var en dominerande tanke att ekonomins 
problem skulle lösa sig själva utan att staten blandade sig i. Poli-
tiken kallades oft a laissez faire, franska för ’låt gå’, men på 1930-

38 Det är oft a en svår fråga hur mycket något ska förändras innan vi behö-
ver ett nytt begrepp. Eller om gamla begrepp fortfarande kan hjälpa oss. 
För att beskriva hur stater under nyliberalismen försökte skapa tillväxt 
och välstånd genom ständigt högre bostadspriser förekom till exempel 
begrepp som ”privatiserat-keynesianism”, ”bostadspris-keynesiansm” 
och ”tillgångspris-keynesianism”. För diskussion, se Aalbers & Chris-
tophers 2014, s. 377–378; Holgersen 2022, kap 2.

39 Nya bostadssystem kan även ha element som minner om gamla. Som 
när bostaden kommodifi erades i nyliberala systemet, som i det klassiskt 
liberala bostadssystemet hundra år tidigare, eller när människor i dag 
argumenterar för att återinföra regleringar som liknar de som fanns i 
eft erkrigstiden. Är detta återgångar till tidigare system? Nej, nya förslag 
kan likna gamla, men vi rör oss aldrig bakåt.
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talet föreföll det högst osäkert om den stora depressionen skulle 
komma att gå över ”av sig själv”, och både borgerliga och socia-
listiska kommentatorer diskuterade huruvida själva kapitalismen 
kunde falla på grund av krisen – vilket förmodligen framstod 
som en mer realistisk möjlighet eft ersom Sovjetunionen fanns på 
kartan. Detta var en kris i laissez faire som krishanteringsmetod. 
Under eft erkrigstiden var en central premiss i krishanteringen att 
staten skulle investera mer om ekonomin gick sämre och hålla 
igen om det gick bättre. När krisen inträff ade på 1970-talet, och 
bidrog till det andra systemskift et, innebar ekonomisk stagnation 
och infl ation att ökade investeringar inte längre fungerade som 
metod för krishantering. Gick staten in med mer pengar skulle 
det leda till ökad infl ation, och gick staten inte in med investe-
ringar fortsatte stagnationen.40 Det var en kris i den keynesianska 
krishanteringen. Nu är vi här igen. Det är kris i nyliberalismen, 
och det är defi nitivt kris i den nyliberala strategin för krishan-
tering.

nyliberalismens kris

Begreppet nyliberalism är inte oproblematiskt. Det har blivit ett 
akademiskt modeord som används på många olika sätt och för 
att beskriva en rad olika företeelser: den historiska epoken från 
1970- eller 1980-talet till i dag, en viss ekonomisk teori (oft a i rela-
tion till neoklassisk teori), en ideologi för att legitimera makten, 
ett sätt att organisera ekonomin, en ackumulationsregim, etc.41 
Till detta kan vi lägga till att begreppet används för att beskriva 
dagens ”tidsanda”, ”kultur” eller ”människosyn”. Oft a används det 
utan att författare förklarar vad de faktiskt menar med begreppet, 

40 Stagfl ation är en situation med både ekonomisk stagnation och infl ation, 
vilket blev ett problem för den keynesianska krispolitik som förutsatte 
att det var antingen stagnation (då skulle staten investera) eller infl ation 
(och då skulle staten hålla igen).

41 Boas och Gans-Morse 2009.
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och när läsarna då sitter med egna tankar om vad det betyder, är 
det klart att det kan bli rörigt.

Fördelen med begreppet är att det knyter ihop olika delar som 
kan te sig åtskilda men som i själva verket är sammanbundna. 
Det kopplar förändringar i bostadssektorn i Sverige till den 
politiska ekonomin i stort och skift en i ideologi och politik. Vi 
behöver begrepp för att fånga detta, och därför använder vi här 
ordet nyliberalism. Nackdelen är att begreppet kan betyda nästan 
allt, eller ingenting. Eft ersom begreppet kommer med olika inne-
börder ska vi vara tydliga med hur vi använder det.

I denna bok används ”det nyliberala bostadssystemet” som en 
benämning på ett historiskt bostadssystem, som har en början 
och som kommer få ett slut. Detta system domineras av en nyli-
beral hegemoni som binder ihop den faktiska organiseringen av 
den politiska ekonomin med ideologin som legitimerar den. Det 
nyliberala bostadssystemet ingår alltså i en bredare (nyliberal) 
samhällelig formation.42 Bryter vi ner den nyliberala hegemonin 
möter vi några välkända fenomen: privatiseringar, fi nansiella 
avregleringar, kommodifi ering, en ”oberoende” centralbank, 
strä van eft er en låg infl ation etc. I en nyliberal ordning anses 
den off entliga sektorn vara omodern och ineff ektiv, och den ska 
därför antingen organiseras genom new public management så 
att den eft erliknar den privata eller privatiseras.43 I denna värld 
fi nns det till exempel ingen plats för fackligt eller off entligt ägda 
byggbolag.

Kulturgeografen David Harvey kallar nyliberalismen för en 
klasskamp från ovan. Bakom retoriken om kreativa entrepre-

42 Vi ska inte här gå närmare in på alla akademiska diskussioner om nyli-
beralismen. För vidare läsning se t.ex. Harvey 2007; Ferguson 2010; 
McNally 2011; Brown 2015; Holgersen 2017; Pries 2017; Christophers 
2018.

43 New public management (NPM) är en styrform av den off entliga sek-
torn som organiseras enligt marknadsprinciper. En intressant analys av 
hur NPM tillämpats i Sverige presenteras av Sundström 2022.



Bostadssystem i kris och konfl ikt 55

nörer och ”fria” individer står det faktum att nyliberalismen i 
grunden varit ett klassprojekt från kapitalets sida.44 Detta gäller 
i högsta grad bostadssektorn. I samhället i stort fl yttades makt 
från arbetarklassen till dem som äger och kontrollerar kapital 
genom privatiseringar, försvagade fackföreningar och mark-
nadsanpassningar av off entlig sektor. Kapitalet har på detta sätt 
vunnit tillbaka den makt som arbetarklassen och sociala rörel-
ser byggde upp under eft erkrigstiden. I den svenska bostadssek-
torn har många framsteg som arbetarklassen skaff at sig under 
mellan- och eft erkrigstiden blivit ifrågasatta och omintetgjorda. 
De senaste årtiondena har kapitalet fått mer makt, på de boendes 
bekostnad.45

Under eft erkrigstiden hade industrikapitalisterna – dåtidens 
hegemoniska fraktion inom kapitalistklassen – intresse av att 
arbetarna spenderade en så liten del av sin lön som möjligt på 
hyran, eft ersom de då kunde använda den till att köpa andra 
varor producerade i Sverige. Under nyliberalismen däremot har 
mäktiga aktörer ett starkt intresse av att bostadspriserna fortsätter 
att stiga.46 Ökade bostadspriser gynnar inte bara byggherrar och 
banker, utan möjliggör ökad belåning och konsumtion av andra 
varor. Under eft erkrigstiden låg vinsten för kapitalet i massbygg-
nation. Under nyliberalismen har den snarare varit i stigande 
priser – och att bygga dyrt i stället för mycket.

ur krisen i det nyliberala systemet:
att desarmera en bomb innan den smäller
Världen kastades 2008 och 2020  återigen ut i enorma internatio-
nella ekonomiska kriser, vilka vi kan kalla nyliberalismens kris. 

44 Harvey 2007, 2010.
45 Holgersen 2017, s. 124–127.
46 Om boendeutgift ernas andel av inkomsterna, se även Hedenmo och von 

Platen 2007, s. 16.
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Krisen har kanske varit tydligast på ett ideologiskt plan. Den 
positiva optimism som följde med de nyliberala reformerna kring 
millennieskift et är död. Tron på trickle down har defi nitivt still-
nat. Under våren 2021 erkände även USA:s president Joe Biden 
att trickle down aldrig riktigt hade fungerat; de rikas vinster blev 
aldrig någon fördel för fattiga.47 Vem tror i dag att privatiseringar 
och utförsäljningar ger bättre bostäder för arbetare? Vem tror 
att städer som attraherar rika också får en ”entreprenörsanda” 
som sipprar ner genom hela staden? Eller att arbetarklassom-
råden gynnas när kommuner försöker attrahera de rika? Även 
tankarna om ”fl yttkedjor” och att vi hjälper de fattigaste genom 
att bygga bostäder för de rikaste är alltmer ifrågasatta. Få tror att 
mer makt och fl exibilitet till de rikaste i planerings- och byggpro-
cessen skulle bidra till social och ekologisk hållbarhet. En av de 
absolut viktigaste pådrivarna för idén om att städer bör attrahera 
den ”kreativa klassen”, den amerikanske urbanforskaren Richard 
Florida, har numera erkänt att hans föreslagna politik ledde till 
mer segregerade städer.48

Den nyliberala bostadsideologin byggde på att alla skulle 
gynnas av privatiseringar, utförsäljningar, marknadshyror och 
fl yttkedjor. Det visade sig fi nnas begränsningar för hur långt 
man kunde ta detta. Länge löd argumentet att vi bara behövde 
en utförsäljning till, en privatisering till, ett skrytbygge till, ett 
bostadsprojekt till, och sedan skulle bostadsproblemen vara lösta. 
Detta verkar ha nått vägs ände. Men eft ersom fattigdomen, seg-
regationen och bostadsproblemen inte försvann behövdes nya 
argument för att legitimera deras fortsatta existens. Det skedde en 
retorisk förskjutning under 2010-talet. Snarare än att fattigdomen 
skulle privatiseras bort, blev fattigdomen under 2010-talet alltmer 
de fattigas fel. Retoriken blev dels mer individualistisk, dels mer 
rasistisk. Hade du dåliga boendeförhållanden var detta inte något 

47 Elliott 2021.
48 Florida 2017.
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som snart skulle lösas genom politiska projekt; det var vad du 
förtjänade på grund av din bakgrund eller religion. Detta kom-
binerades med ett slags ”skyll på off ret”-logik, där den enskildes 
misslyckande först och främst orsakats av hen själv. Segregation 
förklarades med att människorna i ”segregerade områden” hade 
fel hudfärg, fel religion, kultur eller liknande. Och om du bosatt 
dig i sådana områden får du skylla sig själv. Du borde valt andra 
grannar. Vill du det bästa för dina barn ska du inte bo i områden 
med invandrare, muslimer eller fattiga, eft ersom dessa numera 
anses vara huvudorsaken till stadens problem. I stark kontrast 
var en av arbetarrörelsens stora framgångar för ungefär hundra 
år sedan att fattigdom blev betraktat som ett samhälleligt miss-
lyckande, inte som ett individuellt problem eller en fråga om ”ras” 
eller ”etnicitet”. Därför blev det politikens roll att genom lagstift -
ning och i praxis söka utjämna ojämlikheter i samhället.

Nyliberalismen tar emellertid inte slut bara för att folk slutar 
att tro på idéerna – eller ska vi säga löft ena? – om privatiseringar 
och liberaliseringar. Den nyliberala politiska ekonomin skulle 
även kunna fortsätta med en mörk konservativ ideologi. Men den 
nyliberala bostadsregimen har också allvarliga problem med hur 
den är organiserad – och hur detta förhåller sig till den politiska 
ekonomin i stort. För att komma till sakens kärna måste vi förstå 
vilken plats bostaden de facto har haft  i den nyliberala ekonomin 
och nyliberalismens plats i kapitalismen.

Under nyliberalismen har bostäder varit extremt viktiga för 
den politiska ekonomin. Individer kan tjäna mer pengar på en 
bostadsaff är än vad de kan lägga undan genom sparande under 
ett helt liv på arbetsmarknaden. Tusentals arbetstillfällen var 
beroende av ständigt ökande bostadspriser. Vi har betalat allt-
mer för att bo allt mindre. Även om honungsburken var lockande 
för många, var fördelarna med att organisera hela den politiska 
ekonomin på detta sätt inte uppenbara. Däremot var nackdelarna 
med ökade bostads- och fastighetspriser som drivkraft  för eko-
nomin stora.
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Sedan IT-bubblan sprack kring millennieskift et riktade sig en 
stor del av kapitalet mot bostäder. I USA stod bostadssektorn 
för 30 procent av den totala tillväxten av landets BNP och 50 
procent av alla nya arbetstillfällen mellan 2000 och 2005. Pri-
serna steg dramatiskt och detta ökade de amerikanska hushållens 
förmögenhet med 6,5 miljarder dollar, vilket återigen bidrog till 
en uppgång i ekonomin. Antagandet att bostadsbubblan skulle 
främja expansionen i andra produktiva sektorer förverkligades 
dock aldrig. Stigande huspriser överförde primärt rikedom från 
icke-ägare till ägare och ökade den nuvarande konsumtionen 
genom lån och på bekostnad av framtida konsumtion. Framför 
allt skapade det en gigantisk bubbla, som när den sprack utlöste 
2008 års kris.

Hur politiker hanterade krisen 2008 skiljer sig markant från 
hur 1970-talets kriser hanterades. På 1970-talet använde politiker 
i länder som Storbritannien och USA kriserna till att omstruk-
turera den politiska ekonomin, men 2008 svarade politiker över 
hela världen på krisen med att försöka att inte förändra ekono-
min. Detta resulterade i att de problem som kom till ytan 2008 
aldrig blev lösta utan i stället förstärktes under 2010-talet. Det 
blev billigare pengar, lägre räntor, mer och högre skuldsättning 
och högre bostadspriser. Lösningen 2008 blev inte att dra lärdom 
av vad som hade gått fel utan snarare att rädda ekonomin genom 
att rädda just bostadsmarknaden. I stället för att demontera det 
system som orsakade bostadsbubblan från första början gjordes 
ytterligare statliga interventioner för att hålla priserna uppe och 
på så sätt hålla systemet vid liv. Under 2010-talet var det helt cen-
tralt för politiker att bostadspriserna till varje pris inte fi ck falla. 
För att hålla uppe priserna sänktes räntorna till historiskt låga 
nivåer. Så skedde även vid nästa stora kris: coronakrisen 2020.

I Storbritannien stod Bank of England för nästan 100 procent 
av statens upplåning under pandemin (mellan mars 2020 och juni 
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2021).49 I USA var krisåtgärderna mer blandade. Federal Reserve 
Bank ökade sitt innehav av statsskuld, men utökade också sina 
köp av inteckningssäkrade värdepapper och företagsobligationer. 
Och så var det även i Sverige, där Riksbanken fokuserade på en 
viss kategori av tillgångar, nämligen bostadsobligationer. Under 
pandemin 2020 och fram till 2022 höll man fast vid denna stra-
tegi som gick ut på att ”stabilisera bostadspriserna”. Till skillnad 
från pengarna som staten använde till investeringar i järnväg 
eller bostadsbyggande, och som sågs vara begränsade av bud-
getar och sund ekonomisk politik, var pengarna som skapades 
för att upprätthålla bostadsbubblan i princip gränslösa: dels har 
statlig krispolitik bidragit med enorma summor, dels har privata 
banker skapat pengar när de gett ut bolån. Fallande bostadspriser 
har blivit en fråga om mer än enbart fallande bostadspriser. Det 
handlar om hur hela ekonomin fungerar. Enligt en rapport från 
Bostad 2030 har hushållens skuldsättning ökat dramatiskt sedan 
1990-talet.50 Även om detta stämmer måste vi bredda perspektivet 
och se hur ekonomin i stort är organiserad kring skuldsättningen 
av den västerländska arbetarklassen.

Kriserna på början av 2020-talet och infl ationsproblem sam-
manfaller även med en klimatkris av episka dimensioner, poli-
tisk instabilitet, och dessutom gör krig och upprustning i Europa 
inte allvaret mindre. Återigen är vi i en hegemonisk kris, där 
olika kriser sammanfaller och skakar och utmanar hegemoniska 
system. När världen på nytt står inför stora förändringar är det 
knappast en kontroversiell hypotes att detta också kommer att 
gälla det svenska bostadssystemet. För den som tror att morgon-
dagen alltid kommer att vara som gårdagen är det värt att minnas 
att våra två tidigare systemskift en också verkade helt otänkbara 
för många precis innan de inträff ade.

Det är inte enkelt att tänka alternativ bortom en etable-

49 New Economics Foundation 2021.
50 Scocco & Andersson 2018, s. 7.
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rad hegemoni, och i bostadsfrågan gäller detta kanske särskilt 
för bank- och fi nanssystemet. Det kan vara svårt att tänka att 
Nordea, Handelsbanken, Swedbank och SEB inte skulle fi nan-
siera våra bostadsköp eller att bankerna tillsammans med fi nans- 
och fastighetsbolag inte skulle styra bygginvesteringar och hur 
den svenska bostadssektorn på det hela ska fi nansieras.

Med fallande priser och högre bostadsränta kommer befolk-
ningen att få mindre sparkvot, och därför kommer den att börja 
spendera mindre pengar på konsumtion av alla andra varor. 
Detta kommer att förstärka problem som redan fi nns i ekono-
min. Ett bostadssystem byggt på skulder är därför i hög grad 
procykliskt, det vill säga att det förstärker generella ekonomiska 
svängningar. Det bidrar till att förstora bubblor på väg upp, och 
det kommer bidra till att kraschen blir ännu mer dramatisk när 
den väl vänder.

Att hålla liv i nyliberalismen genom att hålla bostadspriserna 
uppe blev ett problem. Men vad var alternativet? Så länge pri-
serna på bostadsrätter steg blev bubblan större och ekonomin 
mer instabil. Men om staten och Riksbanken inte vidtog åtgärder 
för att stödja bostadspriserna skulle problemen snabbt komma 
att förvärras.

Vi har att göra med en klassisk ”kris i krishanteringen”. På 
samma sätt som kriserna för hundra år sedan inte kunde lösas 
av marknaden själv, och därmed innebar en kris för laissez 
faire-systemet, och kriserna på 1970-talet inte kunde lösas av 
statlig motkonjunkturpolitik, och därmed innebar en kris för 
fordism-keynesianismen, kan dagens ekonomiska utmaningar 
omöjligen lösas genom högre bostadspriser, högre skulder eller 
lägre räntor.

Av vår historiska analys kan vi dra slutsatsen att det nyliberala 
bostadsystemet sannolikt kommer att vittra sönder genom en 
djup kris och att ekonomin kommer att reformeras i omgångar 
genom en så kallad kreativ förstörelse. Eft ersom det nyliberala 
bostadssystemet har skapat en högst orättvis bostadssektor, bör 
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vi då hoppas på att systemet kollapsar? Nej. Här möter vi några 
problem.

Ingen bör vara förvånad om detta system kraschar på ett 
okontrollerat och kaotiskt sätt, för det är så kriser under kapitalis-
men brukar utvecklas. Som vid tidigare tillfällen kommer det att 
drabba stora delar av arbetarklassen. Kriser har en klasskaraktär 
som kommer ur det system som de är ett resultat av. Kriser skär 
rakt in i samhällets maktstrukturer. En okontrollerad smäll i det 
nyliberala bostadssystemet kommer direkt att ramma de grupper 
som i dag lever med minst marginaler och som har minst makt 
att påverka. Vi måste ersätta det rådande bostadssystemet med ett 
nytt, men vi vill helst undvika att detta sker genom en stor kris. 
I stället bör vi avveckla systemet på ett planerat sätt genom att vi 
medvetet och snabbt rör oss mot ett annat system. Vi måste ut 
ur galenskapen utan att rasera livet för fl era miljoner människor. 
Det behövs en kontrollerad övergång till ett nytt bostadssystem, 
och till en ny politisk ekonomi. Utmaningen är inte liten. Medan 
vi diskuterar ett nytt bostadssystem måste vi alltså samtidigt 
desarmera den tickande bomb som har blivit ett allt större hot 
under de senaste årtiondena.

I bokens andra del kommer vi återkomma till att det nylibe-
rala bostadssystemet bör ersättas av ett mer hållbart och solida-
riskt system. Men innan vi kommer till morgondagen gäller det 
att verkligen förstå gårdagen och undersöka hur det har varit. I de 
tre kommande kapitlen kommer vi därför analysera den svenska 
bostadspolitiken (kapitel 3), bostadsfi nansieringen (kapitel 4) och 
byggandet (kapitel 5).
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3

Dramatiska skiften i den svenska bostadspolitiken

 Om systemskift ena under 1900-talet kan spåras till de ekono-
miska kriserna 1929 och 1973, så kom de politiska förändring-
arna några år eft er dessa kriser. Men att politiska förändringar 
kommer några år eft er ekonomiska kriser betyder inte att ”politi-
ken” är totalt determinerad av ”ekonomin”. Politiska förändringar 
är oft a ett svar på organiska kriser. I själva verket är bostadspoli-
tiken den kanske viktigaste delen av ett bostadssystem. Den kan 
styra hur resurser fördelas och enligt vilka regler, och det är mot 
de politiska institutionerna som människor riktar sin ilska, sina 
krav och sin frustration.

bostadens kommodifiering

Även om den svenska bostadspolitiken internationellt sett är 
känd för att ha varit universell och omfattande, är det viktigt att 
komma ihåg att den sociala bostadspolitikens årtionden var en 
specifi k period med specifi ka förutsättningar, och att detta i sin 
tur kom av den kommodifi ering av bostäder som skedde under 
1800-talet.

Med urbaniseringen och industrialiseringen under den senare 
delen av 1800-talet växte det klassisk-liberala bostadssystemet 
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fram. Med laissez faire som ett dominerande ideal i den politiska 
ekonomin – i praktiken var staten ändå alltid nära till hands – 
skedde under 1800-talet en övergång från ett merkantilistiskt 
samhälle med en reglerad ekonomi till ett samhälle med en eko-
nomi baserad på fri konkurrens. Detta var en utveckling som 
staten aktivt medverkade till eft ersom fri konkurrens och kapita-
lism sågs som rätt väg framåt. Skråväsendet avvecklades 1846 och 
en rad politiska reformer av riksdagen, det lokala självstyret och 
ekonomin skedde under första halvan av 1860-talet. Nu fram-
trädde kommuner som viktiga politiska enheter och politiken 
gick ut på att främja ekonomisk konkurrens, något som tidigare 
aktivt hade motarbetats under de århundraden då staten framför 
allt fokuserade på att kontrollera ekonomin.

Sverige hade haft  en viss grad av urbanisering under den sena 
medeltiden, men vid medeltidens slut var urbaniseringsgraden 
bara på runt fem procent, vilket var en fj ärdedel av den allmänna 
västeuropeiska nivån. Sveriges urbanisering fortsatte dock in i 
den tidigmoderna perioden, bland annat driven av gruvnäring-
en.1 Under det sena 1500-talet och större delen av 1600-talet 
grundades ett stort antal städer där bebyggelsen kom att regle-
ras och fastighetsinnehav styras av lagar som skulle säkerställa 
att egendom stannade inom släkten.2 Urbaniseringen mattades 
senare av för att återigen ta fart från slutet av 1700-talet. Städer-
nas tillväxt var dock jämn i relation till den allmänna befolk-
ningstillväxten fram till 1800-talets mitt, då den återigen tog fart.3 
Sverige och världen förändrades nu i rask takt. Europa hade från 
romarrikets fall fram till 1800-talet helt saknat miljonstäder och 
en stad med 100000 eller fl er invånare räknades som en väldigt 
stor stad.4

1 Sidén 2019, s. 60–61.
2 Bjarne Larsson 2019.
3 Berglund 2019, s. 66–67.
4 Hobsbawm 1988, s. 20.
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Städerna lockade under 1800-talet många med löft en om möj-
ligheter till ett friare liv, större utbud av arbete och nöjesliv med 
mera. Även årtiondena före 1800-talet hade många fl yttat till stä-
derna, men den höga dödligheten höll nere befolkningstillväxten. 
Detta förändrades under 1800-talet. Jordbrukets eff ektivisering, 
proletariseringen och den ökande befolkningen gjorde att allt 
fl er sökte sig från landsbygden. Mellan 1830-talet och 1880-talet 
steg an delen stadsbor av befolkningen i sin helhet från 10 till 15 
procent. Emigrationen till Amerika och andra platser är känd, 
men även inom landet skedde stora demografi ska förändringar. 
Städerna växte i storlek och blev fl er, men även ett antal sam-
hällen med stadskaraktär, som bruksorter och stationssamhällen, 
växte fram i takt med att industrier och infrastruktur byggdes ut. 
Dessa tätorter ökade i storlek, och omkring år 1930 bodde unge-
fär hälft en av Sveriges befolkning i städer och andra tätorter.5 
Den här förändringen syntes tydligt, inte minst vid sekelskift et 
1900. Mellan 1895 och 1913 växte Stockholms invånarantal med 
43 procent och Göteborgs och Malmös invånarantal med hela 49 
procent.6 De sociala och ekonomiska förhållandena förändrades 
i grunden, en omvandling som välkomnades av vissa och mot-
arbetades av andra. Med den svenska statens framväxt från fram-
för allt 1500-talet styrde en merkantilistisk ordning i allt högre 
grad markanvändningen och bosättningarna. Släktens bördsrätt 
till gemensam egendom innebar att fastighetsköp var komplice-
rade aff ärer omgärdade av formkrav.7 Under den förindustriella 
perioden begränsades arbetskraft ens rörlighet medvetet, vilket 
var ett sätt att begränsa möjligheten för dem som inte ägde jord 
att söka bättre villkor någon annanstans. Det merkantilistiska 
system som präglade Sverige var ett kontrollerande system, och 

5 Nilsson 2019, s. 97–99.
6 Nylander 2013, s. 17ff .
7 Sundell 2007.
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det fanns en rädsla för att emigration och mobilitet skulle för-
svaga riket.8

I likhet med andra europeiska länder började Sverige föränd-
ras och anpassas till vad historikern Eric Hobsbawm har kallat 
den dubbla revolutionen, där en kapitalistisk industrialisering 
sammanföll med framväxten av en ny politisk, kulturell och 
social ordning baserad på en borgerlig-liberal ordning.9 Dessa 
förändringar märktes även i den lagstift ning som påverkade 
bostäderna. Civilrätten började reformeras 1789 och under 1800-
talet skedde en genomgång till en mer liberal ordning. Börds-
rätten avskaff ades i städerna 1857 och på landsbygden 1863.10 De 
stora ekonomiska, administrativa och politiska reformerna under 
1860-talet innebar att något som liknade vår tids bostadsmarknad 
började växa fram. Det off entliga var i högsta grad inblandat i 
den här omdaningen, och staterna strävade i många fall redan 
på 1700-talet eft er att möjliggöra en stark industriell bas.11 Även 
om staten och kommunerna bara i mycket ringa omfattning kom 
att ägna sig åt bostadspolitik i den bemärkelsen att man byggde 
eller direkt stödde byggande för att förbättra bostadsstandar-
den, började man, som Alf Johansson har påpekat, att i högre 
grad ägna sig åt annat som påverkade bostadsförhållandena och 
bostadsmarknaden, exempelvis ”stadsplaneläggning, trafi kpolitik, 
markpolitik, dränering, vattenledning osv.”.12 De framväxande tät-
orterna krävde helt enkelt för sitt fungerande en planering utöver 
vad den fria marknaden kunde tillhandahålla. Inte minst fanns 
ett behov av att komma ifrån de många stadsbränder och epide-
mier som drabbade 1800-talets svenska tätorter.

Kommunerna började i allt större utsträckning reglera de 
yttre förutsättningarna för bebyggelsen och i Stockholm uppkom 

8 Brunnström, Gladoic Håkansson och Uppenberg 2020, s. 4–7.
9 Hobsbawm 1996, s. 1–2.
10 Sundell 2007, s. 37–39, 51.
11 Magnusson 2005, s. 11.
12 Johansson 1962, s. 509–510.
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en ansvarsfördelning som innebar att staden stod för planering, 
gaturegleringar och frigjord tomtmark, som man eft er 1907 oft a 
upplät genom tomträtt. Samtidigt överlät man åt det privata 
näringslivet att verka fritt när det gällde det faktiska byggandet 
och tecknandet av hyreskontrakt. Byggandet kom eft er närings-
friheten 1864 att utföras av spekulativa byggmästare, oft a med 
helt upplånat kapital. Under byggboomen mellan 1896 och 1908 
gick tre fj ärdedelar av de inblandade byggmästarna i konkurs, i 
vissa fall fl era gånger.13 Historikern Jane Cederqvist uppskattar 
att mellan 20 och 40 procent av Stockholms manliga arbetare 
arbetade inom byggnadsindustrin, som kan ha varit den största 
näringsgrenen i staden. Byggnadsarbetarna var involverade i fl era 
strejker under det sena 1800-talet, och de spelade en viktig roll 
i strejkvågen i Stockholm 1881 då krav ställdes på ökad lön och 
förkortad arbetsdag, något man delvis fi ck igenom.14

På landsbygden var innehav av fast egendom länge en för-
utsättning för politiska rättigheter, men i städerna var det bor-
garna som genom sitt så kallade burskap räknades som fullgoda 
stadsborgare med vissa politiska rättigheter. Burskapet var knutet 
till yrkesutövningen, och det räckte alltså inte att äga fast egen-
dom i städerna för att räknas dit, förrän reformerna i mitten av 
1800-talet ändrade detta. De som var husägare utan burskap var 
en egen kategori stadsinvånare och de kom därför att formulera 
kollektiva intressen.15 Även eft er näringsfrihetens införande och 
burskapets upphörande 1864 kvarstod den kollektiva gemenska-
pen. Under 1800-talets sista årtionden bildades ett antal bygg-
mästare- och fastighetsägareföreningar för att motverka de ökade 
kraven från det off entliga, begränsa den inbördes konkurrens 
som drev företag i konkurs och möta kraven från organiserade 

13 Perlinge 2012, s.15. Om tomträtten, se Deland 2015.
14 Cederqvist 1980, s. 20, 51–61.
15 Back 1967, s. 39–41.
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arbetare.16 Även fl era kortlivade hyresgästföreningar bildades, 
men det skulle dröja till mellankrigstiden innan den rörelsen fi ck 
fast form och kunde utgöra en maktfaktor.17

Att bostaden alltmer blev till en vara bedömd eft er bytesvärdet 
– att den kommodifi erades – märktes inte minst i den uppdelning 
mellan bostad och arbete som successivt skedde under urbanise-
ringen och industrikapitalismens framväxt. Det typiska boendet 
var för många länge kopplat till arbetet, men i takt med att antalet 
arbetare ökade i städerna gick, som historikern Th ord Ström-
berg har beskrivit det, ”separationen mellan produktionssfärerna 
betydligt snabbare”.18 Möjligheterna att teckna ”fria” arbetsavtal 
och bostadsavtal var ett viktigt steg på vägen.19 De som gynnades 
var framför allt de som fritt kunde välja arbetare och hyresgäs-
ter, vilket innebar en stor utsatthet för arbetarklassen. Inte minst 
bostadssituationen i Stockholm fi ck mycket uppmärksamhet 
på denna tid. Särskilt illa var situationen för de allra fattigaste, 
som kunde bo så många som tio personer i ett och samma rum. 
Husvilla familjer ockuperade övergivna och ibland delvis rivna 
hus i staden.20 Knut Tengdahl, journalist och senare socialdemo-
kratisk riksdagsman och kommunpolitiker i Stockholm, pekade 
1898 på ett av många folkhälsoproblem som hade direkt koppling 
till bostäderna, nämligen att familjer bodde billigare i nybyggda 
hus medan teglet torkade. Fukten och mögelsvampen lösgjorde 
arseni ken i tapeterna, vilket drabbade inte minst barnen som blev 
blinda och dog.21 Bostadsförhållandena hade alltid varit svåra för 
de fattiga, såväl i staden som på landet, men frågan började nu 
sakta politiseras. Vid sekelskift et blev det en debatt om stadens 
ansvar för att hjälpa i bostadsfrågan, genom till exempel stöd 

16 Åmark 1989a, s. 22–26.
17 Rolf 2020, kapitel 2.
18 Strömberg 1989, s.147.
19 Sundell 2007, s. 52.
20 Jacobsson 1996, s. 74–75.
21 Jacobsson 1996, s. 46.
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till fi lantropi och bostadsföreningar. Arbetsgivarna, däribland 
staden vars anställda ökade i antal, ansågs också ha ett ansvar för 
bostadsbyggandet.22 Över lag började bostadsfrågan att alltmer 
ses som en samhällsfråga, som något som behövde åtgärdas och 
som kanske bara kunde åtgärdas av stat och kommun.

den sociala frågan

 Bostadsbristen kopplades alltså ihop med den för tiden så vik-
tiga ”sociala frågan”: hur skulle man kunna motverka de försäm-
ringar för stora delar av befolkningen som kom med kapitalism 
och urbanisering? Lyckades man inte med detta riskerade man 
moraliskt förfall, kriminalitet, emigration och i värsta fall revo-
lution. Bostadsfi lantropiska stift elser, som skulle ge arbetarna bra 
bostäder men även moralisk fostran, växte fram från mitten av 
1800-talet och utgjorde en sorts första allmännytta.23 Bostads-
fi lantropiska hyresvärdar verkade framför allt i städerna och var 
i en del fall helt icke-vinstdrivande. Det fanns dock också ett 
antal stift elser som tog ut vinst men som i stadgarna begränsade 
vinsten till ett visst antal procent. I samtliga fall gjordes ett strikt 
urval av möjliga hyresgäster och det ställdes stora krav på sköt-
samhet. Dessa hade oft a gemensamhetsutrymmen såsom lekrum 
och verkstäder, något som skulle komma att inspirera den senare 
allmännyttan.24

Den sociala frågan fi ck allt större uppmärksamhet och argu-
ment för att motverka dels emigrationen, dels ökad fattigdom 
och förslumning i stad och på landsbygd genom socialpolitik, 
fördes fram. Egnahemslånen, som lanserades för första gången 
1904 och som syft ade till att ge skötsamma och dugliga arbetare 
möjlighet att bygga sina egna hus, var en första statlig insats för 

22 Jacobsson 1996, s. 81–87.
23 Th örn 1997.
24 Strömberg 1992, s. 16.
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att förbättra bostadsstandarden. Historikern Nils Edling menar 
att bostadsfrågan tidigt blev en central del av den socialpolitiska 
diskursen, och att egnahemspolitiken stod i centrum för detta. 
Anledningarna till att man stöttade ”egna hem” skift ade över tid 
och hade att göra med emigration, vikten av att ha kvar småbruk, 
Norrlands kolonisation, städernas arbetslöshet och lantbrukets 
brist på arbetskraft . Det egna hemmet sågs också som ett värn 
mot den framväxande socialismen, eft ersom man tänkte sig att 
den som äger ett eget hem aldrig skulle kunna bli socialist. Egna-
hemslånen kom att underställas fastighetsmarknadens spelreg-
ler där hushållningssällskapen, som administrerade det hela, fi ck 
stort infl ytande.25

En viktig aktör i den sociala frågan och bostadsfrågan var 
Centralförbundet för socialt arbete (CSA), bildat 1903, en poli-
tiskt neutral organisation med starka socialliberala tendenser. 
CSA var direkt inblandat i bildandet av Svenska Stadsförbun-
det 1907 och Socialstyrelsen 1912 och från 1916 anordnade man 
tongivande bostadskonferenser.26 Under 1800-talets andra halva 
hade kooperativa och halvkooperativa byggnadsföreningar bild-
ats i främst storstäderna, och ur dessa och den bostadsreformis-
tiska rörelsen uppstod så småningom större bostadskooperativa 
organisationer, som SKB och HSB.27 Historikern Hossein Shei-
ban menar att Stockholms stad under 1800-talet utvecklade en 
marknadsliberal logik i stadsplaneringen men successivt blev mer 
inriktad på att lösa bostadsfrågan under 1800-talets sista årtion-
den.28 Från statens håll fanns det vid samma tid en tendens att 
behandla den sociala frågan som en del av tillväxtpolitiken, en 
sidoeff ekt av något nödvändigt.29 Städerna kom också att bygga 
nödhjälpsbostäder under de värsta perioderna av bostadslöshet. 

25 Edling 1996, s. 21. 361–365, 377.
26 Strömberg 1989, s. 149–150.
27 Jacobsson 2000.
28 Sheiban 2002.
29 Magnusson 2005, s. 184–185.
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Särskilt kända är nödbostäderna från första världskriget.30 Utöver 
detta byggdes bostäder för stadens egna anställda.31 Samtidigt 
hade den patriarkala lösningen, som innebar att privata företag 
ordnade bostad åt sina anställda, börjat luckras upp. Detta märk-
tes särskilt i städerna där allt fl er arbetare fi ck skaff a sin bostad på 
annat håll, något som inte minst underlättades av kollektivtrafi -
kens utbredning och arbetsdagens förkortning.

rörelse för hemmen

Till följd av den stora samhällsomvandlingen, som i Sverige 
främst hade märkts under andra halvan av 1800-talet, hade 
fenomen som sociala rörelser och intresseorganisationer fått allt 
större betydelse. I Sverige kom båda fenomenen att klumpas ihop 
i begreppet ”folkrörelser” och sådana rörelser började nu på allvar 
ägna sig åt bostadsfrågan. Hyresgästföreningar bildades i städer 
runt om i Sverige och 1923 bildades Hyresgästernas Riksförbund, 
som framför allt riktade in sig på att få till en ny hyreslag där 
hyresgästerna skyddades genom hyrestak och besittningsskydd. 
Även en bostadskooperativ gren av hyresgäströrelsen, HSB, 
bildades samma år för att i större utsträckning genom medlem-
marnas bosparande och off entliga lån kunna bygga bostäder till 
relativt lågt pris och med hög standard. Båda grenarna hjälp-
tes av politiskt stöd – sedan demokratins genombrott blev det 
allt vanligare med arbetarmajoriteter i fullmäktige – och av de 
framväxande folkrörelserna, kanske främst fackför eningarna och 
koope rativen. Även om spänningar förekom mellan olika organi-
sationer och politiska inriktningar stärktes arbetarrörelsen under 
mellankrigstiden och tog över nykterhetsrörelsens tidigare roll 

30 Eriksson, Flyghed, Nilsson och Stenberg 2010.
31 Ramberg 2000.
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som ledande folkrörelse. Detta skulle även komma att påverka 
bostadspolitiken.32

Hyresfrågan fi ck alltmer uppmärksamhet, även lösningarna 
som formulerades utgick från en liberal diskurs. De skyddande 
paragraferna i 1907 års hyreslag var till exempel dispositiva och 
kunde förhandlas bort i hyreskontraktet, vilket fastighetsägarna 
kom att använda sig av.33 Vid krigsutbrottet 1914 hade Sverige 
redan några av de högsta hyrorna i Europa.34 Situationen blev 
allt värre som ett resultat av ökad eft erfrågan från en växande 
stadsbefolkning, kraft igt ökade kostnader för byggmaterial,35 
begränsad kreditförsörjning, kompetensbrist och ständigt ökande 
råvarukostnader.36 Under krigsåren och mellankrigstiden föränd-
rades det politiska landskapet. Den organiserade arbetarklas-
sen fl yttade fram sina positioner och socialdemokraterna vann 
politisk makt. Mot slutet av första världskriget uppstod en upp-
rorsvåg, som inte minst märktes i länder som Ryssland, Ungern 
och Tyskland. Även i Sverige inleddes fl era uppror i orter runt 
om i landet. Det beräknas att cirka 300000 personer deltog i 
hunger protester i totalt 23 svenska städer under våren 1917 och att 
40000 personer deltog i ett folkupplopp i Göteborg i maj 1917, ”en 
strid som pågick under en dag och en natt”.37 Även hyresstrejker 
förekom, och det var under denna period som allt fl er hyresgäster 
kom att bilda lokala hyresgästföreningar.38 I allt fl er länder inför-
des hyresreglering. Så även i Sverige, där en hyresstegringslag 
fanns på plats mellan 1917 och 1923.39

32 Rolf 2020; Bengtsson 2020; Östberg 2021.
33 Rolf 2020, s. 99–100.
34 Forsell 2003, s. 286.
35 Nordlander Finn 1994, s. 9.
36 Blackwell 2019, s. 75. En rapport från regeringen beräknade att bygg-

nadskostnader per rum i Stockholm hade ökat nästan femfaldigt i reala 
termer mellan 1914–1920.

37 Sernhede, Th örn och Th örn 2016, s. 153.
38 Rolf 2020.
39 Willis 1950.
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Under 1920-talet var det politiska läget i Sverige krisartat, med 
nya regeringar nästan varje år fram till 1932. Då inledde Social-
demokraterna sitt långa regeringsinnehav, som sträckte sig fram 
till 1976, bara avbrutet av en kort bondförbundsregering 1936 och 
samlingsregeringen under kriget. Det kommunala bostadsbyg-
gandet hämmades av att det fanns krav på två tredjedels majo-
ritet i fullmäktige för större kommunala investeringar, som var 
en eft ergift  till de borgerliga i rösträttskompromissen 1918–1919.40 
Den första rent socialdemokratiska regeringen lade 1920 fram ett 
ambitiöst bostadspolitiskt krav, men på grund av arbetskonfl ikter 
i byggbranschen och politisk turbulens blev det aldrig verklig-
het.41 Socialdemokratin intresserade sig i hög grad för landsbyg-
dens bostadsfråga, och i synnerhet lantarbetarna, som var mer 
svårorganiserade än arbetarna i städerna och brukssamhällena 
och som hade dåliga bostadsförhållanden.42 I stället skulle det 
dröja till 1930-talet innan partiet hamnade i en ställning där man 
kunde börja utarbeta ett bostadspolitiskt program.

1920-talet var även ett socialt konfl iktfyllt årtionde, med ett 
stort antal strejker och blockader, inte sällan med våldsamma 
inslag när strejkbrytare kallades in. Även på hyresmarknaden 
förekom dramatiska konfl ikter, där hyresgästerna genom sina 
föreningar med blockader, hyresstrejker och massuppsägningar 
försökte få fastighetsägarna att gå med på deras krav. Fastighets-
ägarna svarade med vräkningar och svartlistning och försökte i 
Göteborg dränera hyresgästföreningarna ekonomiskt genom att 
dra ut på konfl ikterna, vilket gjorde hyresstriderna där särskilt 
långdragna och dramatiska, till den grad att staten fi ck gå in och 
medla. De stora hyressänkningsaktioner som hyresgästfören-
ingarna drog igång under det tidiga 1930-talet ledde till större 
förhandlingar mellan ombudsmän för hyresgäst- och fastighets-

40 Östberg 1996, s. 112.
41 Åmark, 1989b, s. 61.
42 Strömberg 1992, s. 13, Rolf 2020, s. 344.
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ägareföreningar. I och med detta föddes även den svenska hyres-
sättningsmodell med kollektivförhandlade hyror som än i dag 
utmärker Sverige. Vi ska dock komma ihåg att det från början 
var förhandlingar om hyressänkningar och inte, som oft ast är 
fallet i dag, om hyreshöjningar. Det fanns tidigt en konfl ikt inom 
hyresgäströrelsen mellan de som främst önskade använda direkta 
påtryckningar och de som främst ville stödja det socialdemokra-
tiska bostadspolitiska projektet.43 

övergången till ett nytt system

På 1930-talet kunde man ana ett stundande systemskift e. Från 
att tidigare ha värnat det gamla och försökt skydda småbrukare 
började man, enligt statsvetaren Malin Henriksson, nu fokusera 
på bostaden som ett verktyg för att skapa något nytt, en förut-
sättning för ett nytt, modernt och hälsosamt liv. Det moderna 
sågs inte, som tidigare, som ett hot mot nationen utan i stället 
som en positiv frigörelse, något att bejaka.44 På 1930-talet växte 
också antalet egnahemsprogram runt om i landet.45 Från och med 
1930-talet accelererade den svenska urbaniseringen. Emigratio-
nen hade vid det här laget avstannat och i stället svalde tätorterna 
de infl yttade, samtidigt som Sverige fi ck en liten nettoinvand-
ring.46 Lantarbetarnas bostadsförhållanden uppmärksammades, 
inte minst genom journalisten Lubbe Nordströms radioreportage 
Lort-Sverige 1938 med eft erföljande bok och föreläsningar. De 
sociala problemen var fortfarande påtagliga: dift eri, scharla-
kansfeber, infantil förlamning, rakitis, tbc och kikhosta var inte 
ovanligt bland familjer i trångbodda lägenheter under 1930- och 
1940-talet.47

43 Rolf 2020.
44 Henriksson 2021, s. 282–283.
45 Almqvist 2000, s. 76.
46 Nilsson 2019, s. 99.
47 Silk, 1948, s. 25.
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Under 1930-talet ökade byggtakten, även om det var den 
privata sektorn som stod för mycket av byggandet.48 Samtidigt 
började man från politiskt håll se möjligheter att även åtgärda 
arbetslöshetsproblem genom ökat byggande, vilket var en av 
anledningarna till att man tog nya initiativ, bland annat till 
bostadslån för byggande i städer 1933.49 De bostadsföreningar 
som hade funnits sedan 1800-talet var i stort oreglerade, och det 
skedde fl era fall av rena lurendrejerier, så kallat ”husjobberi” där 
människor lurades på sina besparingar. Hyresgäströrelsen enga-
gerade sig starkt i frågan för att få till mer förutsägbara villkor.50 
Bostadsrättslagen inrättades 1930. I den reglerades bildandet av 
bostadsrättsföreningar där de boende tillsammans som medlem-
mar i en förening, och genom var sin ekonomisk insats, kunde 
äga rättigheten att nyttja en bostad under en obegränsad tid. 
Bostadsrätten byggde på kollektiva principer om kooperativ för-
valtning där de boende själva i form av en styrelse skulle ta hand 
om en fastighet.

Den bostadspolitik som utvecklades skulle förändra spelpla-
nen och har av bostadsforskaren Kenneth Boberg kallats bostads-
politikens barnmorska.51 Paret Myrdal talade om profylaktisk 
politik, där socialpolitiken skulle kunna förenas med ett ökande 
välstånd som skulle kunna lösa arbetslöshetsfrågan.52 Under 
samma årtionde kom fl era åtgärder, bland annat i form av lån 
och bidrag till nybyggnation. Bostadssociala utredningen tillsattes 
som ett svar på långvarig bostadsbrist, undermåliga boendeför-

48 Headey 1978.
49 Hedenmo och von Platen 2007, s. 42.
50 Rolf, 2020.
51 Boberg m.fl ., 1974, s. 62.
52 Arbetarrörelsen var från början inriktad på barnbegränsning och såg 

problem med för stor befolkning, men Myrdalarna vände detta och 
arbetade likt de konservativa för en ökad befolkning. Se Myrdal och 
Myrdal 1997 (1934) och Hirdman 1988 s. 220–224.
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hållanden, hög arbetslöshet och jordbrukskris.53 Under 1930-talet 
utvecklades idéer om hur denna kris på längre sikt kunde lösas 
genom att bostadspolitiken – och relationen mellan bostad och 
kapital mer generellt – sattes i centrum för socialpolitiken och 
uppbyggnaden av det svenska folkhemmet.54 De svenska bostads-
förhållandena var sämre än i många andra europeiska länder och 
skulle ”moderniseras” med hjälp av vad som senare kom att kallas 
social ingenjörskonst.

Med den svenska funktionalismen, inledningsvis blandad 
med trädgårdsstadens ideal, tillkom en stil inom stadsbyggnad 
och arkitektur som fokuserade på olika objekts funktion och som 
i planeringen betonade vikten av rymd, luft , ljus och bostadsnära 
grönytor. Den svenska funktionalismen förespråkade enkelhet 
och harmoni, vilket skulle implementeras genom rationalitet 
och industriell produktion. Inom planeringen introducerades 
principen om funktionsseparation, såväl på en samhällelig skala 
som inom hemmets väggar. Detta blev så småningom en viktig 
samhällsfråga, som bland annat det 1944 nybildade Hemmens 
forskningsinstitut kom att syssla med. Som exempel kan nämnas 
köket, som tidigare varit en central och mångfunktionell plats 
i många hem men som nu i stället skulle byggas som en plats 
främst för förvaring och tillredning av mat. Över lag sågs kon-
sumentfrågor som viktiga under eft erkrigstiden, då socialpolitik 
och sysselsättningspolitik förenades i välfärdspolitik, där bostä-
derna var en viktig delfråga.

Från 1930-talet och framåt skärptes kommunernas ansvar för 
bostadsförsörjningen; många kommuner startade egna bostads-
bolag där de oft a arbetade med de kooperativa organisationerna 
eller var halvkooperativa; staten gick in för att stötta nybyggna-

53 Men vissa av utredningens förslag fördröjdes av andra världskriget och 
det första slutbetänkandet presenterades först 1945. SOU, 1945:63. Se 
också Bengtsson 2013; Clark 2013; Lindbom 2001; Molina 2016.

54 Hirdman 2000.
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tion och förbättringsarbeten av bostäder på landsbygden genom 
fördelaktiga statliga lån och erbjöd bidrag till nyproduktion av 
bostäder i städerna. År 1935 infördes statliga lån som kunde tas 
för att bygga hyresrätter för de mest behövande fl erbarnsfamil-
jerna, de så kallade barnrikehusen, under förutsättning att det 
skedde utan vinstsyft e. Kommunerna började nu upprätta så kal-
lade allmännyttiga bostadsföretag för att bygga och förvalta barn-
rikehusen. Barnrikehussatsningen innebar början på perioden 
med ökad social bostadspolitik.55 Den blev också grunden för de 
på 1940-talet bildade kommunala allmännyttiga bostadsföretag 
som kom att spela en central roll i bostadsbyggandet under eft er-
krigstiden. I likhet med de bostadsreformer som var inriktade 
på att förbättra lantarbetarnas och pensionärernas bostadsförhål-
landen var satsningen på barnrikehusen selektiva insatser, något 
som kom att prägla 1930-talets bostadspolitik under ledning av 
socialminister Gustav Möller.56

den bostadssociala perioden

Det svenska bostadssystemet under andra halvan av 1900-talet 
har oft a beskrivits, inte minst internationellt, som ett relativt 
lyckat system. Bostadsstandarden blev högre, och bostaden blev 
i relativt stor utsträckning dekommodifi erad även om systemet, 
som statsvetaren Bo Bengtsson påpekar, aldrig bröt med princi-
pen att låta marknaden förmedla bostäder.57 Historikern Th ord 
Strömberg lyft er i ett intressant kapitel från 1989 fram två vanliga 
tolkningar av varför eft erkrigstidens bostadspolitiska historia blev 
en, som han benämner det, ”success story”. Den ena berättelsen 
går ut på att framväxten av en ”folkrörelsekoalition”, bestående av 
hyresgäströrelsen, bostadskooperationen och byggnadsarbetarnas 

55 Borg 2004, s. 254.
56 Edebalk 2021, s. 54–56.
57 Bengtsson 1995.
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fackliga organisationer, med allierade inom arbetarpartier, fack-
föreningar och övrig kooperation, mobiliserade kraft igt och fi ck 
ett övertag mot ”näringslivskoalitionen”, som representerade de 
privata intressena. Den andra berättelsen gäller bostadspolitikens 
roll i ”den svenska modellen”, där socialdemokrati och närings-
liv kom överens om en reglering av bostadsmarknaden så att 
kapital fl yttades från improduktiva rentierer till mer produktivt 
kapital. Bostadsbyggandet blev en industripolitisk åtgärd och det 
blev i princip kommunerna som byggde arbetarbostäder. Som 
Strömberg konstaterar fungerar båda perspektiven för att förklara 
utvecklingen.58 Vi är benägna att hålla med och menar att utveck-
lingen kom av en stark kollektiv mobilisering och starka orga-
nisationer och av en viss given ekonomisk situation, sprungen 
ur tidigare kriser. Fram till 1930-talets början hade det funnits 
en politisk samstämmighet om att bostadsfrågan var något som 
skulle lösas av marknadskraft erna, möjligtvis med kommunernas 
hjälp att fördela land och kredit till fattiga.59

Under den första klassisk-liberala perioden, alltså före sys-
temskift et kring 1930-talet, hade statliga och kommunala åtgär-
der varit av lågskalig, villkorad och tillfällig karaktär. Även under 
krigs- och mellankrigstiden syft ade politiken till att kortvarigt 
dämpa de värsta problemen genom begränsat stöd för att sti-
mulera nyproduktion av bostäder. Man hade temporärt, under 
hyresstegringslagen 1917–1923, försökt hålla nere hyreshöjning-
arna på större orter och erbjuda hyresgästerna besittningsskydd. 
Laissez faire växte i sin tid fram som svar på tidigare protektio-
nism och feodala patriarkala relationer, som hade hindrat kapi-
talistiska sociala relationer från att etableras. På 1930-talet var 
det snarare så att man behövde bryta med laissez faire just för att 
kunna reproducera kapitalismen. Ekonomiska kriser, som börs-
kraschen 1929, Kreugerkraschen och jordbrukskrisen skakade 

58 Strömberg 1989, s. 145–146.
59 Strömberg 1992, s. 23.
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Sverige samtidigt som den stora depressionen skakade kapitalis-
men globalt.60 Ur industrialiseringens fattigdom och slumområ-
den kom krav om en social bostadspolitik, med hyresregleringar 
och trygghet för boende.

Mycket har skrivits om den bostadssociala utredningen, som 
med rätta anses ha varit tongivande med sina tre betänkanden 
1935, 1946 och 1947 och de propositioner som följde på dem.61 Det 
första delbetänkandet riktade in sig på att framför allt hjälpa de 
barnrika familjerna, en särskilt utsatt grupp. Man eft ersträvade 
ett system som, baserat på erfarenheter från England, inte gav en 
allmän hyressänkning och som inte baserades på hjälpinsatser 
utifrån hushållens inkomst, vilket skulle ha varit alltför likt fat-
tigvård eller välgörenhet. I stället diff erentierades stödet utifrån 
antalet barn. Familjebidrag utgick till hyresbostäder, förvaltade 
av kommunal eller annan allmännytta, som höll en viss standard. 
Bostäderna skulle vara ämnade åt barnrika familjer, med tre eller 
fl er barn.62 Det fanns nu en bostadspolitik för landsbygden och 
en för staden och en rörig samling berörda organ. Frågan var 
både social- och jordbrukspolitisk. Den bostadssociala utred-
ningens slutbetänkande föreslog en gemensam bostadspolitik 
för stad och land, där kommunerna skulle ha huvudansvaret 
med starkt statligt stöd.63 Bostadsstyrelsen skapades 1948 som en 
sammanslagning av Byggnadslånestyrelsen som sorterat under 
Socialdepartementet och Egnahemsstyrelsen som sorterat under 
Jordbruksdepartementet.64 Bostadspolitiken under de eft er-
följande årtiondena kom i mångt och mycket att följa samma 
spår. Utjämningen mellan stads- och landsortskommuner blev 
en bärande tanke även i de kommande årtiondenas kommunre-

60 Magnusson 2020; Schön 2000, kapitel 4.
61 SOU 1935:2, SOU 1945:63 och SOU 1947:26 samt prop. 1946:279, prop. 

1947:235 och prop. 1947:259.
62 Nilsson 2021, s. 46–51.
63 Berg 1992, s. 9–20.
64 Boverket 2007, s. 11.
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former, liksom en allt tydligare strävan att minska skillnaderna 
mellan de olika upplåtelseformerna.

Två tydliga bostadssociala mål som formulerades i den första 
delen av slutbetänkandet till den bostadssociala utredningen 
var att trångboddheten (mer än två personer per rumsenhet, 
kök oräknat) skulle vara avskaff ad i början av 1960-talet och att 
hyran för en modern tvårumslägenhet inte skulle överstiga 20 
procent av en genomsnittlig industriarbetarlön.65 Dessa mål for-
mulerades i en tid då bostadsbyggandet, eft er en uppgång under 
slutet av 1930-talet, hade minskat kraft igt under kriget och då 
man dessutom väntade sig en eft erkrigstida lågkonjunktur, likt 
den som hade följt eft er första världskriget. I Arbetarrörelsens 
eft erkrigsprogram från 1944 betonades vikten av en långsiktig 
plan för att höja bostadsstandarden, utrota enrumsstandarden för 
barnfamiljer, modernisera även landsbygdens bostäder och dess-
utom bygga samlingslokaler, fritidscentra, lekstugor och daghem. 
Kommunerna hade även här getts en central roll och man plane-
rade för att gradvis överföra tomtmark och hyreshus i städerna i 
kommunal ägo.66 Detta fi ck Sveriges Fastighetsägareförbund att 
se rött och mobilisera mot hotet, men det var vid det här laget en 
något marginaliserad organisation.67 En viss socialisering skedde 
faktiskt, som statsvetaren Bruce Headey har påpekat, men den 
var indirekt genom att en off entligt ägd bostadssektor snabbt 
växte fram.68

65 SOU 1945:63.
66 Wigforss (red.) 1944, s. 8–9, 23–24.
67 Elvander 1969.
68 Headey 1978.
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staten, kapitalet och bostaden
Bostadspolitiken blev nu också konjunkturpolitik. Redan i 1933 
års krisuppgörelse hade bostadspolitiken betonats, då den kunde 
sysselsätta ett stort antal arbetare och inte minst eft ersom bygg-
materialet nästan uteslutande producerades inom Sverige.69 Den 
bostadssociala utredningen hade kritiserat laborerandet med 
bostadsbyggande i konjunkturpolitiskt syft e, men trots det kom 
bostadsbyggandet att i allt högre grad ses som ett ekonomiskt 
instrument.70 Alf Johansson, Bostadsstyrelsens första generaldi-
rektör, var ekonom förankrad i den så kallade Stockholmsskolan 
och positiv till användning av bostadspolitiken som konjunktur-
reglering.71 Bostadsbyggandet och de reglerade hyrorna var också 
förutsättningar för de önskade strukturomvandlingarna, där man 
önskade en mer storskalig industri och större koncentration av 
människor och ekonomi. Genom att boendekostnaderna inte 
varierade för mycket mellan olika platser blev det enklare för 
arbetare att fl ytta.72 Hotet hade, till följd av den ökande industri-
ella produktionen, skift at från arbetslöshet till arbetskraft sbrist. 
Med den socialdemokratiska Rehn–Meidner-modellen försökte 
man hålla nere infl ationen men ändå ha full sysselsättning, aktivt 
stimulera både arbetskraft sinvandring och inre migration, och 
bostadspolitiken var nu ett av många verktyg för att få människor 
att fl ytta till rätt platser.73 Den kommunala allmännyttan och de 
egna hemmen fi ck nu spela samma roll som en gång brukens 
arbetarbostäder hade spelat, men nu utan att arbetarnas bostäder 
var under direkt kontroll av bolagen.

Tidigare hade även kooperativa, fi lantropiska och andra 
icke-vinstdrivande bostadsformer räknats som ”allmännyttiga”, 
men det blev den kommunala allmännyttan som helt lade beslag 

69 Strömberg 1989, s. 156.
70 Berg 1992, s. 16.
71 Strömberg 1989, s. 157.
72 Boberg et al. 1974, s. 51.
73 Brunnström, Gladoic Håkansson & Uppenberg 2020, s. 16–19.
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på begreppet. De kommunala allmännyttiga bostadsföretagen 
blev bostadspolitiska instrument och staten defi nierade vill-
koren i gengäld mot fördelaktiga lån. Ett program för bostads-
byggande formulerades under eft erkrigsperioden och ledde till 
att antalet allmännyttiga bostadsföretag växte över hela landet. 
Deras intressen kom att representeras av Sveriges allmännyttiga 
bostadsföretag (SABO), som bildades 1950. Funktionalismens 
ideal om enkelhet och kvalitet var ledande, och bostadsbyggan-
det från den här tiden kom att präglas av höga ambitioner vad 
gäller kvalitet, arkitektur och planering. Kommunerna fi ck också 
allt större infl ytande över själva markanvändningen. Byggnadsla-
gen från 1947 innebar att alla kommuner fi ck bestämmanderätt 
över stadsplanerad mark, vilket utjämnade skillnaden mellan 
stads- och landskommuner. En ny exploateringslagstift ning gav 
kommunerna rätt att exploatera planlagd mark. Från och med 
1968 fi ck kommunerna förköpsrätt till mark som gagnade tät-
ortsbebyggelse. Markförvärvs- och tomträttslånefonden infördes 
för att främja kommunalt ägande av mark. Allt detta resulterade 
i en del konfl ikter, bland annat i Västra Frölunda där Göteborgs 
kommun använde sig av lagstift ningen för att köpa upp mark till 
lägre pris än vad bönderna hade begärt.74 Allmännyttigt off entligt 
byggande var inte unik för Sverige, utan på många håll byggdes 
stora områden med en ganska koncentrerad arbetarbefolkning, 
som inte minst fungerade som socialiströstande områden för de 
starka arbetarpartierna.75

Privata byggmästare som Hugo Åberg (Malmö), Olle Eng-
kvist (Stockholm) och Lars Erik Lundberg (Norrköping) tjänade 
mycket på eft erkrigstidens byggande, och det gjorde även före-
tag som familjen Wehtjes Skånska Cement. De folkrörelseägda 
kooperativa företagen hade också en stor roll i byggandet, och 
Kooperativa förbundet, HSB, Riksbyggen och BPA kom att i hög 

74 Karlsson, Hallberg och Nyström 2021, s. 214–215, Vedung 1993.
75 Hobsbawm 1988.
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grad engagera sig i byggandet. HSB hade under mellankrigstiden 
hoppats på att få etablera sig som det ledande bostadspolitiska 
verktyget, men under eft erkrigstiden hade man fått stark kon-
kurrens från fackföreningsägda Riksbyggen och dessutom hade 
marknaden på de bostadsrätter som organisationerna produce-
rade till stor del mättats. Man ställde in produktionen på bostä-
der för ett bredare skikt. De kooperativa företagen fi ck visserligen 
låna upp till 95 procent av staten för byggkostnaderna, 10 procent 
mer än de privata, men den kommunala allmännyttan fi ck låna 
hela 100 procent, vilket tydligt signalerade regeringens preferen-
ser.76 De kooperativa organisationerna kunde dock bidra med 
resurser och strukturer för de yrvakna kommunernas byggande, 
och växte även de starkt under den bostadssociala perioden. Så 
kallade folkrörelsekoalitioner bestående av socialdemokratiska 
representanter från LO, HSB, Riksbyggen och Hyresgästernas 
Riksförbund spelade en viktig roll i den lokala bostadspolitiken, 
även om de inbördes förhållandena varierade lokalt.77

Under hela perioden från 1930- och fram till 1970-talet växte 
antalet äganderätter i form av privatägda småhus och tillväxten 
var särskilt påtaglig under egnahemsprogrammet på 1930-talet 
och senare under miljonprogrammet. Under båda perioderna 
gick staten aktivt in och stöttade byggandet av privatägda småhus 
genom förmånliga lån. På hyresmarknaden hade konfl ikterna i 
framför allt Göteborg fortsatt under 1930-talet, med klimax i den 
så kallade Olskrokenkonfl ikten 1936–1937. En ny hyreslag tillkom 
1939, men den utgjorde inte något egentligt skydd för hyresgäs-
terna. I stället räknade man nu med att dessa skulle skyddas 
av sina allt starkare organisationer, som skulle förhandla likt 
parterna på arbetsmarknaden, som bara året innan hade slutit 
Saltsjöbadsavtalet. Hyresnämnder infördes för att medla i hyres-
konfl ikter. Men andra världskriget drabbade bostadsmarknaden 

76 Strömberg 1989, s. 161–163.
77 Strömberg 1984, s. 114.
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hårt och byggandet upphörde nästan helt. I takt med att levnads-
omkostnaderna ökade gjorde också hyrorna det, särskilt på grund 
av ökade bränslekostnader. År 1942 började hyrorna regleras och 
besittningsskydd infördes, ett system som partsorganisationerna 
deltog i genom representation i hyresnämnder och Statens hyres-
råd och som skulle komma att bestå åtminstone delvis fram till 
slutet av 1970-talet.78

Begreppet bostadsfordism har använts för att beskriva en 
period präglad av idéer om massproduktion och standardise-
ring79. Perioden påbörjades eft er kriget och kulminerade med det 
både älskade och hatade miljonprogrammet. Trots att tusentals 
barnrikehus hade byggts, hyresregleringen hade införts 1942 (och 
tillfälligt stärkt hyresgästernas besittningsskydd) och förstärkta 
statliga stöd till byggande hade införts, rådde det svår bostads-
brist eft er andra världskriget. De olika bostadspolitiska riktlinjer 
som drogs upp under 1940-talet syft ade till att ”höja bostads-
standarden både kvantitativt och kvalitativt och hålla bostads-
kostnaderna nere”.80 Folkrörelsernas organisationer, däribland 
hyresgäströrelsen, hade växt sig starka under mellankrigstiden. 
Stora demografi ska förändringar skedde också. Den svenska 
urbaniseringen skedde inte bara genom fl ytt till större städer utan 
även till lokala samhällen såsom bruks- eller stationsorter. Länge 
fanns en mängd olika administrativa enheter som köpingar, 
städer och municipalsamhällen, men detta förenklades i och med 
kommunreformen 1971. Fram till slutet av 1950-talet var utjäm-
ningen mellan stadssamhällen och landsbygd av stor betydelse. 
Mot slutet av 1950-talet blev det viktigare att ge eft ersatta grupper 
en god boendestandard: pensionärer, personer med funktions-

78 Rolf 2020; Bengtsson 2013; Baheru 2020.
79 Aalbers 2016.
80 SOU 1972:40, s. 13.
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hinder, människor som levde under ”särpräglade boendeförhål-
landen”, med vilket man menade till exempel samer och romer.81

de fem pelarna

Enligt sociologerna Mats Franzén och Eva Sandstedt lades redan 
under krigsåren grunden för den bostadspolitik som skulle följa 
under krigsåren genom införandet av hyresregleringen och inrät-
tandet av statliga kreditstöd.82 Det första systemskift et gick mot 
sitt slut, och ett nytt bostadssystem som gynnade de boende, 
de kapitalistiska storföretagen och massproduktionen kunde se 
dagens ljus. I stora delar av Europa låg städer sönderbombade 
och i behov av återuppbyggnad. Så var inte fallet i Sverige, men 
ändå genomfördes en massiv rivning av befi ntlig bebyggelse.83 
Den svenska bostadspolitiken blev ett eget politikområde på 
1940-talet, och enligt författarna Hedenmo och von Platen blev 
statlig bostadspolitik ett eget politikområde genom olika beslut 
om byggande, fi nansiering och försörjning som togs 1946–1948.84 
Tidigare hade de bostadspolitiska insatserna varit delar av exem-
pelvis sundhetspolitik eller jordbrukspolitik. Egnahemslånegiv-
ningen sorterades till exempel under Jordbruksdepartementet. 
Enligt statsvetaren och bostadsforskaren Bo Bengtsson byggdes 
den svenska bostadspolitiken under eft erkrigstiden upp på fem 

81 Hedenmo och von Platen 2007, s. 24.
82 Franzén och Sandstedt 1993, s. 199.
83 Carl-Henrik af Klercker, civilingenjör och chef för Stockholms stads-

byggnadskontor, beklagade sig 1955 vid en stor planeringskonferens att 
Sverige i motsats till Tyskland med sina sönderbombade städer ”inte 
hade samma gynnsamma utgångsläge utan vi måste först riva de befi nt-
liga fastigheterna” (citerad i Henriksson 2011, s. 73–74).

84 Hedenmo och von Platen 2007. Vi kan även nämna att det inte fanns 
någon bostadsminister i Sverige förrän 1974. Socialministern var ansva-
rig innan, men det blev ju också en fråga för fi nansdepartementet.
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pelare, som tillsammans gör den svenska bostadspolitiken excep-
tionell i internationell jämförelse.85

För det första skulle bostadspolitiken skapa en generell 
bostadsmarknad utan individuell behovsprövning, även om olika 
typer av bostadsbidrag till särskilt behövande grupper såsom 
barnfamiljer skulle komma att fortsätta vara en del av systemet.86 
Detta speglade välfärdspolitiken i stort, som skulle vara gene-
rell och inte selektiv. Staten skulle inte fördela bostäder direkt till 
särskilda grupper; bostäder skulle fördelas på en marknad med 
statliga korrektiv i form av regleringar och olika typer av eko-
nomiskt stöd. För det andra fanns en ansvarsfördelning mellan 
stat och kommun där staten svarade för regelverk, fi nansiering 
och ekonomiskt stöd, medan kommunerna svarade för genom-
förande, bland annat genom sitt planmonopol och via kommu-
nalt ägda och kontrollerade allmännyttiga bostadsföretag. För det 
tredje hade Sverige en ”integrerad hyresmarknad” där privata och 
off entliga (”allmännyttiga”) hyresvärdar i princip vände sig till 
samma hushållskategorier. Detta i motsats till ”dualistiska” system 
där off entliga hyresvärdar har en annan funktion än privata, oft a 
genom att erbjuda ”social housing” med behovsprövning.

Den fj ärde pelaren är idén om neutralitet mellan upplåtel-
seformerna. Detta var underförstått redan i 1940-talets svenska 
bostadspolitik, där statliga lån med vissa subventioner gavs till 
byggande av alla upplåtelseformer, men där allmännyttan som 
inte hade samma möjligheter att investera eget kapital i byg-
gandet erbjöds högre lån. Och för det femte fanns ett kollektivt 
och centraliserat system för hyressättning genom förhandlingar 
baserade på ett bruksvärdessystem. Hyresregleringen från kriget 
ersattes 1968 av ett system baserat på standard, inte marknads-
värde, vilket ansågs ge Hyresgästföreningen ett större handlings-
utrymme och vara mer långsiktigt hållbart jämfört med den 

85 Bengtsson 2013.
86 Se Nilsson 2021 om den behovsprövning som ändå fanns.
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provisoriska hyresregleringen.87 Principen var att lägenheter 
med samma bruksvärde skulle ha samma hyra. Under perio-
den med hyresreglering hade partsorganisationerna visserligen 
kunnat göra upp i hyresnämnder och Statens hyresråd, men de 
hade inte, likt arbetsmarknadens organisationer och hyresmark-
nadens organisationer på 1930-talet, kunnat förhandla direkt med 
varandra om hyran. En gammal sanning inom bostadspolitiken 
är att bara besittningsskydd inte räcker mycket till om hyran 
kan höjas hur som helst, och bruksvärdessystemet sågs som ett 
försök att lösa detta problem men samtidigt marknadsanpassa 
hyrorna. Enligt en partsmodell, liknande den som fanns på 
arbetsmarknaden, skulle hyrorna förhandlas mellan hyresgäster-
nas organisation Hyresgästföreningen och hyresvärdarna, utan 
statlig inblandning, vilket också gjort att partsorganisationerna 
på hyresmarknaden har haft  en internationellt unikt stark roll. I 
praktiken har metoderna för hur man skulle räkna ut bruksvärde 
förändrats i takt med partsorganisationernas förändrade styrke-
förhållanden.

Tillsammans utgjorde dessa fem pelare grunden för den 
svenska bostadspolitiken. Alla skulle få rätt till en god bostad och 
hyresrätten som upplåtelseform skulle vara generell och attraktiv 
för alla befolkningsgrupper, och inte som i många andra länder 
där den off entliga hyressektorn riktas enbart till de mest behö-
vande. Hyresrätten och de allmännyttiga bostadsföretagen var 
under denna period centrala verktyg för att förverkliga bostads-
politiken, när bostadsbristen byggdes bort och Sverige fi ck en 
hög bostadsstandard.88 En intressant aspekt av hyressättning-
ens förändring är att Hyresgästernas Riksförbund redan sedan 
1957 hade förhandlat hyror med den kommunala allmännyt-
tan, organiserade i SABO. Den kommunala allmännyttan, som 
också skulle komma att bli hyresnormerande, agerade som en 

87 Bengtsson 2013, s. 147–148.
88 Grundström & Molina 2016, s. 324.
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förebild och norm för den privata sektorn. Även om Hyresgäs-
ternas Riksförbund på centralt plan var överens med Sveriges 
Fastighets ägare förbund om övergången till bruksvärdessystemet, 
fanns det en hel del motstånd inom hyresgäströrelsen mot för-
slaget.89 I samma veva som den direkta hyresregleringen ersattes 
av bruksvärdessystemet avreglerades också överlåtelsepriserna för 
bostadsrätter. Från 1968 kunde bostadsrätter säljas till marknads-
mässiga priser och blev därmed ekonomiskt mer lika äganderät-
ten. Detta skulle få enorma implikationer på bostadssektorn och 
ekonomin i stort, men först fl era årtionden senare.

folkhem och rekordår

Den svenska stadsplaneringen under eft erkrigsperioden fi ck ett 
tydligt uttryck i att nästan en miljon bostäder byggdes mellan 
1945 och 1960. Denna period kallas oft a för folkhemsperioden 
och karakteriserades av småskalighet, enkelhet och en idé om 
avgränsade och självständiga grannskap som en del av staden. 
Under 1950-talet tillämpades ABC-modellen inom den svenska 
stadsplaneringen som går ut på att områden som byggdes skulle 
bestå av arbete, bostad och centrum. Miljonprogrammet utgick 
från storskalighet, hög byggtakt och trafi kseparation och funk-
tionsuppdelning i stadsplaneringen. Många av miljonprogram-
sområdena byggdes på gammal industrimark i städerna och 
i städernas utkanter, med visst avstånd mellan byggnaderna, 
separerade från varandra av trafi kleder och med torg i form av 
köpcentrum, till skillnad från under föregående perioder i den 
svenska stadsplaneringen då torg utformades som off entliga 
mötesplatser. Markpolitiken var avgörande i byggandet av stä-
derna och kommunerna hade bestämmanderätt över hur mark 
ska användas och bebyggas. Dessutom gav den kommunala 
förköpsrätten kommunerna företräde att köpa upp fastigheter. 

89 Bengtsson 2013; Rolf 2023.
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Kommunerna fi ck planmonopol i samband med 1947-års bygg-
nadslagstift ning. Det hade tidigare innehavts av staten.90 Jämte 
planmonopolet fi ck kommunerna ännu ett verktyg för att styra 
bostadsförsörjningen, nämligen den kommunala allmännyttan, 
som växte kraft igt.

Det största antalet nybyggda bostäder tillkom under det 
som har kommit att kallas miljonprogrammet. Eft er att byg-
gandet störts tillfälligt under några år under eft erkrigstiden, till 
exempel på grund av problem med infl ationen i samband med 
Korea kriget 1950–1952,91 skulle en skriande bostadsbrist byggas 
bort från och med 1960-talet. Och med skyhöga ambitioner 
bestämde politikerna sig för att uppföra en miljon bostäder i 
landet mellan 1965 och 1974. Programmet sågs som ett gemen-
samt kraft tag av bostadsbyggandets centrala intressenter. Statliga 
åtgärder vidtogs för att främja byggandet av stora projekt med 
industriella metoder, vilket ledde till att stora mängder kapital 
och arbetskraft  dirigerades till bostadssektorn. Kommunerna 
gavs nya möjligheter att styra markanvändningen. Privata, all-
männyttiga och kooperativa byggherrar fi ck generösa villkor i ett 
byggande som genomfördes med fördelaktiga statliga lån i gen-
gäld mot ett reglerat byggande.92 Det stora antalet nya bostäder i 
relation till befolkningsantalet minskade bostadsbristen i landet 
och ökade samtidigt den genomsnittliga boendestandarden avse-
värt. Programmet föregicks av omfattande rivningar som kallades 

90 Boverket 2007.
91 Boverket 2007, s. 71.
92 Miljonprogrammet genomfördes i stort sett utan subventioner. Redan 

1967 infördes det nominellt subventionsfria paritetslånesystemet, i 
vilket återbetalningarna var anpassade till infl ationsutvecklingen och 
låg under marknadsräntan för att senare överstiga den. Paritetslånesys-
temet underminerades dock genom att statsmakterna av politiska skäl 
inte justerade upp återbetalningskraven i enlighet med de ursprungliga 
intentionerna. (Se Bengtsson, 2013, s. 141, 150, not 39; Johansson och 
Karlberg 1979). Subventioner återinfördes först 1975 bland annat med 
motivet att åstadkomma ”neutralitet mellan upplåtelseformerna”.
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bostadssanering och riktade sig mot bostadsfastigheter i inner-
städerna vars standard ansågs som undermålig. Drygt hälft en av 
bostäder som uppfördes under den här perioden var hyresrätter, 
till stor del i storskaliga områden med höghus och trevånings-
limpor i städernas utkanter. En tredjedel var villor och småhus 
och byggandet av dessa ökade kraft igt under miljonprogrammet, 
delvis till följd av att de statliga styrmedlen uppmuntrade stora 
och enhetliga byggprojekt.93

återkommodifieringen av 
bostadsmarknaden

Eft er krisen på 1970-talet började den keynesianska och den 
fordistiska modellen att ifrågasättas.94 Eft erkrigstidens ekono-
miska system hade byggt på en stabil växelkurs och program 
för full sysselsättning. Byggsektorn hade på många håll fått en 
kontracyklisk roll; när ekonomin gick dåligt kunde man inves-
tera i bostäder och få ner arbetslösheten, och när ekonomin gick 
på högvarv kunde man hålla igen och stoppa överhettningen. 
Tydliga tecken på förändring var att man började överge fasta 
kurser för valutaväxling och stagfl ation, alltså ökande stagnation 
och infl ation. 1970-talets lågkonjunktur drabbade även Sverige, 
och ökande hyror blev en stor politisk fråga under årtiondet.95 
Även informationsteknologins ökade betydelse medförde föränd-
ringar. Många kapitalistiska länder implementerade från och med 
sent 1970-tal varianter av vad som kom att kallas nyliberalism. 
Men i Sverige lyckades man, bland annat på grund av en väldigt 
aktiv krispolitik och en stark satsning på välfärdspolitik, undvika 
många sociala problem på 1970-talet. Eller snarare än ”undvika” 
ska vi kanske säga ”utsätta”, för de grundläggande problemen 

93 Boverket 2020.
94 Aalbers 2016.
95 Rolf 2022.
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kunde inte lösas med enbart en aktiv politik. Trots aktiv statlig 
(keynesiansk) politik som försökte överbrygga kriserna var eft er-
krigstidens bostadsregim redan skakad.

Världen och bostadsbyggandet var i rörelse. Medan den poli-
tiska ekonomin gick in i ett årtionde med olika kriser och dra-
matiska politiska förändringar, började en allt starkare kritik av 
eft erkrigstidens bostadsbyggande höras. Kritiska röster höjdes 
mot den rationalitet och storskalighet som präglade det moder-
nistiska byggandet, arkitekter ifrågasatte miljonprogrammets 
synbara homogenitet, och i media lyft es röster fram som ifrå-
gasatte att närmiljöer vid infl yttning ännu stod oklara, att bygg-
arbeten fortfarande pågick och att förbindelserna med resten av 
staden oft a var bristfälliga. 1970-talet kom också att präglas av 
ett antal hyresprotester och även hyresstrejker. Lokala bostads-
aktivister, oft a med medlemmar från nya vänsterorganisationer, 
protesterade mot förhållandena och de höga hyrorna i de nya 
områdena och fl era hyresstrejker ägde rum, både i studenthem 
och i andra, oft a allmännyttiga, fastigheter. Dessa protester påver-
kade inte minst hyresgäströrelsen, eft ersom de som utmanades 
var allmännyttiga bolag med socialdemokrater i styrelserna, 
samtidigt som de ledande företrädarna för hyresgästförening-
arna var partibröder. Denna mobilisering skedde parallellt med 
en strejkvåg på arbetsmarknaden och en allmän radikalisering.96 
En ockupationsrörelse dök även upp i Sverige, där ett antal upp-
märksammade vräkningar av ockupanter skulle komma att ske 
under de kommande årtiondena.97 På arbetsmarknaden bröt 
arbetarrörelsen med den svenska modellen genom reformerad 
arbetslagstift ning och planer på att införa löntagarfonder.

Utvecklingen var motsägelsefull, för samtidigt som bostads-
aktivismen ökade kunde man även se tydliga tecken på att 
bostadsmarknaden höll på att återkommodifi eras. Fastighets-

96 Rolf kommande 2023.
97 Polanska & Wåg 2019.
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spekulationen ökade under 1970-talet, och man kunde skönja 
mycket av vad som skulle komma under de eft erföljande årti-
ondena.98 Det framfördes även en kritik av bristen på neutralitet 
mellan upplåtelseformerna. Sedan tidigare hade småhusägare fått 
ränteavdrag vid beskattning. För att kompensera för detta införde 
man även ränteavdrag för hyresrätt och bostadsrätt.99 Avskaff an-
det av prisreglering för bostadsrätter innebar också att ytterli-
gare en del av bostadsbeståndet blev spekulativa varor. Samtidigt 
hördes även positiva reaktioner från boende, vilka inte sällan 
fl yttat från avsevärt mer prekära boendeförhållanden och i den 
nya bostaden förutom utrymme fi ck tillgång till rinnande vatten, 
avlopp och andra moderniteter.100 Denna kritik omformulerades 
under 1980-talet i en politik som öppnade upp för förändringar 
som under det kommande årtiondet lade en grund för nästa kris.

in i en ny era

Miljonprogrammets slut markerade början till slutet för den 
bostadssociala perioden. Eft er miljonprogrammet skift ade fokus 
från att bygga nya bostäder till förvaltning av befi ntligt bestånd.101 
Idéer om slumsanering och nya hälsobostäder hade länge haft  
bostadspolitisk vikt, men nu förändrades tongångarna snabbt. 
Under 1980-talet introducerades ROT-programmet (reparation, 
ombyggnad, tillbyggnad) som främst syft ade till att höja attrakti-
viteten i de kritiserade miljonprogramsområdena genom subven-
tioner och ränte- och amorteringsfrihet till fastighetsägare som 
höjde den tekniska standarden i sina fastigheter. Programmet 

98 Blackwell 2021.
99 Bengtsson 2013, s. 151 f.
100 Ericsson m.fl . 2002.
101 Bengtsson, 2013, s. 158. Se även Prop. 1974:150 och de nya målen on 

”boendedemokrati”, ”allsidig hushållssammansättning” och ”förbättrad 
utemiljö”. (Se mer i Bengtsson 2013, s. 154ff .)
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omfattade 200000 lägenheter.102 De allmännyttiga bostadsföre-
tagen förvaltade delar av de kritiserade miljonprogramsområ-
dena och så här beskrevs i eft erhand kraven på dem:

1980-talet kom för många av de kommunala allmännyttiga 
bostadsföretagen att präglas av en övergång från byggande 
till förvaltning, av decentralisering, av ett mer varierat byg-
gande, liksom också av ett nytt ekonomiskt tänkande. Med 
ökad konkurrens och tomma lägenheter tvingades företa-
gen att mer än tidigare kontrollera och pressa sina utgift er. 
Också fysisk förnyelse och energibesparing blev stora frågor 
för 1980-talets allmännytta.103

1980-talet har av statsvetaren Th omas Persson beskrivits som 
”lugnet före stormen”.104 Stormen som åsyft as här är den nylibe-
rala off ensiv som sköljde över politiken under 1990-talet. Flera 
reformer syft ade till att avreglera, eller egentligen omreglera, 
den svenska bostadsmarknaden, men även sådant som vården 
och skolan, och försvaga Hyresgästföreningens infl ytande på 
bostadspolitiken.105 Systemskift et inom politiken började under 
1980-talet och eskalerade under 1990-talet, påverkat av både 
fi nansiell kris och politisk vilja. Internationellt fanns starka nyli-
berala strömningar och i Sverige växte en kritisk opinion fram 
mot bostadspolitikens utformning under tidigare perioder och de 
kostnader den inneburit för staten. De tidigare borgerliga reger-
ingarnas (1976–1982) återhållsamhet i frågan kritiserades och 
man ville se bostadspolitiska reformer som skulle ”drivas igenom 
med full kraft ”.106 Bostadsmarknaden skulle bli som vilken mark-
nad som helst och detta skulle ske genom reformer som syft ade 

102 Jacobsson 1991.
103 Boverket 2008, s. 19.
104 Persson 2001, s. 108.
105 Bengtsson 2013; Clark 2013, Salonen 2015.
106 Persson 2001, s. 111.
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till att liberalisera marknaden. Bostadsdepartementet lades ner 
1991, vilket statsvetaren Th omas Persson beskrev på följande sätt: 

På så sätt slås bostadspolitiken sönder som ett eget defi nierat 
politikområde. Bostadspolitik har inget eget existensberät-
tigande för den borgerliga regeringen utan skall införlivas 
i andra verksamheter som rör skatter, bidrag, miljöfrågor, 
o.s.v. Det kan tolkas som arbetsrationella skäl att sprida frå-
gorna enligt detta synsätt, men det ideologiska primatet är 
under alla omständigheter obestridligt.107

Bostadsdepartementets nedläggning innebar att bostadspolitiken 
framöver delades upp på sju olika departement; detta var ett sätt 
att markera att det inte skulle fi nnas någon särskild bostadspoli-
tik, eft ersom bostadsmarknaden skulle vara som vilken marknad 
som helst. Det skulle också bli svårare för de organiserade intres-
sena att utöva infl ytande på politiken om den var uppdelad på 
fl era departement. Betydande nedskärningar gjordes i stödet till 
bostadssektorn och de statliga subventionerna, som var en stor 
utgift  för statskassan och uppgick till 33 miljarder 1992, började 
avvecklas.108 Den moderate statsministern Carl Bildt förklarade 
1992 att målet med den nya bostadspolitiken var att minska sub-
ventionerna, öka rörligheten på bostadsmarknaden och stimulera 
konkurrens. I Riksdagen förklarade han:

Subventioner till boende och byggande växlas mot lägre 
skatter och färre regler för att främja konkurrens och en 
bostadsförsörjning som motsvarar medborgarnas eft er-
frågan. Den detaljerade politiska styrning som varit den 
socialdemokratiska mark- och bostadspolitikens främsta 
kännetecken är illa anpassad till en ny tids krav. I själva 

107 Persson 2001, s. 113.
108 Blackwell 2021.
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verket är det viktigt med en liberalisering av bostadsmark-
naden. Det är en central del i den sanering av svensk eko-
nomi som är en av regeringens allra viktigaste uppgift er.109

Även de statliga bostadslånen avvecklades under denna period. 
Vidare upphävdes lagarna om bostadsförsörjning110, bostads-
sanering och bostadsanvisning111 och förändringar genomfördes 
i de allmännyttiga bostadsföretagens villkor vilket resulterade i 
att allmännyttans särställning i bostadsproduktionen och hyres-
sättningssystemet urholkades. Dessa reformer undergrävde det 
off entligas möjlighet till att styra hyresvärdarnas urval av hyres-
gäster och ledde till att gruppen som inte kunde tillgodogöra 
sig en bostad på den ordinarie bostadsmarknaden växte.112 Det 
allmännyttiga beståndet krympte under 1990- och 2000-talet 
genom utförsäljningar och ombildningar som fortsatte i olika 
vågor beroende på politisk majoritet på kommunal och nationell 
nivå.

till allmän eller enskild nytta?

Allmännyttans fokus kom alltmer att handla om ekonomisk 
eff ektivitet, och kommunens och statens risker skulle framöver 
minskas genom en tydlig förskjutning av det ekonomiska ansva-
ret. I sin beskrivning av hur de beslut som fattades under denna 
period påverkade allmännyttans utveckling framhåller Boverket 

109 Protokoll 1991/92:30.
110 Lag (1947:523) om kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främ-

jande gav kommuner rätt att ta aktiv roll i bostadsförsörjningen genom 
att ställa medel till förfogande. Kommuner med över 10000 invånare 
ålades också att upprätta en bostadsförsörjningsplan. Lagen upphävdes 
1993.

111 Bostadsanvisningslagen 1980:94, som tvingade husägare att inom vissa 
områden upplåta bostäder till bostadssökande som kommunen anvisat, 
upphävdes 1988.

112 Sahlin 1996, s. 123.
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att allmännyttan i fortsättningen skulle fungera som vilket privat 
bostadsföretag som helst vad gäller statligt stöd, fi nansiering eller 
skatteregler.113 Inga nya allmännyttiga bostadsföretag godkändes 
och de kommande regeringarna fortsatte i samma spår. I fortsätt-
ningen kom allmännyttan att organiseras i aktiebolag. Tidigare 
hade en del allmännyttiga företag varit kommunala stift elser. 
Bolagen fi ck nu en tydlig kundorientering.114 Allmännyttan fi ck 
delvis motstridiga uppgift er: att agera ekonomiskt eff ektivt och 
samtidigt verka hyresnormerande och värna den reella besitt-
ningsrätten.

Dessa motsättningar ökade 2011 i och med den nya allbola-
gen, som ålade allmännyttiga bostadsföretag att drivas ”enligt 
aff ärsmässiga principer” (§ 2), inte som tidigare på självkostnads-
basis, och att samtidigt verka ”i allmännyttigt syft e” (§ 1).115 Denna 
lag var resultatet av en sedan början av 2000-talet pågående 
anpassning till EU-regler om konkurrens och statsstöd. Fastig-
hetsägarna Sverige spelade en central roll då de via sin samar-
betsorganisation på den europeiska nivån anmälde den svenska 
staten. Motiveringen var att det kommunala stödet till allmän-
nyttan och det faktum att allmännyttiga hyror utgjorde jämförel-
senorm vid bruksvärdesprövningen sades strida mot EU-rättens 
konkurrensregler.116 Presumtionshyrornas införande, som innebär 
att hyrorna kan ligga över bruksvärde under 15 års tid i nybyggda 
hus, har också haft  stor betydelse. För det första innebär presum-
tionshyrorna, som Hyregästföreningen har kommit överens med 
fastighetsägarna om, att man accepterar att hyresgästerna ska ta 
en större del av kostnaderna för nybyggnation. Men de innebär 
också, tillsammans med den allt större andrahandsmarknaden, 
att allmänheten vänjer sig vid tanken att hyror kan variera kraf-

113 Boverket 2008, s. 20.
114 Boverket 2008, s. 21.
115 Lag 2010:879.
116 Bengtsson 2015, s. 36.
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tigt. Detta ger i sin tur ger incitament att välja bostadsrätt för 
den som kan.

Med allbolagen måste allmännyttan fi nansiera sin verksam-
het med hyresintäkter och dessutom leva upp till vissa avkast-
ningskrav, något som lett till stigande hyresnivåer och fått lokala 
avtryck i skärpta krav på vilka som accepteras som hyresgäster. 
Företagen ska inte bara drivas aff ärsmässigt utan också ”främja 
bostadsförsörjningen i den eller de kommuner som är ägare till 
bolaget”.117 Företagens bostadssociala roll har därmed undergrävts 
än mer och allt fl er hushåll har fått svårt att betala hyran för en 
allmännyttig bostad. Några kommuner har gjort sig av med sina 
allmännyttiga bostadsföretag. I andra kommuner har företagen 
sålt delar av sitt bestånd till privata ägare, oft a med motiveringen 
att försäljningen ska fi nansiera nyproduktion av allmännyttiga 
bostäder. Samtidigt har vissa kommuner fortsatt att använda 
sina allmännyttiga bostadsbolag för att fi nansiera annan verk-
samhet. Kommuner med bostadssociala ambitioner kan använda 
sitt allmännyttiga bostadsföretag till sådana, medan kommuner 
utan bostadssociala ambitioner kan låta allmännyttiga bostads-
företag agera som vilken privat hyresvärd som helst – eller lägga 
ner dem.118 Oavsett vilket måste företagen fi nansiera sin verksam-
het med hyresintäkter och operera enligt aff ärsmässiga principer, 
vilket generellt minskar möjligheterna att erbjuda bostäder till 
hushåll med begränsade inkomster.119 Utan bostadssocial lagstift -
ning eller statlig styrning kommer allt att hänga på de enskilda 
kommunerna. Frågan blir då hur stora skillnader mellan kom-
muner med och utan bostadssociala ambitioner som är rimliga 
om vi ska kunna tala om ett jämlikt och inkluderande boende.

År 2020 påbörjades en utredning om fri hyressättning i 
nyproduktionen som skyndsamt avvecklades eft er regeringskri-

117 Prop. 2009/10:185, s. 39.
118 Grander 2019; Grander 2020.
119 Om inte socialtjänsten betalar, vilket också går på kommunal budget.
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sen 2021, men även en utredning för att ”skapa förutsättningar för 
en socialt hållbar bostadsförsörjning som underlättar situationen 
för hushåll som har svårt att skaff a en bostad på marknadens vill-
kor”. Utredaren skulle bland annat se över uppgift sfördelningen 
inom det allmänna i fråga om bostadsförsörjningen. Några av 
uppgift erna var att analysera de kommunala bostadsförmed-
lingarna och förturssystemen, att vid behov föreslå åtgärder som 
utvecklar allmännyttans arbete för en socialt hållbar bostadsför-
sörjning och att allmänt ”analysera villkoren för den icke-spe-
kulativa bostadsmarknaden och lämna förslag på hur den delen 
av bostadsmarknaden kan öka i Sverige”. Det konstaterades att 
bostadsbyggande som inte baseras på spekulation måste öka 
och direktivet föreslog att utredaren undersöker möjligheter till 
fi nansiering av sådant byggande med hjälp av statlig kompetens 
eller statliga garantier. Exempelvis föreslogs investeringsstöd och 
kreditgarantier upp till 95 procent av marknadsvärdet för byg-
gandet av kooperativa hyresrätter. Även stöd till byggemenskaper 
omnämndes, liksom andra kommunala satsningar.120

Utredningsdirektiven ska ses mot bakgrund av den grund-
läggande förändring av allmännyttan som alltså skett genom den 
tidigare beskrivna allbolagen. Enligt statsvetaren Martin Grander 
skiljer sig kommunerna väsentligt åt i sin tolkning av vad som 
är aff ärsmässigt och vilka insatser för bostadsförsörjningen som 
företagen tillåts göra. Statens bostadspolitiska mål har under de 
senaste årtiondena förändrats. Det tidigare målet från 1967 om 
att alla ska kunna ”leva i goda bostäder till rimliga kostnader” 
förändrades 1997 med tillägget ”växa upp och leva i en stimule-
rande och trygg miljö”.121 Denna formulering vidgades 2003 till 
att även omfatta ”långsiktigt hållbara ramar”, och byggande, pla-
nering och förvaltning av bostäder skulle från och med nu grun-

120 Dir. 2020: 42; Dir. 2020:53.
121 Prop. 1997/1998:119.
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das på ”ekologisk, ekonomisk och socialt hållbar utveckling”.122 
Hur målen hittills formulerats har beskrivits i den statliga utred-
ningen ”Sänk tröskeln till en god bostad” från 2022 där fi xeringen 
vid byggande lyft s fram och statens och kommunernas ansvar 
diskuteras jämte beskrivningar av bostaden som välfärdsstatens 
marknadsvara. Den nya formulering som föreslagits för en mer 
eff ektiv och transparent bostadspolitik lyder:

Målet för bostadsförsörjningen är att skapa förutsättningar 
för alla att leva i goda bostäder. Arbetet med bostadsförsörj-
ningen ska särskilt främja jämlika uppväxtvillkor samt mot-
verka boendesegregation och hemlöshet. Bostadsmarknaden 
ska fungera inkluderande och möta hushållens eft erfrågan 
och behov. Regering och kommun ska var och en för sig och 
i samverkan arbeta för att nå målet. Såväl kommersiella som 
idéburna bostadsaktörer ska ges förutsättningar att bidra till 
måluppfyllelsen.123

Det här är fi na formuleringar, men de har dessvärre föga att göra 
med vad man i verkligheten har gjort. Bostadspolitiken under 
2000-talet fi ck ett allt tydligare fokus på marknadsanpassning. 
Boende beskrevs som ”konsumenter” och bostadspolitikens mål 
blev att balansera utbud och eft erfrågan. Fyra uttryck för mark-
nadsanpassningen var den fortsatta avvecklingen av bostadssub-
ventionerna, ombildningarna av hyresrätter till bostadsrätter, den 
nya lagstift ningen om ägarlägenheter i fl erfamiljshus samt all-

122 De gällande ”riksdagsbundna” målen återges i SOU 2022:14, s. 100, bland 
annat den skumma och genuint oklara formuleringen om ”långsiktigt 
väl fungerande bostadsmarknader där konsumenternas eft erfrågan 
möter ett utbud av bostäder som svarar mot behoven”. Dessutom slås ju 
det allmännas ansvar för medborgarnas bostäder fast i regeringsformen. 
Se även Bengtsson, Holmqvist och Pull 2022.

123 SOU 2022:14, s. 25.
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männyttans och bruksvärdessystemets urvattning.124 Förändring-
arna innebar tilltagande avregleringar, alltså att stat och kommun 
systematisk reglerade till fördel för marknadskraft erna.

Två tydliga exempel på hur bruksvärdesystemet systema-
tiskt har urvattnats och utnyttjas för att trissa upp hyresnivåerna 
är överrenoveringar125 och renovräkningar.126 Statsvetaren Bo 
Bengtsson och nationalekonomen Helena Bohman menar att det 
sätt på vilket renoveringar genomförs i Sverige i dag är centralt 
för att förstå maktrelationerna inom bostadssystemet.127 Hyres-
gästers rättigheter vid omfattande renoveringar är begränsade. 
Ett par bidragande faktorer är praktiken för hur lagen ska tolkas 
i hyresnämnderna128 samt hur samråd med hyresgäster organise-
ras och genomförs.129 Fastighetsägarnas och marknadskraft ernas 
handlingsutrymme är stort, samtidigt som allt fl er hamnar i pre-
kära bostadslösningar.130

den nya ordningen

Under 1980-talet eroderade alltså den fordistiska modellens 
grundval, och ur askan av den ekonomiska krisen på 1990-talet 
steg ett system som ganska länge hade varit på gång: det nylibe-
rala bostadssystemet.131 Det nya systemet var anpassat till en ny 
tid präglad av privatiseringar, fi nansiella avregleringar, mer makt 
till ”marknaden” och kommodifi ering av allmännyttiga bostäder. 
Detta resulterade i högre priser, och högre skulder. Fastighets-

124 Bengtsson 2013, s. 171ff .
125 Riksrevisionen 2019:25.
126 Baeten, Westin, Pull och Molina 2017, s. 631–651; Polanska 2022; Polan-

ska och Richard 2018, s. 381–405.
127 Bengtssom och Bohman 2020, s. 365–380.
128 Polanska och Axén 2021.
129 Th örn et al 2023.
130 Listerborn 2021.
131 Blackwell 2019; CRUSH 2016, kap 13; se även Holgersen 2017 om hur 

detta utspelade sig på stadsnivå.
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skatten sänktes och togs senare bort. År 2006 infördes presum-
tionshyror som möjliggjorde förhandlingsöverenskommelser om 
högre hyra vid nyproduktion än vad som skulle följa av en skälig-
hetsprövning enligt bruksvärdesreglerna. Även om hyrorna fort-
farande var förhandlade i det äldre beståndet, innebar detta mer 
eller mindre marknadshyror på nybyggda hyresrätter. Kanske var 
upphävandet av priskontroller på bostadsrätter 1969, och den 
1982 införda möjligheten att ombilda hyreslägenheter till bostads-
rätter, tidiga tecken på vilken riktning det skulle ta. Kombinerat 
med bland annat förändrade maktrelationer och klassrelationer, 
högre löner för många och en avreglering av fi nansmarknaden 
under 1980-talet blev resultatet explosivt. Fastighetspriserna 
steg och hushållens skuldsättningar exploderade, bland annat på 
grund av skattesubventioner i form av ränteavdrag. När priserna 
sjönk kraft igt i början av 1990-talet kollapsade systemet. Eft er-
krigstidens fordistiska och bostadssociala system hade varit i kris 
under 1980-talet, och 1990-talskrisen var sista spiken i kistan. 
Finansbolag och banker med nära band till fastighetsbolag gick 
i konkurs, och Sverige hamnade i den värsta fi nanskrisen sedan 
den stora depressionen.

Uppslutningen bakom en bostadspolitik som baseras på gene-
rella lösningar var länge närmast total i den politiska diskursen. 
Det var svårt att hitta politiker eller organisationsföreträdare 
som förespråkade att bostad politiken skulle fokuseras på styr-
medel riktade enbart mot medborgare med sämre ekonomiska 
förutsättningar. Social housing fi nns redan i många småskaliga 
former i Sverige i form av sociala kontrakt.132 Socialvetaren Ingrid 
Sahlin kallade tillämpningen av sociala kontrakt för en sekundär 
bostadsmarknad.133 I dag fi nns även bostadsköer, blockuthyrning 
eller boendeformer som specifi kt riktar sig till ekonomiskt utsatta 

132 Nilsson 2021. Se även Stockholms stadsmissions byggplaner av sociala 
bostäder, Särskildnyttan, i Farsta strand.

133 Sahlin 1996.
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hushåll och bostadslösa, där kommuner/socialförvaltningar, fri-
villigorganisationer och kyrkor förmedlar boendet och där både 
behovsprövning och subventionering av kostnaden förekommer. 
Av vissa134 ses allmännyttan som en form av social housing på 
grund av dess bostadssociala mål i bostadsförsörjningen. Det 
fi nns även en uppsjö av specialbostäder i Sverige – 159688 år 
2021135 – som riktar sig mot specifi ka grupper som äldre, studen-
ter eller personer med funktionsvariation, en form som förbe-
hålls grupper med vissa karakteristika och en viss livssituation. 
Mer storskaliga försök med behovsprövad social housing har 
dock börjat diskuteras mer. Med undantag för enskilda lokala 
försök saknas emellertid fortfarande konkreta politiska förslag 
om utvidgad social housing.

För att förstå bostadssystemet måste vi skilja mellan retorik 
och faktisk politik. Trots att de fem pelare som eft erkrigstidens 
system grundades på – den generella politiken, bruksvärdesyste-
met/korporatismen, allmännyttans ställning, neutraliteten mellan 
upplåtelse formerna, samt den integrerade hyresmarknaden – i 
stor utsträckning lever kvar i retoriken, har de i praktiken blivit 
underminerade och successivt urholkade. Framför allt har de 
sakfrågor som drivit på denna avveckling handlat om hyressätt-
ningen och hur den ska ge fastighetsägarna större handlingsut-
rymme och om att allmännyttiga bostadsföretags särställning 
på bostadsmarknaden ansetts skada konkurrensen och de pri-
vata fastighetsägarna. Att Fastighetsägarna Sverige anmälde den 

134 Se t.ex. Boverkets (2021) förklaring av begreppet ”social housing” där 
det står: ”Det övergripande syft et med den sektor som betecknas som 
’social housing’ är att göra det möjligt även för hushåll med svagare 
ekonomi att bo i ändamålsenliga bostäder. I internationella jämförelser 
klassas inte sällan den svenska allmännyttan som ’social housing’. Det 
hänger samman med att allmännyttans funktion på bostadsmarknaden 
är jämförbar med den funktion som den sociala bostadssektorn har i en 
hel del andra länder.” (Boverket, 2021, Begreppet ”social housing”).

135 SCB 2021.
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svenska staten till EG-rätten skapade en ängslighet i politiken.136 
Detta hot ledde troligtvis Hyresgästföreningen och allmännyttans 
förespråkare till de eft ergift er i förhandlingssystemet som följde. 
Först i form av införandet av presumtionshyror 2006. När reg-
lerna infördes var presumtionstiden 10 år, men den förlängdes 
den 1 januari 2013 till 15 år för nya överenskommelser.137

Alltsedan krisen 2008 har det dominerande svaret i politiken 
varit att till varje pris hålla liv i det nyliberala bostadssystemet. 
Möjligen blev diskussionen om fri hyressättning i nyproduktion 
2021 kulmen på denna väg. Fram till detta hade bostadspoliti-
ken gått i en riktning sedan 1970-talet. Men inget varar för evigt. 
Kanske kommer framtidens historiker och bostadsforskare skriva 
om året 2021 som året då det vände? Förslaget om fri hyressätt-
ning i nyproduktion, som på sikt hotade de kollektiva förhand-
lingarna, blev åtminstone stoppat av ett massivt folkligt motstånd 
– och en regeringskris.138 Kanske kan bostadsfrågan återigen segla 
upp som en viktig fråga? Det fi nns mycket att göra, vilket de 
kommande kapitlens historiska tillbakablickar på fi nansieringen 
och byggandet av bostäder ger en fi ngervisning om.

136 Bengtsson 2013, s. 178.
137 Boverket 2014a, Bengtsson 2022.
138 Dir. 2020:42.
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4

Bostadsfi nansiering i Sverige då och nu

Bostadsfi nansiering är en politisk och ekonomisk fråga. Att köpa 
eller bygga hus kräver som alla vet stora fi nansiella resurser, och 
utan bostadsfi nansiering skulle storskaliga köp, produktion och 
underhåll av bostäder i moderna urbana kapitalistiska samhällen 
vara praktiskt taget omöjliga. Få kan spara tills de har råd att 
köpa eller bygga en bostad rakt av och i de allra fl esta fall krävs 
det långsiktigt kapital. Därför behövs bostadsfi nansiering.

Hur bostadsfi nansieringssystemet är uppbyggt och reglerat 
är dock inte givet och varierar över tid och rum beroende på 
hegemoniska politiska och ekonomiska prioriteringar. Dessa pri-
oriteringar avgör i stor utsträckning vilka institutioner som kan 
ge och investera i bolån, hur mycket som får lånas ut, vem som 
kan ta lån och på vilka villkor, vem som har råd att bygga, vem 
som har möjlighet att köpa mark och, sist men inte minst, stabi-
liteten i hela det fi nansiella systemet. Dessa faktorer har en stor 
betydelse för fördelningen av samhällets ekonomiska och fi nan-
siella resurser, varav bostäder spelar en viktig roll.

Marknadsvärdet av det totala svenska bostadsbeståndet 
(inklusive mark) motsvarar ungefär tre gånger Sveriges BNP 
(värdet av alla varor och tjänster som produceras i landet under 
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ett visst år).1 När bostäder och marken de står på utgör den i 
särklass största enskilda icke-fi nansiella tillgången i hela den 
svenska ekonomin, påverkar bostadsfi nansiering (tillsammans 
med fördelningen av löner, förmögenhet etc.) också i hög grad 
fördelningen av samhällets förmögenhet. Bostäder kan vara en 
stor källa till välstånd i samhället, men också, som under det 
nyliberala bostadssystemet, en viktig källa till ökad ojämlikhet.

Befi ntliga bostäder är dyra, och tenderar att bli dyrare på sikt. 
Runt år 1990 var de genomsnittliga huspriserna i Sverige ungefär 
fyra gånger den genomsnittliga årslönen. Trettio år senare var 
motsvarande siff ra nästan åtta gånger! Många faktorer har bidra-
git till detta. En befolkningstillväxt och ett begränsat utbud har i 
många städer skapat brist på tillgängliga bostäder; kostnaden för 
byggmaterial och arbetskraft  har stigit stadigt sedan 1970-talet; 
och statligt stöd till bostadsbyggandet har dragits tillbaka kraft igt.

Viktigast är kanske ändå förändringarna i bostadsfi nansie-
ringen. Under de senaste årtiondena fram till 2021 har låga räntor 
sänkt kostnaden för att låna till en bostad. Detta kombinerat med 
lönetillväxt för medel- och höginkomstgrupper och låg tillväxt 
i konsumentpriser har gjort det möjligt för hushållen att lägga 
mer av sina resurser på bostäder, vilket ytterligare har drivit upp 
eft erfrågan på bostäder och pressat upp priserna i hela Sverige 
och runt om i världen. Därmed har bostäder blivit en lönsam 
investering för rika hushåll, fi nansbolag, banker, kapitalförvalt-
ningsbolag och private equity-bolag. Bolag har även blivit alltmer 
aktiva med att investera i hyresfastigheter för att tjäna så mycket 
som möjligt på bostadsbristen.

Begreppet bostadsfi nansiering hänvisar till de pengar som 
vi behöver betala för bostäder i form av hyror, bolån och åter-
betalningar2 – antingen för bostadsköp eller bostadsbyggnation. 

1 Beräknat utifrån uppskattningar från nationalekonomen Peter Englund 
(se Englund 2020) och BNP-data från SCB (löpande priser).

2 King 2009, s. 3.
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Bostadsfi nansiering är en arena för intressekonfl ikter mellan den 
breda arbetarklassen och kapitalisterna, men även mellan olika 
fraktioner av kapitalet. Eft ersom frågan om bostadsfi nansiering 
är central för både konsumtionen och produktionen av bostäder, 
har frågan om hur bostadsfi nansieringssystemet har uppbyggts 
och reglerats fått konsekvenser för både eft erfrågan och utbudet 
av bostäder, och balansen däremellan.

Bostadsfi nansieringen har, precis som de andra delarna av 
bostadssystemet, genomgått radikala förändringar genom his-
torien. I detta kapitel ska vi undersöka dessa förändringar och 
undersöka deras inverkan på det svenska bostadssystemet. Vi gör 
detta dels för att kunna förstå vår samtid, dels för att längre fram 
i boken kunna diskutera möjliga alternativ. Stora förändringar i 
kapitalmarknadens struktur är relativt ovanliga, men när större 
förändringar sker kan resultaten bli högst dramatiska.

Vi börjar med att diskutera bostadsfi nansiering mer generellt. 
Däreft er beskriver vi kortfattat hur fi nansieringen av bostads-
byggandet och konsumtionen har utvecklats i Sverige under det 
klassiskt liberala bostadssystemet, under eft erkrigstidens bostads-
fi nansieringssystem med fokus på miljonprogrammet och under 
den eft erföljande avregleringen av fi nanssystemet och det nylibe-
rala bostadssystemet på 1980- och 1990-talet. Slutligen analyserar 
vi hur förändringarna i fi nansieringssystemets struktur, i sam-
band med fi nansiell reglering, kan påverka bostadsmarknadens 
utformning.

fyra kärnmodeller för 
bostadsfinansiering

Det fi nns inte så många olika sätt att fi nansiera bostadsbyggande 
och bostadskonsumtion. Även om det har funnits många olika 
lösningar vid olika tillfällen på olika platser fi nns det också vissa 
mekanismer som kan användas för att jämna ut de stora kost-
nader som är förknippade med att bygga eller köpa hus över 
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en längre tidsperiod och hantera balansen mellan löptid på till-
gångar och skulder.3 Vi kan identifi era fyra kärnmodeller inom 
bostadsfi nansiering baserad på bostadsforskarna Timothy Black-
well och Sebastian Kohls typologi.

Den första modellen dominerade innan en formell bankverk-
samhetn kom i gång. Detta system byggde på lån mellan indivi-
der som ibland, men inte alltid, övervakades av personer med en 
juridisk roll. Dessa lån kan man kalla direkt fi nansiering4 eller 
informell fi nansiering. Ett vanligt sätt var att säljaren gick med 
på att inte få hela summan på en gång utan i stället innehade ett 
intyg med pant i exempelvis sitt gamla hus, vilket köparen skulle 
återbetala över en viss tid.5 Sådana lösningar var centrala för hus-
hållens tillgång till bostadsfi nansiering under stora delar av 1800-
talet, men i många utvecklingsländer används liknande system 
än i dag.6 Ju mer ett fi nansiellt system utvecklas, desto mindre 
viktig roll brukar den direkta fi nansieringen spela.7 Och så har 
det också varit om vi ser på Sveriges ekonomiska utveckling.

Den andra kärnmodellen är inlåningsmodellen.8 De inlå-
ningsinstitut som specialiserar sig på bostadsfi nansiering9 går 

3 Löptiden avser återbetalningstiden för en skuld. För varje bolån fi nns 
en motsvarande tillgång hos en investerare. För bankerna är bolånen en 
tillgång (som skapar en inkomstström), som de fi nansierar genom obli-
gationer, inlåning, certifi kat osv. Bankerna försöker matcha löptiden på 
sina skulder och tillgångar men i praktiken är det svårt. Om löptiderna 
inte överensstämmer skapas en löptidsobalans och potentiell fi nansiell 
instabilitet. Se diskussionen nedan och Schwartz 2012a; 2012b.

4 Blackwell & Kohl 2018.
5 Boleat 1985, s. 263.
6 Lea 2009, s. 30.
7 Detta är dock inte helt entydigt. Med de höga huspriserna i stora delar 

av OECD och Europa har föräldrar i allt större utsträckning kommit 
att spela en viktig roll när det gäller att låna ut pengar till sina barn för 
att fi nansiera depositionen på deras husköp. Detta är också en form av 
direkt fi nansiering – fi nansiering utan formell bankförmedling.

8 Blackwell & Kohl 2018.
9 Lea 2009, s. 31.
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under olika namn i olika länder. I Sverige och Danmark kallades 
de för sparbanker. De kom till under 1800-talet och fi nansierar 
bolån huvudsakligen via inlåning som (traditionellt) användes 
som säkerhet för utlåning10. Precis som med all modern bostads-
fi nansiering blir lånet en tillgång hos banken.11 Genom att betala 
ränta till sina insättare kunde sparbankerna locka människor att 
spara (vilket blir bankernas skuld) och man kunde sedan (delvis) 
använda kundernas pengar som säkerhet för att utvidga bolåne-
verksamheten, med högre räntebetalningar som sparbankerna 
tjänade på.

Den tredje modellen, som skulle komma att dominera i Sve-
rige och andra delar av norra och centrala Europa, utgick från så 
kallade hypoteksobligationer (som i dag kallas bostadsobligatio-
ner eller säkerställda obligationer). En bostadsobligation är ett 
löpande skuldebrev som har utfärdats av ett bostadsinstitut, eller 
numera av kommersiella banker, och som används för att fi nan-
siera bostadsinstitutens långa utlåning till bostadsköp.12 Inves-
terare (pensionsfonder, AP-fonder, banker, försäkringsbolag, 
statliga kapitalfonder, kapitalförvaltningsbolag etc.) köper sedan 
dessa, vilket innebär ett avtal om att banken ska betala ränta på 
obligationen under den tid som obligationsägaren (borgenären) 
håller obligationen. Vid en förutbestämd framtida tidpunkt ska 
hela beloppet plus ränta återbetalas av banken. Med de pengar 
som banken lånar i form av bostadsobligationer kan den senare 
utfärda bolån till hushåll, som också betalar en ränta. Räntan som 

10 En sak bör lyft as fram här: dessa banker väntar inte på att kundernas 
insättningar ska fl öda in innan de ger ut bolån – som ekonomen Joseph 
Schumpeter insåg fungerar banker inte bara som mellanhänder – men 
de kan inte heller skapa ett obegränsat utbud av ”nya” pengar. Se Schum-
peter 1954.

11 I den här modellen lånar banker ut många gånger det kapital som fi nns 
hos dem. Annars skulle det inte bli någon kredittillväxt. Med tiden kom 
dessa institutioner i Sverige att investera allt mer i bostadsobligationer 
och deras utlåningsmodell blev rent av mer obligationsbaserad.

12 Sveriges Riksbank 2022a.
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banken får från hushåll och byggföretag (i form av byggnadskre-
ditiv för de minsta byggföretagen och bostadsrättsföreningarna) 
är vanligtvis högre än räntan de betalar till obligationsägaren. 
Skillnaden mellan dessa räntor kallas bolånemarginal (utlånings-
ränta minus deras fi nansieringskostnad) och är en del av vinsten 
som bankerna gör på bolån.

Den sista kärnmodellen är att staten själv använder sina 
enorma ekonomiska resurser. Stater lånar normalt pengar till 
betydligt lägre räntor än privata företag och har därför historiskt 
sett spelat en viktig roll i bostadsfi nansieringen, inte minst eft er-
som stater utgör grunden för hela det monetära systemet. Men 
staten kan även påverka bostadsfi nansieringen mer direkt. I Sve-
rige spelade staten, som vi ska se, en aktiv roll i utformningen av 
bolånemarknaden under 1800-talet och däreft er använde staten 
sina resurser för att (delvis) fi nansiera bostadsbyggandet, ge sub-
ventioner till hushållen, sänka hushållens bostadsräntor och, 
sedan 1990-talet, tillhandahålla kreditgarantier.

Dessa fyra kärnmodeller är idealtyper, och olika versioner 
och blandningar fi nns i de fl esta länder. I Sverige har alla dessa 
modeller förekommit i olika kombinationer och systemet har 
utvecklats från informell, direkt fi nansiering under större delar 
av 1800-talet, till inlåningsbaserad fi nansiering och sedan till en 
hybrid av obligations- och statlig fi nansiering under andra hälf-
ten av 1900-talet. Figur 1 presenterar en skiss över bostadsfi nan-
sieringen i Sverige under stora delar av 1900- och 2000-talet.

Självfallet har några stora förändringar skett under 1900- och 
2000-talen. Till exempel är bostadsinstitut nu helt inkorporerade 
i de största kommersiella bankerna. Den tidigare Bostadsstyrel-
sens verksamhet har blivit en del av Boverket. Statliga lån och 
garantier är mer begränsade i dag än i slutet av 1900-talet, och 
Riksbanken har först nyligen blivit en aktiv köpare av bostads-
obligationer från storbankerna. Figur 1 visar hur pengar från 
pensionsfonder, försäkringsbolag och banker fl ödar genom obli-
gationsmarknaden (via obligationer som emitterades av storban-
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Figur 1. Skiss över bostadsfi nansieringen i Sverige
Källor: Baserad på Bostads- och byggnadsstatistisk årsbok (olika år)
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kerna) till bolånemarknaden och hur detta system existerar vid 
sidan av statlig fi nansiering.

ett historiskt perspektiv på 
bostadsfinansieringen i sverige

Många har hävdat att den svenska statens inblandning i bostads-
fi nansieringen var minimal före andra världskriget och att 
bostadsmarknaden var ”nästan fri från reglering” före det första 
systemskift et.13 Detta stämmer inte riktigt.

Begreppen ”minimal statlig inblandning” och ”fri från regle-
ring” kan givetvis tolkas på olika sätt, men redan på 1860-talet 
var den svenska staten involverad i bostadsfi nansieringen genom 
hypoteksbankerna Sveriges Allmänna Hypoteksbank (grundad 
1861) och Allmänna hypotekskassan för Sveriges Städer (grundad 
1865)14. Dessa var i allt väsentligt statligt kontrollerade hypoteks-
föreningar, vilka utfärdade bostadsobligationer, och de skapades 
för att under förmånliga villkor mobilisera långsiktigt kapital till 
Sveriges markägare respektive byggherrar.

Genom hypoteksbankerna erbjöds bostadsobligationer med 
statligt grundkapital och garantier. En egnahemslånefond etable-
rades 1904 för att säkra hushållens (särskilt jordbrukares) till-
gång till bolån. Fem år senare etablerades Konungariket Sveriges 
Stadshypotekskassa (med syft e att fi nansiera urbaniseringen), 
vilket underlättade för privata byggaktörer och privata hyresvär-
dar under 1910-, 1920- och 1930-talen. Under 1920 etablerades 
Statens bostadslånefond, som blev till Svenska Bostadskreditkas-
san år 1930 och bland annat fi nansierade kooperativa byggherrar, 
till exempel SKB och HSB.15 Staten inrättade också arbetarsmå-

13 Blöndal 2015, s. 6.
14 Blackwell 2019, s. 54–55.
15 Silk 1948, s. 17.
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brukslånefonden 1933.16 Dessa institutioner var kostnadsbaserade 
och inte vinstdrivande. Räntesatserna på lånen var lika med obli-
gationernas nettoränta plus en avgift  för administration.17 Ända 
sedan industrialiseringens och urbaniseringens intensifi ering 
under senare hälft en av 1800-talet har alltså staten spelat en cen-
tral roll i bostadsfi nansieringssystemet. Även om kreditsystemet 
kanske var lösare reglerat då än under senare perioder, skulle det 
inte ha fungerat utan statens inblandning.

Statens roll och politik började förändras radikalt under det 
första systemskift et på 1930-talet. Med barnrikehussatsningen 
1935 kom en lag som beviljade subventioner för byggande av 
hyreshus för familjer med tre eller fl er barn. Detta kombinerades 
med bidrag för familjer med fl er än två barn, ett bidrag som fi nns 
kvar i dag i justerad form (bostadsbidrag) och som riktar sig till 
låginkomsthushåll. Båda dessa steg blev oerhört viktiga för den 
fortsatta svenska bostadspolitiken.18

Under och eft er andra världskriget försökte man skydda 
bostäder och mark från spekulation.19 Valutarestriktioner och 
kreditrestriktioner infördes i Sverige 1940, vilket eff ektivt iso-
lerade de svenska penning- och kapitalmarknaderna från yttre 
påverkan.20 Lån för byggande av nya hyresrätter tillhandahölls 
på villkor att hyrorna var reglerade och att strikta byggnadsstan-
darder eft erlevdes.21 Syft et med detta var att motverka nedgången 
i bostadsproduktionen och de ökande hyror som en utdragen 
bostadsbrist skulle ha orsakat. Det byggdes upp ett system med 
universella subventioner riktade till alla upplåtelseformer, och 

16 Lån utfärdades av kommunala myndigheter på landsbygden i syft e att ge 
sådana arbetare möjlighet att förvärva små gårdar. Se Johansson 1938.

17 Wendt 1962, s. 77.
18 Olsson 1986, s. 28, Nilsson 2021.
19 Elander 1991, s. 30.
20 Jonung 1993, s. 349.
21 Bengtsson 2013.
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genom att ta på sig ränterisken kunde staten både stimulera pro-
duktionen och frysa hyresnivån.

Krigsårens extraordinära program levde kvar länge. Genom 
att säkerställa att bostadsinvesteringarna var lönsamma, men inte 
särskilt riskfyllda, kunde staten diktera villkor för privata bygg-
företag enligt en ge och ta-princip. Samtidigt injicerades alltmer 
statligt kapital i bostadssystemet, till exempel när riksdagen 1946 
beslutade att öka stödet till bostadssektorn genom att staten till-
handahöll lån för byggande av fl erfamiljshus och enfamiljshus 
i kombination med subventionerade räntor.22 Staten stod för 
nästan tio procent av hela den svenska bostadsfi nansieringen 
1949 (ha kvar fotnot 23 här), och elva år senare fi ck 96 procent 
av bostadsproduktionen någon form av statligt stöd.

Under denna period kunde hypoteksinstitut och andra lån-
givare tillhandahålla lån på upp till 70 procent för byggande av 
hus. Men staten fördjupade sitt ekonomiska engagemang genom 
att ge så kallade tertiärlån (topplån) på olika stödnivåer23 som 
innebar att staten tillhandahöll 100 respektive 95 procent av 
det tertiära lånekapitalet (se ”topplån” i fi gur 1). Allmännyttiga 
bostadsföre tag och bostadsrättsföreningar var de främsta mot-
tagarna av dessa lån, men även privata byggherrar gynnades. 
Dessa åtgärder kombinerades med räntebidrag24 som utjämnade 
återbetalningarna på lånen genom successivt avtrappade subven-
tioner25 och ett regelverk som tvingade fi nansinstitut att köpa de 
obligationer som emitterats av staten och statligt sponsrade bolå-
neinstitut till nivåer lägre än marknadsavkastningen (prioriterade 
obligationer)26.

Enligt nationalekonomen Bengt Turner skapades kreditmark-
naden under eft erkrigsåren ”som en sluten krets, samordnad 

22 Olsson 1986.
23 Niva 1989, s. 211.
24 Olsson 1986, s. 28.
25 Boverket 2007, s. 93.
26 Andersen 2016.
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med subventionssystemet”.27 Men det var inte bara byggherrar, 
kommuner och bostadsrättföreningar som gynnades. Under hela 
perioden fram till 1980-talet ökade bostadsbidragen till både 
barnfamiljer och pensionärer.

Under 1950-talet infördes ränteavdragen för hushållen. Bosta-
den skulle betraktas som ett företag med en fi ktiv bruttointäkt 
som motsvarade en viss procent av fastighetens värde (intäktss-
chablonen).28 Från denna bruttointäkt kunde man få göra avdrag 
för de faktiska räntekostnaderna på det lånade kapitalet och för 
en eventuell tomträttsavgäld. Räntekostnader för bolån blev då 
avdragsgilla. Denna reform infördes i syft e att skapa en ny skat-
tekälla, eft ersom reformen sjösattes i en tid där intäktsschablonen 
översteg räntenivån. Men detta kom senare att skapa problem, 
när infl ationen och räntorna steg. I en rapport av Finansdepar-
tementet noterades det att ”[i] den mån räntenivån överstiger 
intäktsschablonen fungerar nämligen denna skatteform som en 
subvention och inte som en skatt” och att denna skattereform två 
årtionden senare ”blev ett av de största hålen i skattkistan”.29 Vi 
återkommer till detta senare i kapitlet.

finansiering av en miljon hem
Finansieringssystemet fungerade utan volatilitet i nästan tre årti-
onden under 1950-, 1960- och 1970-talen och bidrog till att bygga 
bort bostadsbristen som hade plågat Sverige sedan industrialise-
ringen. Finans- och subventionssystemet var ett eff ektivt sätt att 
främja bostadsbyggandet och möjliggjorde miljonprogrammet. 
En jämförelse av antalet byggda bostäder mellan olika länder i 

27 Turner 1999, s. 683.
28 Finansdepartementet 1990, s. 21.
29 Finansdepartementet 1990, s. 35.
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fi gur 2 visar den exceptionella omfattningen av byggnadsaktivi-
teten i Sverige under miljonprogrammet.30

Miljonprogrammet var naturligtvis inte billigt. Under dess 
första år var investeringarna i nybyggda bostäder nästan nio pro-
cent av BNP. Men detta kostade inte skattebetalarna så mycket 
som man kanske skulle kunna tro. Det fanns visserligen ett 
omfattande statligt stöd på plats, både på utbudssidan (statligt 
lån med räntebidrag) och på eft erfrågesidan (ränteavdrag och 
bostadsbidrag). Även om detta utgjorde en hög andel av den stat-
liga budgeten, var det faktiskt eft er miljonprogrammets tid som 
den statliga bostadsfi nansieringen sköt i höjden.

Det fi nns två huvudförklaringar till att kostnaden för staten 
var relativt låg under 1960- och 1970-talen. För det första att kapi-
talkontrollerna (begränsningar av bankernas lånemöjligheter) 
fanns kvar. De infördes på 1940-talet och tvingade fi nansinsti-
tut att köpa de obligationer som emitterats av statligt sponsrade 
bolåneinstitut till lägre ränta än marknadsavkastningen. Enligt 
nationalekonomen Lars Jonung tillät detta staten att ”upprätta 
en struktur av räntor och en kreditfördelning enligt politiska 
preferenser” (Jonung, 1993, s. 347) utan att direkt använda skat-
tepengar.

För det andra stod pensionssystemet för viktiga resurser. År 
1959 infördes den allmänna tilläggspensionen (ATP), vilket 
revolu tionerade möjligheterna för bostadsfi nansiering. Pensions-
kapitalet i detta nya pensionssystem skulle förvaltas av de stat-
liga AP-fonderna. Reglerna för AP-fonderna tillät investeringar 
endast i räntebärande värdepapper såsom bostadsobligationer. 
Staten fi ck därmed en omfattande kontroll över de nationella 
besparingarna och fonderna växte snabbt till att bli de största 

30 En konsekvens av att en så stor mängd bostäder byggdes under denna 
period är att Sverige än i dag har ett relativt ungt bostadsbestånd jämfört 
med andra europeiska länder.
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Figur 2. Antal färdigställda bostäder per 1 000 invånare 
Källa: Lundevall 1996
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investerarna i bostads obligationer.31 Inrättandet av AP-fonderna 
på 1960-talet innebar sålunda att staten kunde kanalisera kapi-
tal till bostadssystemet utan att samla stora budgetunderskott.32 
Enligt Jonung representerade detta system ”socialiseringen av 
landets besparingar”.33

på väg mot systemskifte: subventioner, 
avreglering och bankkris

Kapitalkontroller och statliga subventioner var viktiga i ett system 
som eff ektivt främjade bostadsbyggandet, och även för att sti-
mulera bostadsproduktionen i områden med låg eft erfrågan. 
Under 1970- och framför allt under 1980-talet byggdes bostäder 
i områden med minskande befolkning, och kommuner utanför 
storstadsområdena försökte stimulera regionalekonomisk till-
växt.34 Eft erfrågan på bostäder i storstäderna växte med stigande 
löner och en tilltagande urbanisering där ränteavdragen bidrog 
till att stimulera eft erfrågan på enfamiljshus. 35 Genom den höga 
infl ationen från 1970-talet och framåt ökade statens fi nansiella 
exponering för bostadssystemet i en aldrig tidigare skådad takt på 
både eft erfrågesidan (ränteavdrag) och utbudssidan (räntebidrag) 
(se fi gur 3).

Både strukturen för det befi ntliga subventionssystemet och 
förändringarna i det makroekonomiska klimatet kan förklara 
trenderna som illustreras i fi gur 3. I Finansdepartementets rap-
port från 1990 kan man läsa:

31 af Jochnick 2014, s. 3.
32 Enligt företagsekonomen Claes Belfrage var fi nansieringen av bostads-

byggandet genom AP-fondsägda obligationer ”kärnan i konstruktionen 
av den ’svenska modellen’”. Se Belfrage 2011, s. 112.

33 Jonung 1993, s. 356.
34 Blackwell 2021.
35 Sejersted 2011.
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Stigande marginalskattesatser innebar, när avståndet mellan 
schablonintäkt och räntenivå växte, en kraft igt växande sub-
ventionering av kostnaderna för ägda bostäder. Denna sub-
ventionering bidrog kraft igt till stigande förmögenheter för 
de hushåll som ägde sina bostäder.36

Hushållens belåning, och inte minst bolånen, steg kraft igt eft er 
1975. Bostadsforskarna Lennart Lundqvist, Ingemar Elander och 
Berth Danermark noterar att ”under större delen av perioden 
sedan 1975 har möjligheterna att göra kapitalvinster på bostads-
ägandet och i allt högre grad också på kooperativa bostäder […] 
bidragit till att ’styra’ familjer till dessa boendeformer”.37 Ränteav-
draget var en bidragande faktor och under 1970- och 1980-talen 
var det, enligt en rapport av Finansinspektionen och Riksbanken 
från 2015, ”i praktiken lika stort som marginalskatten och låg i 
genomsnitt kring 55 procent”.38

Formellt sett ändrades inte bostadssubventionerna mycket 
under 1970- och 1980-talet, men hela systemet var ändå i rörelse 
under infl ationstiden eft er kollapsen av Bretton Woods-systemet 
och successiva oljeprischocker. Utvecklingen på kapital- och 
fastighetsmarknaden hade förändrat förutsättningarna och hög 
infl ation bidrog till att ränteavdragen och räntebidragen steg 
kraft igt, som visas i fi gur 3.39 Förändringarna i kapitalmarkna-
dens struktur och 1970-talets infl ation hade lett till att hushållen 
och byggföretagen lånade alltmer pengar och statens fi nansiella 
exponering för byggverksamheten steg kraft igt. Dessa utveck-
lingar påskyndades ytterligare av 1980-talets avregleringar.

36 Finansdepartementet 1990, s. 36.
37 Lundqvist, Elander och Danermark 1990, s. 462.
38 Finansinspektionen 2015, s. 18.
39 Finansdepartementet 1990, s. 25.
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Figur 3. Bostadsstöd i miljarder kr (2019 års priser)
Källa: Blackwell 2021
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avreglering
Under hela 1970-talet hade svenska hushållen lägre sparkvot än 
alla sina nordiska grannar.40 Trots löneökningar samlade hushål-
len därför på sig allt större skuldvolymer. Svenska hushåll blev 
”bland de minst kreditbegränsade inom OECD”41 och realrän-
torna var starkt negativa under hela 1970-talet42, vilket påskyn-
dade kredit eft erfrågan avsevärt med hjälp av ränteavdragen43. 
Svenskarnas lånelust är alltså knappast ett nytt fenomen.

Men vad betyder ”negativ realränta”, och vad har ränteavdra-
gen med detta att göra? Nationalekonomerna Bo Sandelin och Bo 
Södersten44 använde följande exempel i en studie från 1978: Om 
ett höginkomsthushåll skulle ta ett bostadslån med en nominell 
ränta på 10 procent när infl ationen var ungefär 8 procent, så blir 
realräntan före skatt 2 procent. Realräntan, vid avdrag för ränte-
betalningar från en marginalskattesats på 60 procent, ger då en 
ränta eft er skatt på minus 4 procent.45 Sandelin och Södersten 
lyft e fram dynamiken i titeln på sin bok: Betalt för att bo.

Hushållens skuldnivåer var höga redan före avregleringen 
och skattereformerna på 1980-talet. Enligt Kasper Roszbach, 
tidigare avdelningschef på avdelningen för fi nansiell stabilitet 
inom Riksbanken, skedde detta för att ”utlåning till företag och 
hushåll hade delvis fl yttat utanför banksystemet, till vad som 
påminner om en skuggbanksektor” med hjälp av fi nansbolag som 
inte reglerades som banker.46 Långivare och låntagare kunde i allt 
högre grad mötas utanför formella bankkanaler.47 Under denna 
tid utvecklade hushållen, med hjälp av bankerna, nya ”kreativa 

40 Berg 1994.
41 Englund 1999, s. 83.
42 Englund 1999, ibid.
43 Blackwell 2021.
44 Sandelin och Södersten 1978, s. 48.
45 Sandelin och Södersten 1978, ibid.
46 Roszbach 2016, s. 9.
47 Jonung 1993, s. 364.
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fi nansieringstekniker” som liknade 1800-talets ”direkta fi nansie-
ringar”, men förmedlade av bankerna. Till exempel skulle säljaren 
kunna ”gå med på att inte ta emot hela det begärda beloppet, utan 
snarare ha ett intyg med pant i [sina] gamla hus som säkerhet”.48

Generellt misslyckas regulatoriska system när de inte längre 
kan anpassa sig till underliggande sociala och ekonomiska för-
ändringar, vilket var fallet med svensk fi nans under slutet av 
1970- och början av 1980-talet. Infl ation, uppkomsten av ”kre-
ativa fi nansieringstekniker” och systemöverskridande arbitrage 
(där bankerna fl yttar verksamhet till den så kallade ”skuggbank-
sektorn”) hade undergrävt det system för kreditrestriktioner som 
funnits sedan andra världskriget. Ekonomen Magnus Ryner note-
rar att ”marknaderna avreglerades eft ersom centralbanken inte 
längre hade kapacitet att upprätthålla sådan reglering”.49 Likaså 
hävdar Steff en Andersen, nationalekonom och forskningschef på 
Danmarks Nationalbank, att de centrala politiska förändringarna 
i och med avskaff andet av bankernas utlåningstak och kraven på 
likviditetskvoter i början av 1980-talet inte längre tjänade sina 
ursprungliga syft en”.50

Regelverket för det svenska fi nansiella systemet hade blivit 
ineff ektivt och under sådana tider är maktrelationer i ekonomin 
särskilt viktiga.51 Samtidigt drev svenskt näringsliv, genom till 
exempel Studieförbundet Näringsliv och Samhälle och Timbro, 
på för skatte- och kreditmarknadsreformer. Och enligt statsveta-
ren Mark Blyth fi ck de också reformerna de ville ha.52 Åren 1982, 
1983 och 1985 sticker ut, för det var under dessa år som taket för 
privata bolags emissioner av nya obligationer togs bort, kraven på 
banker att hålla stats- och bostadsobligationer för att uppfylla lik-
viditetskvoter avskaff ades och taket för banklåneräntorna hävdes. 

48 Boleat 1985, s. 263.
49 Ryner 2002, s. 126.
50 Andersen 2011, s. 26.
51 Boréus 1997.
52 Blyth 2001.
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Detta gav i huvudsak fi nansinstitutioner (nästan) fria händer att 
utöka kreditstocken och det innebar att kreditfördelningen inte 
lika lätt som tidigare kunde styras av politikernas preferenser.

Ett resultat av dessa avregleringar, och skattereformen 1983–
1985 som de facto ökade de fl esta hushållens reala inkomster och 
därmed deras benägenhet att äga,53 var att kredittillväxt (den takt 
med vilken nya lån ökade) och möjligheterna att tjäna pengar 
på att äga sitt hem ökade kraft igt under 1980-talet. Det var vid 
den här tiden som förmögenhetskoncentrationen började öka 
dramatiskt.54

När bostadspriserna stiger i högre grad än inkomsterna 
tvingas hushållen att ta större bolån. På så sätt blir det möjligt 
för bankerna att bevilja fl er lån, vilket ökar deras kapital.55 Detta 
i sin tur pressar upp bostadspriserna ytterligare i en ”positiv feed-
back-cykel” som driver upp fastighetspriserna mycket snabbare 
än inkomsterna beroende på samspelet mellan bristen på önsk-
värd mark och explosionen av kredit.56 Dessa förändringar lade 
grunden för det andra systemskift et: övergången mellan eft er-
krigstidens regim och det nyliberala. Det är i princip den modell 
vi har i dag, en modell som har skapat djupa sårbarheter.

bankkrisen

Eft er avregleringen bidrog stigande reallöner och frenetisk utlån-
ing till både bostäder och kommersiella fastigheter, i kombina-
tion med generösa statliga subventioner (som eff ektivt sänkte 
realräntorna till negativt territorium) till att pressa upp huspri-
serna till ohållbara höjder.57 Detta trots en omfattande statlig 

53 Brownstone, Englund & Persson 1985, s. 638.
54 Waldenström 2020.
55 Den skuld som ett hushåll har till banken är en tillgång i bankens 

balansräkning.
56 Ryan-Collins 2021.
57 Meidner 1994, s. 220.
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investering i nybyggnation (i form av räntebidrag) och ett utökat 
bostadsutbud.

Banksektorn var i början av 1990-talet integrerad med – och 
i hög grad exponerad mot – det Roszbach kallat för en skugg-
banksektor. När ett av Sveriges största fi nans- och fastighetsbolag, 
Nyckeln, gick i konkurs i oktober 1990 upplöstes marknaden för 
certifi kat (kortfristiga osäkrade skuldebrev utgivna av företag och 
fi nansbolag). När räntorna steg eft er Tysklands återförening däm-
pades krediteft erfrågan ytterligare och bankerna blev mer och 
mer restriktiva med utlåningen,58 vilket fi ck förödande eff ekter 
på hela det fi nansiella systemet, som hade pumpats upp av kredit 
från alla håll.

Finansbolagskrisen och en nästan insolvent banksektor59 
utlöste en likviditetskris när Carl Bildts borgerliga regering bild-
ades under hösten 1991. En dålig situation förvärrades av vad 
som kallades århundradets skattereform, införd av Socialdemo-
kraterna 1990–1991. Denna reform avskräckte bland annat upplå-
ning genom att sänka räntesänkningarna på bolån från 50 till 30 
procent, införde moms på bostadstjänster (tidigare undantagna) 
och höjd moms på byggmaterial, vilket bidrog till hyreshöjningar 
med cirka 45 procent på två år.60 Parallellt med en kreditåtstram-
ning i banksektorn skapade detta en negativ eft erfrågechock som 
ledde till den värsta ekonomiska krisen i Sverige sedan den stora 
depressionen på 1930-talet. Hushållen började att minska sin 
skuldsättning, arbetslösheten steg i höjden och sparkvoten blev 
positiv för första gången på ett årtionde, något som ytterligare 
krossade eft erfrågan i ekonomin och förvärrade lågkonjunkturen.

Eff ekterna blev stora för Sveriges största banker. Staten köpte 

58 Jes-Iversen & Sjögren 2014, s. 15.
59 Insolvent betyder att banker inte kan uppfylla sina åtaganden.
60 Om räntesänkningarna, se Palme, 2019, s. 230; om moms på byggmate-

rial se Englund, Hendershott & Turner, 1995, s. 334; om hyreshöjningar 
se Boverket, 2010.
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ut alla befi ntliga aktieägare i Nordbanken,61 som eft er förstatli-
gandet omstrukturerades. En nationaliserad ”dålig bank” med 
nödställda tillgångar, Securum, skapades för att hantera de nöd-
lidande lånen62 och det som fanns kvar av Nordbanken (den ”bra 
banken”) lämnades med de fungerande lånen, med stöd av ytter-
ligare statliga lånegarantier. Securum tillfördes också 24 miljar-
der kronor i eget kapital för att täcka förväntade förluster. Den 
krisdrabbade Första Sparbanken räddades däremot av räntefria 
lån från andra sparbanker, garanterade av staten.63

Gota AB (ägare till Sveriges då fj ärde största bank, Gota 
Bank) upplevde stora förluster under hela krisen och kunde 
inte uppfylla sina kapitaltäckningskrav.64 Gota gick i konkurs i 
september och Gota Bank förstatligades med alla oreglerade lån 
överförda till Securum. Det som fanns kvar av Gotas resterande 
tillgångar slogs samman till Nordbanken,65 som senare skulle bli 
en av Skandinaviens största banker, nutidens Nordea. Ett arv från 
krisen var att banksektorn blev alltmer koncentrerad.

Eft er krisen föreslog regeringen en generell bankgaranti. 
Denna aldrig tidigare skådade åtgärd var avsedd att dämpa räds-
lan för systemisk fi nansiell kollaps och i december 1992 antogs en 
motion som gav statliga garantier till alla banker och fi nansin-
stitut med en svensk stadga66 utan övre gräns67. Den fi nansiella 
risken förstatligades.

Svenska staten blev garant för hela det fi nansiella systemet, 
med tvärpolitiskt stöd. Kreditgivare kunde låna ut till svenska 
banker med i princip noll risk. En sådan totalgaranti var ett stat-
ligt ingripande utan motstycke vid den tiden. Eft er att ha socia-

61 Englund 1999, s. 92.
62 Drees och Pazarbaşioğlu 1995, s. 43.
63 Andersen 2011, s. 267.
64 Drees & Pazarbaşioğlu 1995, s. 43.
65 Andersen 2011, s. 267.
66 Drees & Pazarbaşioğlu 1995, s. 43.
67 Ingves & Lind, 1996.
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liserat banksektorns förluster och försäkrat sig mot framtida 
systemisk instabilitet beträdde Sverige nästan omedelbart stigen 
mot åtstramningsreformer.68 Före krisen gick nästan tio procent 
av Sveriges totala statliga utgift er till bostadssubventioner i olika 
former.69 Detta skulle förändras.

danellsystemet och 1990- och 2000-talets 
reformer

Bankkrisen drabbade landet hårt. Sverige gick in i en djup låg-
konjunktur, förvärrad av skattereformen 1991,70 som innebar att 
det blev dyrare att låna och mer attraktivt att spara.71 Arbetslöshe-
ten steg dramatiskt och statsfi nanserna försämrades. Bostads- och 
fi nanssystemen var relativt stabila under eft erkrigsperioden och 
fram till 1980-talet. Detta förändrades dramatisk med 1990-tal-
skrisen, som dels var ett uttryck för den hegemoniska krisen i 
den fordistiska keynesianismen, dels var produkten av fi nansiella 
reformer på 1980-talet. Reformerna tvingade med krisen fram 
förändringar av bostadssubventionerna i början av 1990-talet. 
Dessa förändringar blev dramatiska och varaktiga, och vi lever 
än i dag med konsekvenserna av dem.

Det så kallade Danellsystemet, som successivt infördes med 
början 1993,72 implementerade slutsatserna från en kommission 
som leddes av den tidigare moderate ministern Georg Danell. 
Kommissionen fi ck i uppdrag att minska statens fi nansiella expo-
nering mot bostadssektorn. Rapporten förespråkade att bygg-
projekt skulle utsättas för den fulla ränterisken. Därför skulle 
räntebidragen avvecklas och slopas helt för hus som påbörjats 

68 Ryner 2002, s. 153.
69 Ekbrant 1986.
70 Agell, Englund & Södersten 1996.
71 Palme 2019.
72 Boverket 2007, s. 17.
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eft er 2006.73 Poängen med räntebidragen hade varit att jämna ut 
de initiala kapitalutgift erna för byggherrarna, vilket hade möj-
liggjort bostadsbyggande på historiska oöverträff ade nivåer. All-
männyttiga bostadsbolag förlorade också sin skyddade position 
på kreditmarknaden74 och skulle konkurrera om fi nansiering på 
kapitalmarknaderna på samma villkor som privata aktörer.

Eft er krisen sjönk eft erfrågan på nya bostäder dramatiskt, 
samtidigt som räntebidragen avvecklades. Bostadsbyggandet 
minskade kraft igt. Även allmännyttans byggande minskade. De 
subventioner som hade varit en stor del av bostadsfi nansieringen 
i Sverige under föregående årtionden avvecklades stegvis. Rän-
tebidragen hade under 1980-talet blivit så omfattande att de blev 
ett lätt politiskt byte under 1990-talets kris, där den dominerande 
uppfattningen var att bidragsberget hotade Sveriges ekonomi. 
Ränteavdrag för hus och bostadsrättsägare minskades och också 
bostadsbidragen reducerades. En rapport av Boverket och Sta-
tistiska centralbyrån (SCB) visar att för låginkomsthushåll med 
barn som bor i hyresrätt i storstäderna minskade bostadsbidraget 
i reella tal med 1700 kronor i månaden mellan 1995 och 2000.75

Senare på 1990-talet gick de då styrande Socialdemokraterna 
ännu längre än Danell. År 1996 inrättades en regeringskommis-
sion76 för att fastställa om bostadssubventionerna skulle förbli 
neutrala i förhållande till upplåtelseform. Denna stakade ut vägen 
till att bostäderna blev en nettobidragsgivare till statens ekonomi, 
snarare än beroende av statliga subventioner.77 Detta mål upp-
nåddes snabbt. Kulturgeografen Karin Hedin med fl era noterar 
att ”bostadssektorn gick från att vara en nettobelastning på stats-
fi nanserna […] i slutet av 1980-talet till ett nettoresultat på unge-

73 Boverket 2007.
74 Turner 1999, s. 683.
75 Sveriges Riksdag 2003.
76 SOU 1996.
77 Whitehead 2003, s. 59.
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fär 31 miljarder kronor tio år senare”,78 en process som författarna 
beskriver som ”en större omfördelning av nationella inkomster”. 
Samtidigt noterar den tidigare förste vice riksbankschef Kerstin 
af Jochnick: ”I början av 2000-talet avskaff ade många av ban-
kerna gradvis kravet på att hushållen skulle amortera sina lån. 
För bankerna var detta ett sätt att vinna större marknadsandelar, 
och för hushållen var det ett sätt att kunna låna mer.”79

finanssystemens påverkan på 
bostadsmarknadsstrukturen 

Den viktigaste faktorn när det gäller tillgänglighet på bostads-
marknaden är huspriser och hyror, men dessa påverkas i sin tur 
av en mängd faktorer som till exempel utbud, utbudets känslighet 
för förändringar i pris (elasticitet), plats, svårigheten och priset 
för att få lån (kredit), och självklart eft erfrågan. När det gäller 
eft erfrågan och hushållens tillgänglighet på bostadsmarknaden är 
de viktigaste faktorerna vilken inkomst hushållen har, hur mycket 
det går att låna till ett bostadsköp och hur mycket hushållen beta-
lar i form av räntor och amorteringar eller hyror.

Figur 4 visar att inkomsterna har ökat de senaste 30 åren, 
men inte i samma grad som ökningen av bostadspriser och hus-
hållsskulder. Många, inte minst Konjunkturinstitutet, har kallat 
pris- och skuldutvecklingen sedan mitten av 2000-talet för en 
bostadsbubbla80. Den största risken för den svenska ekonomin, 
som Riksbanken noterar, är ökande bostadspriser och hushålls-
skulder.81

Tre tendenser är viktiga att notera i ovanstående fi gur. För 
det första skiljer sig kurvan för löner från kurvan för priser och 

78 Hedin m. fl . 2012, s. 445.
79 af Jochnick 2014.
80 Sveriges Radio 2015.
81 Sveriges riksbank 2018.
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Figur 4. Utvecklingen av bolåneskuld, disponibel inkomst, bostadspriser och 
hyror (1990=100)
Källor: SCB 2020; Riksbanken 2020
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skulder 1996. För det andra ser vi en parallell utveckling mellan 
bostadspriser och hushållsskulder fram till 2005. Klyft an mellan 
dessa två kurvor vidgas däreft er, då hushållens skulder ökar mer 
än bostadspriserna. Det betyder att de som köper bostäder lånar 
mer, inte bara i relation till lönen utan även till bostadspriset. För 
allt fl er blev det därför omöjligt att köpa en bostad. För det tredje 
ökade hyrorna kraft igt under början av 1990-talet – detta sedan 
moms på uppvärmning och andra bostadstjänster införts med 
1991 års skattereform, vilket omedelbart ledde till högre hyror82 – 
men har sedan 1992 ökat ungefär i takt med inkomsterna.

Ur ett internationellt perspektiv är de genomsnittliga hyrorna 
i Sverige relativt låga. Men i nyproduktion, på andrahandsmark-
naden och svarta marknaden är det en helt annan sak. Samti-
digt är situationen oerhört svår för de fattigaste 25 procenten, 
som lägger över 40 procent av sin inkomst på hyran. För samma 
grupp är trångboddheten också ett stort problem. Trångbodd-
heten bland hushåll med låga inkomster i Sverige är bland den 
mest extrema i Europa, och jämförbar med länder som Grekland 
och Kroatien.83

För delar av arbetarklassen, och då särskilt ungdomar, nyan-
lända, de som ligger i skilsmässa och de med små eller osäkra 
inkomster som äldre ensamstående kvinnor med låg pen-
sion, är situationen svårast.84 Det fi nns bostadsbidrag, men det 
är till föga hjälp om det inte fi nns några lägenheter att hyra.
Samtidigt har otillåten andrahandsuthyrning, handel med hyres-
kontrakt och bedrägerier kopplade till hyresrätter blivit vanliga-
re,85 och själva existensen av en svart hyresmarknad antyder att 
det är något som inte fungerar i det svenska bostadssystemet.

Det har oft a sagts att vi måste bygga fl er bostäder och inves-

82 Turner 1995, s. 334.
83 OECD 2022.
84 Boverket 2019.
85 Sveriges Allmännytta 2020.
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Figur 5. Nominella huspriser och bostadsbeståndet per person
Källa: Jordà, Schularick & Taylor 2017; SCB (olika år); Blackwell, Holgersen 
& Wallstam 2023
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tera mer i byggandet i Sverige, och olika regeringar har under 
det senaste årtiondet påstått sig ha prioriterat ökat bostadsbyg-
gande i sin politik. Men det handlar inte bara om att investera 
och bygga mer. Vi har fl er bostäder än någonsin i förhållande till 
befolkningens storlek (se fi gur 5) och investeringarna i bostads-
byggande var 2018 på sin högsta nivå på nästan 30 år,86 men ändå 
var bostadspriserna och hyrorna högre än någonsin.

Det byggs en hel del, men det byggs ”fel” typ av bostäder. Som 
nationalekonomen Hans Lind har noterat byggs det i de svenska 
storstäderna inte sådana bostäder som alla har råd att bo i.87 Pro-
blemet sedan 1990-talskrisen är att investeringarna i hyresrätter 
har varit historiskt låga, eft ersom det är företagens behov av profi t 
och inte samhällets behov i stort som avgör vad som byggs. En 
rapport från Sveriges Byggindustrier noterade 2015:

”Sedan det statliga bostadsfi nansieringssystemet avvecklades 
från och med inledningen av 1990-talet sker bostadsbyggan-
det på marknadens villkor och bostadsbyggandets omfatt-
ning är en direkt funktion av hushållens eft erfrågan.”88

Medan det absoluta antalet hyresrätter i Sverige har varit relativt 
oförändrat under de senaste 30 åren, har den relativa andelen 
hyresrätter minskat eft ersom det primärt byggts nya bostadsrät-
ter (se fi gur 6). Under den nyliberala bostadsregimen växte de
relativa kostnaderna mellan de olika upplåtelseformerna, hyrt 
och ägt boende: hushåll som hyr betalade betydligt mer i förhål-
lande till sina inkomster än hushåll som äger. Detta berodde på 
hårt skuldsatta husägare betalade väldigt låg ränta, vilket gjorde 
stora delar av arbetarklassen och ekonomin i stort ytterst sårbara.

86 Byggföretagen 2021.
87 Lind 2016.
88 Sveriges Byggindustrier 2015, s. 12.
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Figur 6. Förändring i antal bostäder i olika upplåtelseformer, 1990–2019
(1990=100)
Källa: SCB 2020
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Figur 7. Genomsnittliga huspriser i förhållande till genomsnittliga årsinkom-
ster, 1992–2021
Källa: Blackwell (kommande)
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sårbarheter
Den mest uppenbara konsekvensen av det nyliberala systemskif-
tet var bankkrisen och den eft erföljande omstruktureringen av 
bostadssubventioner vilka hade blivit skyhöga. Trots den värsta 
krisen i Sverige sedan 1930-talet gjordes det märkligt nog väldigt 
lite för att förändra det dynamiska samspelet mellan (nästan) 
ohämmad kredittillväxt och huspristillväxt i en kontext av 
begränsat utbud. Några regler infördes förvisso, som kraven att 
bankerna ökar sin kapitalbuff ert och att skuggbankverksamheten 
minimerades, men samspelet kvarstod. Vi lever med sårbarhe-
terna i dag, bland annat försämrad tillgänglighet bland hushåll 
(inte minst ekonomiskt svaga hushåll) och risk för fi nansiell 
instabilitet i form av löptidsobalans och skuldsättning.

Försämrad tillgänglighet bland hushåll och ojämlik tillgång 
till bostadsförmögenhet vidgar klassklyft or. Detta kan mätas på 
olika sätt, men bostadspriser i relation till hushållens årsinkom-
ster ger oss en viktig insikt. Figur 7 visar kurvan för genomsnitt-
liga huspriser i relation till hushållens genomsnittliga årsinkomst. 
Sedan 1992 har detta förhållande mer än dubblats, och huspri-
serna var 2021 i genomsnitt över åtta och en halv gånger den 
genomsnittliga årliga hushållsinkomsten.

Denna utveckling är endast möjlig på grund av bolåneskul-
den. Och med så stora skuldvolymer tar detta oss till en annan 
sårbarhet: risken för fi nansiell instabilitet.

Syft et med bostadsfi nansiering är att utjämna stora kostnader 
över tid, vilket kan lösas på olika sätt. Men lösningen på ett pro-
blem kan oft a skapa ett annat. Ett sådant problem är obalansen 
mellan löptider på tillgångar och skulder, så kallad löptidsoba-
lans. Löptid avser längden på tiden då en viss skuld måste åter-
betalas.89 I Sverige är löptiden på bolån i dag fyrtio år eller mer, 
medan bostadsobligationer för att fi nansiera själva bolånen har 
mycket kortare löptider.

89 Schwartz 2012, s. 43.
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Mellan 1950- och 1970-talet, under eft erkrigstidens sociala 
välfärdssystem, var löptiderna relativt balanserade. Hypotek-
sinstituten fi nansierade sina verksamheter genom att erbjuda 
bostadsobligationer till investerare med en löptid på 30 år, ibland 
upp till 40 år. Detta innebar att obligationernas löptid till stor 
del svarade mot bolånens löptid på hushållsidan.90 På detta sätt 
blev systemet utomordentligt stabilt jämfört med läget före andra 
världskriget och jämfört med situationen i andra länder med 
outvecklade fi nanssystem. Ett avgörande faktum var att avkast-
ningen till investerare, främst pensions- och försäkringsfonder 
men också banker, var tillförlitlig men relativt låg.

Under 1980-talet började bankerna och bostadsinstituten 
delvis fi nansiera bolån genom att ge ut värdepapper91 och erbjuda 
företagscertifi kat (kortfristiga osäkrade skuldebrev utgivna av 
företag) med mycket kortare löptid än förut. Dessa blev popu-
lära bland investerare eft ersom avkastningen på investeringen var 
högre än på traditionella bostadsobligationer, och det ledde till 
en kreditexplosion i en tid av hög infl ation och låg industriell 
produktivitet. Riskerna var större och kreditutvidgningen bidrog 
till bankkrisen i början av 1990-talet, då fastighetspriserna sjönk 
kraft igt och bankerna inte längre klarade av att återfi nansiera sina 
långfristiga åtaganden, till exempel bolån.

Eft er 1990-talskrisen föll hushållens skulder med över 30 
procent, men under andra hälft en 1990-talet hände något intres-
sant. Fram till dess hade både skulden och andelen av hushål-
lens inkomst som spenderas på att betala denna skuld sjunkit. 
Men från och med mitten av 1990-talet började skulderna stiga 
– samtidigt som kostnaden för att sköta skulden i förhållande till 
inkomsterna sjönk dramatiskt (Figur 8).

90 Roszbach 2016, s. 9.
91 Roszbach 2016, ibid.
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Figur 8. Skulder i förhållande till disponibel inkomst och räntekvoten92

Källa: S CB, 2022

Successivt lägre räntor under den nyliberala bostadsregimen 
producerade så kallade billiga pengar. Detta innebar att det var 
lätt och billigt för hushåll, företag och regeringar att låna. Detta är 

92 Räntekvoten avser hushållens samlade räntekostnader i förhållande till 
hushållens disponibla inkomster.
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kanske den viktigaste utvecklingen inom svenska bostadssektorn 
sedan AP-fonderna grundades på 1960-talet. Resultatet av billi-
gare upplåning har mer än några andra individuella policyför-
ändringar inneburit att hushåll och företag kunde låna billigare 
än någon gång under eran av höga subventioner. Detta har också 
haft  konsekvenser för andra upplåtelseformer.

Med de låga räntorna och ”billiga” pengarna, i tider då fast-
ighetspriserna stiger, skulle man intuitivt kunna tänka sig att 
byggföretag även kunde massproducera hyresbostäder och att 
kommuner skulle kunna bygga ut allmännyttan. Men med all-
männyttans utveckling under 1990-, 2000- och 2010-talet förhöll 
det sig precis tvärtom.

Figur 9 visar att fastighetspriserna, som i stort sett är en 
funktion av billiga pengar till hushållen, är negativt och starkt 
korrelerade med produktionen inom allmännyttan. Sambandet 
de senaste 25 åren mellan dessa kan beskrivas som att ju mer 
bostadspriserna stiger, desto lägre är produktionen inom allmän-
nyttan.93

För att sammanfatta: om bostadspriserna stiger snabbare än 
inkomsterna är det (oft ast) hushållens skulder som kompense-
rar för skillnaden. Ju mer hushållen får låna, desto mer kan de 
betala för bostäderna. Detta har inneburit att fastighetspriserna 
i förhållande till hyrorna har ökat kraft igt, i absoluta och reella 
termer, vilket i sin tur har inneburit att det har blivit mer lönsamt 
att investera i nya bostadsrätter än i nya hyresrätter. Detta gäller 
även allmännyttiga hyresrätter. Ekonomen Hans Lind beskriver 
situationen i stora delar av Sverige i dag:

I de fl esta större orter, och även i många medelstora, går 
det inte att snabbt hitta en bostad […] Om hyran är låg, är 

93 Veidekkes kommersiella direktör Lennart Weiss har konstaterat att ”de 
som svarar för eft erfrågan är den välmående medelklassen. Samtidigt 
som tröskeln för svaga grupper har höjts.”
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Figur 9. Index av fastighetspriser och det nyproducerade allmännyttiga bestån-
det som andel av den totala bostadsproduktionen, 1995–2019
(1995=100)
Källa: SCB 2020
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kötiden lång och det som går att hitta snabbt är antingen 
en dyr nyproducerad hyreslägenhet eller en relativt dyr ägd 
bostad.94

När bolånens tillväxt är högre än utbudet av nya bostäder leder 
det till en höjning av bostadspriserna, vilket är bra för bygg-
herrar, banker och för dem som äger bostäder och mark, men 
mindre bra för dem som behöver en bostad till en rimlig kostnad. 
Så länge fastighetspriserna håller sig på en hög nivå och hyrorna 
avspeglar medianinkomsten kommer investeringen i bostadspro-
duktionen att gynna dem som äger sina bostäder i förhållande 
till dem som hyr. Detta är inte en socialt hållbar situation på lång 
sikt, och när vi ser på hur bolåneskulderna, tillsammans med 
priser för bostäder och mark i relation till vanlig infl ation utveck-
lats över de senaste årtiondena (fi gur 10), kan vi också konstatera 
att det inte heller är ekonomiskt hållbart.

Bostadsinvesteringar drivs av en kombination av cykliska 
rörelser på fastighetsmarknaden och förändringar i fi nansmark-
nadsregleringen.95 Dessa i sin tur påverkar och påverkas av kre-
ditfl ödena, som under årtiondena eft er avregleringen bidragit 
till att pumpa upp hus- och markpriser avsevärt och snedvrida 
investeringar från prisvärda bostäder. Detta har gjort Sveriges 
ekonomi sårbar.

Som vi sett har den svenska statens roll i regleringen av allt 
detta förändrats över tid, men en konstant är att kapitalet söker 
generellt så hög avkastning som möjligt, vilket i sig avgör vilka 
typer av upplåtelseformer (och hur många bostäder) som byggs. 
Marknadens logik är dock inte oberoende av statens agerande. 
Staten har påverkat och kan påverka detta genom subventio-
ner, skatter och reglering, och Riksbanken har nyligen påverkat 
bostadsmarknaden markant genom köp av bostadsobligationer, 

94 Lind 2016, s. 11.
95 Ball 2006, s. 169–170. 
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Figur 10. Utvecklingen av bostäder och mark (totala värden), bolån, byggkost-
nader och infl ation i Sverige (löpande priser), 1980–2020
(1980=100)
Källa: Blackwell, Holgersen & Wallstam 2023.

vilket bidrog till rekordstora prisökningar (se kapitel 8).96 Stater 
kan bidra till att skapa marknader, men den senaste tiden har det 
varit husprisökningar som prioriteras över allt annat.

96 Knight Frank 2021.
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Det nuvarande systemet för bostadsfi nansiering verkar fung-
era under antagandet att bostäder är ett sätt att tjäna pengar. Det 
säljs och byggs bostäder till alltmer oöverkomliga priser, sam-
tidigt som banker, byggherrar och markägare (inklusive kom-
muner) tjänar på hushållens ökande skulder. Så behöver dock 
inte vara fallet. Det behövs massor med pengar för att renovera 
och bygga tillgängliga bostäder de kommande åren och fi nan-
sieringen kommer att spela en oerhört viktig roll. Men det 
fi nansiella systemet ska vara ett verktyg för att uppnå ett rättvist 
bostadssystem, inte en motor som vidmakthåller vilda vinster 
och ojämlikhet i samhället.

Det som behövs är en förändring i formerna för bostads-
fi nansiering. Den nuvarande modellen, präglad av spekulation 
och ökad skuldsättning, måste ersättas av ett mer långsiktigt och 
solidariskt system. Genom att prioritera samhällens behov fram-
för fi nansiella institutioners vinster kan vi skapa ett system som 
är både ekonomiskt och miljömässigt hållbart och socialt rättvist. 
Mycket tyder på att investering i bostäder till rimliga priser inte 
bara är det moraliskt rätta att göra, utan att det också är ekono-
miskt klokt. Detta gäller särskilt med tanke på hur stora resurser 
staten slösar med dagens bostadssubventionssystem, ett system 
som gynnar de rika mest.
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5

Att bygga bostäder

I nyheterna nämns byggindustrin oft ast när det gäller arbetsför-
hållanden, arbetsolyckor, fuskbyggen och korruption. Även bygg-
sektorns slutprodukt, bostäder, är föremål för en intensiv debatt. 
Mer sällan diskuteras det varför det byggs som det görs i Sverige 
och om det skulle kunna byggas annorlunda. Vem bygger, vem 
bestämmer vad som ska byggas och vilka är det som vinner och 
vilka förlorar på hur bostadsbyggandet är organiserat i dag?

Byggsektorn är känd för sina problem. Arbetsförhållandena 
har försämrats drastiskt de senaste årtiondena och i dag upplever 
35–40 procent av arbetarna inom branschen att de har prekära 
arbetsförhållanden.1 Arbetare inom byggsektorn är bland de mest 
skadedrabbade, och under 2014 inträff ade tre gånger fl er olyckor 
än i andra branscher.2 Exploateringen av utländska arbetare sker 
systematiskt och det är inte ovanligt att de lever under usla boen-
deförhållanden, saknar social trygghet, får lägre löner än sina 
svenska kollegor och löper större risk för arbetsrelaterade olyckor 
och skador.3 Det är den i särklass mest könssegregerade delen av 

1 Koch, Ö berg & Bahnariu 2021, s. 50.
2 AFA Försäkring 2017, s. 6.
3 Torp 2019; Koch, Ö berg & Bahnariu 2021; Westermark 2021.
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arbetsmarknaden. Bara 1–3 procent av hantverkarna i byggsek-
torn är kvinnor.4

 Men branschen är inte bara ett problem för arbetare. Det är 
också en av Sveriges största miljöbovar och står för nästan en 
femtedel av landets totala utsläpp av växthusgaser.5 Den präglas 
av låg produktivitetsutveckling, svagt omvandlingstryck, en ten-
dens till hög marknadskoncentration och återkommande rappor-
ter om korruption och fusk.6 I en enkätundersökning från 2019 
där 1200 personer i byggbranschen tillfrågades svarade 71 pro-
cent att de trodde att korruption förekom och 49 procent trodde 
att karteller förekom i den egna branschen.7 Samtidigt sysselsätter 
byggsektorn cirka 350000 personer i en mängd olika yrkeskate-
gorier och står för cirka 11 procent av Sveriges BNP, varav hälft en 
består av bostadsbyggande.8

 Ändå diskuteras frågan om byggandet mer sällan än andra 
bostadspolitiska frågor.9 En anledning är att själva byggandet 
sällan anses vara en politisk fråga. I stället ses det som en kom-
plex, teknisk fråga som bäst lämnas till ingenjörer, arkitekter och 
byggherrar.10 Men om vi ser till den svenska bygghistorien kan vi 
konstatera att bostadsbyggandet i allra högsta grad har formats 
av politiska och sociala processer, som man måste ta hänsyn till 
om man ska göra en bredare analys av hur bostadssystemet har 
förändrats och hur det bör förändras.

4 Martinsson 2021.
5 Boverket 2021.
6 Byggmarknadskommissionen u.å.
7 de Frumerie 2019.
8 Ingman 2020, s. 9.
9 Ball 2013, s. 49.
10 Sage & Vitry 2018.
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den unika byggsektorn
Byggande är på vissa sätt som vilken industriell produktion som 
helst. Arbetare producerar varor som säljs på marknaden för att 
ge vinst åt den kapitalist som kontrollerar produktionsmedlen. 
För detta krävs material, maskineri, arbetskraft  och eft erfrågan 
på slutprodukten. Men byggsektorn skiljer sig samtidigt på fl era 
sätt från de fl esta andra industrier. Produktionen är projektbase-
rad, geografi skt utspridd och kräver tillgång till mark och lång-
fristigt kapital eft ersom de stora utgift erna kommer långt innan 
intäkterna. Priserna varierar kraft igt och överutbud, skift ande 
eft erfrågan, stadsförfall, gentrifi ering och fl uktuerande räntor är 
alla faktorer som kan påverka värdet på bostäder och marken de 
står på. ”Mark är inte en handelsvara i vanlig mening”, menar 
geografen David Harvey, för den är ”alltid beroende på förvänt-
ningar om framtida avkastning”.11 Detta gör fastigheter till särskilt 
vanliga objekt för spekulation.

För ett spekulativt byggbolag handlar det inte bara om att 
producera en vara till lägsta möjliga kostnad, utan det är minst 
lika viktigt att tajma inköpen och försäljningarna. I korthet: att 
köpa billigt och sälja dyrt. Det är därför inte ovanligt att bygg-
herrar samlar på sig markreserver för att kunna producera vid 
de tidpunkter som är mest lönsamma och att de sedan minskar 
produktionen under prisnedgångar.12 Det innebär att det inte 
alltid är de bolag som producerar till lägst kostnad som är mest 
lönsamma, utan det är i stället de bolag som lyckas tajma sin 
produktion och förutse värdeökningar innan de sker. Inom bygg-
sektorn skyller man oft a på regleringar som hindrar ökat bostads-
byggande. Det må så vara att regleringar hindrar byggande, men 
det är lika sant att det inte ligger i byggföretagens intresse att helt 
bygga bort bostadsbristen. Det här är också den fundamentala 

11 Harvey 2011.
12 Ball 2013.
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paradoxen med hur vi organiserar bostadsbyggandet i dag: vinst-
drivna bolag inom byggsektorn gynnas av bostadsbrist.

Byggherrarna är inte de enda som är intresserade av vinster 
som går att göra genom bostadsbyggande. Konkurrensen är hård 
från alla aktörer inom produktions- och distributionsledet.13 Det 
är därför inte ovanligt att alla priser i produktionskedjan ökar när 
bostadspriserna och hyrorna går upp: alla vill ha en del av den 
växande kakan. Hur detta sker och vilka konsekvenser det får 
beror till stor del på hur byggsektorn är organiserad.

Huvudansvaret för ett bygge är nuförtiden uppdelat mellan en 
byggherre och en byggentreprenör. Byggherren, också oft a kallad 
beställare eller bostadsutvecklare, ordnar fi nansieringen och äger 
projektet. Om byggherren inte själv har kapacitet att genomföra 
byggprojektet, upphandlar byggherren en byggentreprenör för 
detta. Många av de stora privata bolagen är både byggherrar och 
byggentreprenörer. Det betyder att de både bygger i egen regi 
och för andra byggherrar. På denna punkt skiljer de sig från de 
allmännyttiga kommunala bolagen, som i dag enbart är byggher-
rar och därför helt beroende av privata byggentreprenörer för att 
bygga bostäder.

Byggherren har alltid ansvar för att erhålla fi nansieringen, 
men hur ansvaret för övriga uppgift er är fördelat mellan bygg-
herren och byggentreprenören avgörs av hur kontraktet mellan 
dessa båda är utformat. Detta kontrakt, även kallat entreprenad-
formen, har stor betydelse för hur mycket makt och infl ytande 
som byggherren har över byggprocessen. I en utförandeentrepre-
nad ansvarar byggherren för projekteringen, alltså själva plane-
ringsprocessen inför bygget. Det innebär att byggherren tar fram 
ritningar för bygget, sköter bygglovsprocessen och har ansvar för 
att alla lagkrav möts. I dessa fall upphandlas en byggentreprenör 
för att uppföra byggnaden enligt byggherrens anvisningar.14 I en 

13 Blackwell 2021.
14 Det fi nns i sin tur två typer av utförandeentreprenad: delad entreprenad 
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totalentreprenad ansvarar byggentreprenören för hela byggpro-
cessen: från projektering till utförande. Denna form av entrepre-
nad ökar kraven på byggentreprenören, men ger dem också mer 
makt och infl ytande över byggprocessen. En samverkansentrepre-
nad är en nyare och fortfarande relativt ovanlig form av entre-
prenad där byggherren och byggentreprenören delar ansvaret för 
hela eller delar av bygget. Denna modell anses vara passande för 
projekt med osäkra faktorer som kan försvåra upphandling i ett 
tidigt skede.

Ett uppmärksammat exempel på hur valet av entrepre-
nadform kan påverka produktionspriser är det allmännyttiga 
bostadsbolaget Gårdstensbostäders renovering av 255 lägenhe-
ter mellan 2000 och 2004. Genom att ändra entreprenadform 
från totalentreprenad till delad utförandeentreprenad lyckades 
Gårdstensbostäder öka antalet anbud från 2 till 120. Samtidigt 
minskade de totala produktionskostnaderna med cirka 20 mkr.15 
Enligt Gårdstensbostäders vd gjorde bristande konkurrens bland 
de byggentreprenörer som hade kapacitet att utföra totalentrepre-
nad, i kombination med en överhettad byggmarknad, att det blev 
möjligt för byggentreprenörer att lägga anbud som låg högt över 
de faktiska produktionskostnaderna.16 En delad utförandeentre-
prenad gav Gårdstensbostäder ökad kontroll över kostnaderna 
och gjorde det möjligt för mindre byggentreprenörer att lägga 
anbud. Men Gårdstensbostäders strategi är relativt ovanlig och 
många byggherrar utan egen byggverksamhet, framför allt all-
männyttiga, saknar den kompetens som krävs för denna slags 
upphandling. När en beställare, alltså byggherren, saknar kun-

och generalentreprenad. Om byggherren själv träff ar avtal med instal-
latörer och underleverantörer kallas det delad entreprenad. Om huvu-
dentreprenören har ansvar för att sluta kontrakt med underleverantörer 
och installatörer kallas det generalentreprenad.

15 För mer utförlig redovisning av Gårdstensbostäders upphandling se 
Boverket 2004.

16 Ibid., s. 9.
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skap om byggkostnader blir det svårare att pressa priserna eller 
ens veta vad som är ett bra pris för en upphandling.17

Men det krävs fl er aktörer än byggherre och byggentreprenör 
för att bygga ett hus. Det behövs hantverkare med specialistkom-
petens, till exempel rörmokare, svetsare, snickare och elektriker, 
men även grossister, arkitekter och byggarbetare. Totalt omfat-
tar det ett sextiotal yrkeskategorier. Det krävs även en mängd 
olika material, och totalt används över 50000 olika byggproduk-
ter inom den svenska byggindustrin.18 Marknaderna för dessa 
material och tjänster kan vara lokala, regionala, nationella eller 
internationella, och konkurrensen inom dessa marknader varie-
rar kraft igt. Vissa av marknaderna är starkt koncentrerade, till 
exempel de för cement, stålull och gips, medan andra präglas av 
hård konkurrens.19

Byggande kräver också en fortlöpande interaktion med stat 
och kommun och innan ett bygge påbörjas måste byggherren 
ha tillgång till mark, säkerställa fi nansiering och erhålla bygglov. 
Tidigare i historien kunde markägare i princip själva bestämma 
över byggnadsprojekt på egen mark, men sedan 1947 har kom-
muner haft  planmonopol. Kommuner reglerar byggande genom 
detaljplaner, bygglovsprocessens utformning och markanvis-
ningar. Statens direkta infl ytande över vad som byggs är begrän-
sat, men staten har en del infl ytande genom byggregler, till 
exempel Boverkets Byggregler (BBR) som ställer krav på bland 
annat teknisk standard, utformning, tillgänglighet och brand-
skydd. Reglerna som styr byggandet säger något om hur den 
byråkratiska processen är organiserad, men de säger föga om de 
maktrelationer som formar byggprocessen.

På bilder av byggnader som uppförts vid olika tidpunkter 
under det förra århundradet är det enkelt att se hur arkitektur, 

17 SOU 2002:115.
18 Konkurrensverket 2021, s. 75.
19 Ibid.
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byggstil, material och även teknik har utvecklats och förändrats 
med tiden. Det är dock svårare att se de enorma förändringar 
som ägt rum bakom fasaderna i fråga om vilka aktörer som byggt 
och under vilka maktförhållanden som det har skett. I dag byggs 
nästan alla bostäder i Sverige av privata byggbolag, men så har 
inte alltid varit fallet. Sverige har en spännande och delvis bort-
glömd bygghistoria där allt från starka fackliga produktionsbolag 
och allmännyttiga byggbolag till statlig byggverksamhet har fun-
nits, jämte den privata byggverksamheten.

privata byggmästare och fackliga bolag

Under 1920- och 1930-talen dominerades bostadsbyggandet av 
småskaliga byggherrar, så kallade byggmästare, som byggde i 
egen regi med egna timmermanslag, gjutarlag och murarlag. Det 
byggdes också en hel del mindre hus för eget behov.20 Byggande 
var i huvudsak ett hantverk och i många fall var byggmästarna 
själva före detta bygghantverkare som hade startat egna företag.21 
Men redan i början av 1900-talet lockades många byggmästare 
till branschen av de vinster man kunde göra genom spekulativ 
byggnadsverksamhet, och avsaknaden av kvalitetskrav lockade en 
del kortsiktiga aktörer in i branschen under högkonjunkturer.22 
Men omsättningen av företag var hög och det var inte ovanligt 
att de spekulativa byggarna snabbt gick i konkurs så snart mark-
nadsförhållandena förändrades.23 Sektorns konjunkturkänslighet 
gjorde det svårt att upprätthålla ett stabilt utbud och organisera 
en rationell och eff ektiv produktionsprocess.

För arbetare var byggsektorn i början av 1900-talet en tuff  
bransch, karakteriserad av farliga byggarbetsplatser med utpräg-

20 SOU 1938:10.
21 Vävare 1987.
22 SOU 1938:10; Nordlander 1994.
23 Åmark 1989a.
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lat säsongsarbete och utbredd arbetslöshet under vinterhalvåret, 
eft ersom arbetet låg nere när det var så kallt att murbruket frös.24 
De spekulativa byggherrarna var också kända för att vara opålit-
liga arbetsgivare, och det var inte ovanligt att arbetarna inte fi ck 
betalt i slutet av byggprojekten. Arbetsförhållandena och arbets-
lösheten var en grogrund för långvariga och återkommande kon-
fl ikter mellan arbetare och arbetsgivare inom byggsektorn under 
1900-talets första två årtionden.25

Det var i denna kontext som fackförbunden växte i styrka 
och tanken uppkom på att arbetarna själva skulle kunna ta över 
produktionsverksamheten. Redan 1907 och 1908 fi nns motioner 
till Träarbetarförbundet i Malmö om just detta,26 men det var inte 
förrän tio år senare som det blev verklighet. År 1917 fi ck ett antal 
fackföreningar i uppdrag att uppföra provisoriska bostäder åt 
Stockholms stad under en period av akut bostadsbrist.27 Byggena 
blev en inspirationskälla som ledde till att en del fackförenings-
medlemmar började förespråka en utökad produktionsverksam-
het för att öka sysselsättningen och minska byggkostnaderna 
genom att få bort de vinster som mellanhänderna gjorde.28

Trots visst stöd för att utvidga verksamheten till produktion 
fanns det oenighet inom byggfacket, liksom inom den större 
fackföreningsrörelsen, om huruvida det var praktiskt och eko-
nomiskt hållbart för fackföreningar att bilda produktionsbolag. 
För att undersöka frågan gav LO 1921 i uppdrag åt en delegation, 
med framtida fi nansminister Ernst Wigforss som ordförande, att 
besöka fackföreningsägda byggföretag i Storbritannien och Tysk-

24 Nordlander 1994.
25 Åmark 1989a.
26 Krona 2000, s. 12.
27 Projektet blev en succé och 1918 vann de fackliga organisationerna ytter-

ligare en entreprenad för 24 byggnader på Södermalm i Stockholm, med 
totalt 96 enrumslägenheter och 48 enkelrum. Se BPA, 1982, s. 3 och 
Johansson 1984, s. 314–315.

28 BPA 1982.
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land.29 Eft er besöket drog delegationen slutsatsen att ”erfarenheter 
från både England och här visar att arbetare kan bygga bostäder 
till en lägre kostnad än det befi ntliga kapitalistiska systemet”.30 
I början av 1920-talet bildade fackföreningarna sina egna pro-
duktionsbolag i Stockholm (1922), Göteborg och Malmö (1925). 
Fackföreningarnas Byggproduktion i Stockholm, också känt 
bland byggarbetare som Produktion, var den mest framstående 
föreningen och expanderade snabbt från 113 arbetare 1923 till 
1600 arbetare två år senare.31 Produktionsbolagens tillväxt skedde 
samtidigt som fackföreningarnas medlemsantal ökade.

Produktionsbolagens andelar ägdes av fackföreningar 
och enbart arbetare anslutna till fackföreningarna anställdes 
vid byggen. Under 1930-talet – inte minst under en intensiv 
avtalstvist 1933–1934 – växte rörelsen och fackliga byggnadsgillen 
startades i Södertälje, Norrköping och Örebro.32 Senare bildades 
även gillen i Visby, Uppsala, Linköping, Västerås, Eskilstuna, 
Kalmar och Borås.33 De nya produktionsbolagen byggde framför 
allt för byggherrebolaget HSB men även senare på entreprenad 
för privata byggherrar. Enligt mönsterstadgarna från 1921 skulle 
föreningarna ”tillgodose samhällsintresset genom att motverka 
mellanhandsystemet och utföra allt slags byggnadsarbete på bästa 
möjliga sätt till lägsta möjliga kostnad”.34

Att åstadkomma ett byggande till självkostnad är dock inte 
helt enkelt. På grund av de höga fasta kostnaderna vill byggherrar 
och fi nansiärer oft a ha en uppskattning av den totala byggkostna-
den innan de påbörjar eller fi nansierar ett projekt. Det är därför 
vanligt, både i dag och för 100 år sedan, att byggentreprenörerna 

29 Se Wigforss 1922.
30 BPA 1980, s. 10.
31 BPA 1982, men enligt Hansson (1926) var medlemsantalet 800 inte 1600 

år 1925.
32 SOU 1938:10.
33 Krona 2000; SOU 1938:10, s. 18.
34 Severin 1953.
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lämnar ett anbud baserat på sin uppskattning av den totala kost-
naden innan byggandet påbörjas. Om de faktiska kostnaderna 
överstiger de uppskattade måste entreprenören stå för de extra 
kostnaderna. Men, om de faktiska kostnaderna i stället är lägre 
än förväntat får entreprenören behålla överskottet. Detta ger byg-
gentreprenörerna två, något motsägelsefulla, incitament. Å ena 
sidan ligger det i deras intresse att blåsa upp de beräknade kost-
naderna i anbudet när avsaknad av konkurrens så tillåter. Men, å 
andra sidan ligger det också i deras intresse att när projektet väl 
har inletts vara så eff ektiva som möjligt för att inte överskrida 
anbudskostnaderna.

De framväxande fackföreningsägda byggföretagen var starka 
motståndare till anbudssystemet och ansåg att det var en av 
grundorsakerna till spekulationen i byggbranschen.35 Inspire-
rade av den gillesocialistiska rörelsen i England ville de fackför-
eningsägda byggföretagen i stället bygga till självkostnadspris på 
löpande räkning. Risken med detta, ur byggherrarnas perspektiv, 
är dock att det medför osäkerhet och ger entreprenören incita-
ment att dra ut på byggprocessen: ju längre tid projektet tar, desto 
mer kan entreprenören ta betalt. Trots ett visst motstånd lyckades 
de fackliga produktionsbolagen övertala de off entliga och koope-
rativa byggherrarna att bygga på löpande räkning. Principen gavs 
så småningom upp, men debatten om spekulation och anbuds-
förfarande är minst lika relevant i dag.

De privata byggentreprenörerna utmanades inte bara av 
fack föreningarna. Materialbrist, osäkra arbetsförhållanden och 
ökande materialpriser under första världskriget ledde till att 
statliga myndigheter som Kasernbyggnadsnämnden och Statens 
Järnvägar övergick till att i större utsträckning bygga i egen regi i 
stället för att upphandla privat entreprenad. I vilken utsträckning 
statliga myndigheter skulle bygga i egen regi blev en omstridd 
fråga i början av 1920-talet. Företrädare för Högerpartiet menade 

35 Ibid.
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att ett sådant byggande underminerade entreprenadmarknaden 
och ledde till oreda på arbetsmarknaden och slöseri med resur-
ser. Myndigheter med erfarenhet av byggande i egen regi ansåg 
däremot att det var fördelaktigt med hänsyn till såväl arbetenas 
kvalitet som till kostnaderna. Kasernbyggnadsnämnden resone-
rade att det var bra att inte vara helt beroende av entreprenörer 
och att byggande i egen regi bidrog till att ”en fond av verklig 
sakkunskap samlades hos den byggande myndigheten genom 
erfarenheter i första hand”.36

Baserat på positiva erfarenheter från första världskriget togs 
ett beslut om att Kungliga Byggnadsstyrelsen (KBS) skulle få i 
uppdrag att bygga i egen regi. KBS, som hade ansvar för uppfö-
randet av statliga byggnader, till exempel skolor, bildade ett eget 
byggbolag 1928.37 I en utredning från 1925 resonerade man att 
egen byggverksamhet var viktig, för ”därigenom får staten också 
en starkare ställning än eljest till de enskilda entreprenörerna 
och kan skydda sig mot eventuella försök till exploatering från 
deras sida”.38 Men utredningen uteslöt inte helt och hållet privat 
entreprenadverksamhet. För arbeten som krävde specialisering 
ansåg man att det privata entreprenadsystemet hade fördelar och 
en ”viss tävlan mellan de olika systemen vara till fördel såsom 
ägnad att egga till ansträngningar att nå bästa möjliga ekono-
miska resultat”.39

Den statliga byggverksamheten ägnade sig inte åt bostads-
byggande, och även om de fackligt ägda produktionsbolagen var 
viktiga för sysselsättningen var deras omfattning och kapacitet 
begränsad. De kunde inte fi nansiera byggen eller ta egna initiativ, 
utan förlitade sig på att HSB och privata byggherrar skulle anlita 
dem för projekt. Denna begränsning blev uppenbar när kriget 

36 SOU 1925:13, s. 70–71.
37 Sigge 2017, s. 25.
38 SOU 1925:13, s. 76.
39 Ibid., s. 75.
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bröt ut. Material- och byggkostnader sköt i höjden och såväl pri-
vata som kooperativa utvecklare slutade bygga. Bostadsbyggan-
det minskade från 58000 färdigställda bostäder 1939 till 17000 
bostäder två år senare, vilket medförde en katastrofal arbetslöshet 
bland byggarbetare och en akut bostadsbrist.40

Byggherrebolaget Riksbyggen bildades av byggnadsfackför-
eningarna hösten 1940 för att främja sysselsättning, samarbeta 
med fackföreningarnas produktionsföretag och verka för ett spe-
kulationsfritt bostadsbyggande.41 Det uppstod motstånd mot ett 
fackligt ägt byggherrebolag och en del privata byggherrar häv-
dade att ”Riksbyggen är ett krisföretag och när krisen är över så 
är Riksbyggen borta!”42 Trots tuff a tider klarade sig Riksbyggen 
genom krisåren i slutet av andra världskriget och redan 1945 hade 
de byggt 2345 bostäder.43 Man byggde framför allt bostadsrätter 
eft ersom man ansåg att det gav de boende både starkt besitt-
ningsskydd och viktig beslutanderätt över fastigheten. Riksbyg-
gen hade starka band med de fackliga produktionsbolag som 
redan fanns etablerade på många orter, men byggde i början 
också en del genom upphandling av privata byggentreprenörer.44 
Inom HSB fanns en kritik mot att verksamheten i fackliga pro-
duktionsbolag riskerade att styras för mycket av byggarbetarens 
intressen och för lite av de boendes.45

Den bostadssociala utredning som hade påbörjats 1933 kom 
med andra delen av sitt slutbetänkande 1947, vilket ledde till att 
allmännyttiga bostadsbolag började bildas på fl er ställen än tidi-
gare. Dessa bolag tog till stor del över rollen som dominerande 
byggherrar på många håll i Sverige. Detta första systemskift e 
påskyndades av att allmännyttiga bolag 1946 fi ck möjlighet att 

40 Kurtilla 2000.
41 BPA 1982, s. 13.
42 Kurt Johansson citerad i Krona 2000, s. 16.
43 Kurtilla 2000, s. 15.
44 Ericson och Johansson 1994, s. 105.
45 Johansson 1984, s. 322.
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låna till hela produktionskostnaden och av att det kommunala 
planmonopolet infördes ett år senare.

Vissa allmännyttiga företag startade också sina egna byggbo-
lag. Byggandet i egen regi var småskaligt, men de kommunala 
företagen ansåg ändå att det var viktigt med egna byggbolag för 
att få insyn i produktionskostnaderna och för att inte vara helt 
beroende av privata aktörer och marknadskraft er. Det var annars 
svårt att få insyn i byggkostnaderna då anbud oft a baserades på 
hemliga kalkyler och det fanns en oro för kartellbildningar och 
monopolverksamhet.46 Svenska Bostäder startade till exempel 
produktion i egen regi 1948 och hade egen arbetskraft  för såväl 
projektering som produktion. Också Göteborgshem, Huge Bostä-
der (Huddinge), Halmstad Fastighetsaktiebolag, Haninge Bostä-
der, Malmö kommunala Aktiebolag och Bostadsaktiebolagen 
Eidar (Trollhättan) hade egna byggbolag.47

Industrialiseringen under 1950-talet ökade produktiviteten i 
branschen men medförde också behov av ökade investeringar i 
kranar och andra tekniska verktyg. Detta innebar ökade kapi-
talkostnader för produktionsbolagen, och många fi ck svårighe-
ter med kapitalförsörjning.48 Det fanns goda skäl att oroa sig för 
att privata byggföretag med tiden skulle kunna utkonkurrera de 
fackligt ägda produktionsbolagen.49 För att stärka de fackliga 
produktionsbolagen förvärvade Riksbyggen delägarskap i dem, 
bidrog med tekniskt och ekonomiskt stöd och hjälpte till att 
ordna förmånliga materialinköp. Riksbyggen ansåg också att det 
var viktigt att ha en egen projekterings- och kalkylavdelning för 
att kontrollera och få insyn i byggkostnaderna.50

Innan systemskift et dominerades bostadsbyggandet av privata 

46 Ericson och Johansson 1994, s. 99.
47 Se SOU 1972:40 för en mer utförlig redovisning av de kommunala bygg-

bolagens verksamhet under denna period.
48 Ibid., s. 16–17.
49 BPA 1982, s. 16.
50 Johansson 1984, s. 202; Ericson och Johansson 1994, s. 105.



Kapitel 5156

aktörer. Under 1920- och 1930-talet började byggsektorn omda-
nas, och under 1940-talet blev förändringarna särskilt drama-
tiska. Det var under denna tid som nya aktörer, däribland den 
kommunala allmännyttan, de kooperativa bostadsbolagen, fram-
för allt Riksbyggen, och de fackliga produktionsbolagen, växte 
fram. Det fackliga byggbolaget i Stockholm, Produktion, byggde 
hela 9 procent av det totala bostadsbeståndet i staden mellan 1923 
och 1953.51 Vid den här tiden tog även den statliga byggverksam-
heten i egen regi fart och redan 1945 stod den för 65 procent av all 
statlig byggproduktion.52 Fackföreningarna och den organiserade 
arbetarklassen fl yttade nu fram sina positioner, och branschen 
gick från att utgöras av småskaliga byggmästare till att domineras 
av riksomfattande anläggningsföretag. Bostadsbyggandet utveck-
lades även gradvis från hantverk till industriell produktion.

Även om det skedde många förändringar, förblev vissa aspek-
ter av branschen oförändrade. Byggsektorn engagerade nästan 
enbart män både före och eft er systemskift et. Även om det är 
svårt att visa exakt vilken påverkan mansdominansen hade 
för bostadsbyggandet som helhet under eft erkrigstiden, är det 
givetvis så att föreställningar och idéer om bostäders utform-
ning spelar en roll för vilka områden och bostäder som byggs 
och hur de utformas.53 De kunskaper och föreställningar som 
männen inom byggsektorn hade om hemmet och framför allt 
om kvinnors roll i hemmet påverkade även bostadsbyggandet. De 
bostadsområden som byggdes under de närmaste årtiondena pla-
nerades oft a utifrån en föreställning om att män skulle löne arbeta 
medan kvinnor skulle stanna hemma och sköta om barnen.54

51 Severin 1953.
52 Sigge 2017, s. 65.
53 Fainstein 1994, s. 4.
54 Molina 2018, s. 31.
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storbolagen växer fram
Trots de nya allmännyttiga aktörerna stod privata byggherrar 
fortfarande för det mesta byggandet under 1940- och i början av 
1950-talet. Men eft er att det kommunala planmonopolet inför-
des 1947 byggde de privata bolagen framför allt småhus på sina 
markreserver.55 Det var inte bara belåning och markpolitik som 
förändrades, även antalet storskaliga projekt ökade vilket innebar 
att små lokala byggmästare inte hade möjlighet att konkurrera. 
Många privata aktörer slutade eft er hand att bygga i egen regi och 
övergick till att bli renodlade byggherrar och i stället upphandla 
totalentreprenader för bostadsbyggandet.

Samtidigt kom det in nya aktörer bland byggentreprenörerna. 
De anläggningsföretag som hade stora resurser, riksomfattande 
verksamhet och teknisk kompetens gynnades av att utveck-
lingen gick mot totalentreprenad och allt större projekt.56 Skån-
ska cementgjuteriet är ett bra exempel. Från att tidigare ha byggt 
mest vägar och broar började cementgjuteriet under 1950-talet 
att ägna en allt större del av sin produktion åt bostadsbyggande. 
De stora bolagen gynnades också av Socialdemokraternas eko-
nomiska politik, framför allt av de högre lönerna och den aktiva 
arbetsmarknadspolitik som fördes.57 Företag med låg produktivi-
tet absorberades av mer produktiva och oft a större företag som 
kunde betala de högre lönerna.58 Detta frambringade enligt bygg-
forskaren Michael Ball ”stora vertikalt integrerade industrialise-

55 Ericson & Johansson 1994, s. 107.
56 Ibid., s. 107.
57 Grundprincipen för den solidariska lönepolitiken var ”lika lön för lika 

arbete”, oberoende av enskilda företags och sektorers produktivitet. 
Genom att tränga ut företag med låg produktivitet skulle man också 
underlätta tillväxt, löneökningar och prisstabilitet vid full sysselsättning. 
Se Lindberg & Ryner, 2010.

58 Erixon 2010, s. 681.



Kapitel 5158

rade företag [som kom] att dominera branschen under statligt 
beskydd”.59

De stora bolagen blev ledande i rationaliseringen och eff ek-
tiviseringen av byggandet. Lyft kranar introducerades i bygg-
processen på 1950-talet. Samtidigt utvecklade Skånska Cement 
Gjuteribolaget den så kallade allbetongmetoden som förenklade 
produktionen av prefabricerade betongelement.60 Dessa nya 
arbetssätt blev viktiga för byggandet under miljonprogrammet, 
och enhetliga byggregler och byggnadstekniska normer med-
förde ytterligare rationaliseringar av byggandet. Byggnadsstadgan 
1959 och den statliga utredningen Byggnadsindustrialiseringen 
1965 banade väg för förenklade stadsplaner och införde möjlig-
heter för typgodkännande av vanliga konstruktioner, till exem-
pel betongelement. Även kommunernas möjlighet att införa 
krångliga lokala byggregler begränsades.61 I kontrast till vår tids 
nyliberala dogm om att det ”privata” driver utvecklingen och det 
off entliga håller igen utvecklingen kan vi konstatera att både de 
kooperativa företagen och staten använde sin egen byggverksam-
het för byggforskning och för att experimentera med hur man 
kunde bygga snabbare och eff ektivare.62

59 Ball 2013, s. 38.
60 Inte alla gynnades lika mycket av denna utveckling. En del av de stora 

anläggningsbolagen utvecklade slutna byggsystem med systemspecifi ka 
byggelement. Slutna byggsystem innebar i praktiken att mindre entre-
prenörer inte fi ck tillgång till prefabricerade byggnadsdelar och vissa 
rationaliseringsåtgärder ansågs vara aff ärshemligheter. Rationaliseringen 
av byggandet kunde därför inte utvecklas fullt ut i Sverige under miljon-
programmet. (Adler 2004, s. 32).

61 Hedenmo och von Platen 2007, s. 66.
62 Sandström 1994; Sigge 2007. Detta slags verksamhet saknas i dag. Bover-

kets rapport 2018:36 konstaterar ”att svensk byggforskning har svårt att 
arbeta oberoende. Det beror på att en stor del av den forskning som sker 
inom akademin förutsätter delfi nansiering från branschens aktörer” (s. 
11). Detta skiljer sig från tidigare då Byggnadsstyrelsen hade en unik 
byggherrekompetens, som också kom icke-statliga byggherrar till nytta 
genom rapporter, råd och anvisningar (SOU 2002:115, s. 87).
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I slutet av 1960-talet var prefabricerade, standardiserade 
material och modeller normen vid byggandet av fl erbostadshus. 
Antalet tornkranar ökade från 22 under år 1950 till 900 bara tio 
år senare.63 Industrialiseringen innebar att man fl yttade insats-
produktionen från byggarbetsplatsen till verkstäder och stan-
dardiserade produktionen. Byggtiden minskade snabbt medan 
kvalitet, standard och bostadsstorlek förblev oförändrade och 
rent av förbättrades i många fall.64 Riksbyggen pressade byggtiden 
med 17 procent mellan 1965 och 1967 och för ett punkthus mot-
svarade detta en förkortning av byggtiden från 14,8 månader till 
12,5 månader.65 Och i mitten av 1970-talet byggdes nästan 98 pro-
cent av alla fl erfamiljshus i Sverige med moderna produktions-
metoder, jämfört med Storbritannien där 80 procent fortfarande 
byggdes med traditionella metoder.66 Ökat fokus på ekonomisk 
eff ektivitet och storskalighet inom bostadsbyggandet medförde 
att byggande som hantverk kom att spela en allt mindre roll.

Den snabba industrialiseringen var inte en slumpmässig 
trend. Redan 1952 infördes en statlig maskinlånefond för att sti-
mulera mekaniseringen av byggandet. Fyra år senare infördes 
ett lånetak för de statliga topplån som hade införts 1946. Tanken 
bakom lånetaket var att det skulle tvinga fram en rationalise-
ring av byggprocessen. Under 1960-talet villkoras lånen också 
med olika standardiseringskrav och för att främja rationalise-
ring genom stordrift sfördelar infördes 1966 möjligheten att få 
förhandsbesked om lån för projekt med över 1000 bostäder.67 I 
kölvattnet av dessa åtgärder ökade produktiviteten kraft igt mellan 
1960 och 1977 med 44 procent i den svenska husbyggnadsindu-
strin.68

63 Sandström 1994, s. 18.
64 Duncan 1986, s. 13.
65 Johansson 1984, s. 256; Adler 2004.
66 Dickens 1982, s. 20.
67 Gråbacke 2002.
68 SIND 1977:5 och 1978:5 från Duncan 1986, s. 25.
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Miljonprogrammet gjorde byggbranschen till den mest lön-
samma branschen i Sverige och i mitten av 1960-talet utgjorde 
den 60 procent av bruttoinvesteringarna i landet.69 Anläggnings-
bolagen expanderade sina verksamheter. Tre Byggare, som senare 
blev Peab och numera är ett av de största byggbolagen i Sverige, 
expanderade sin verksamhet i slutet av 1960-talet och bildade en 
egen byggavdelning 1970. Även om byggbranschen fortfarande 
var väldigt fragmenterad med ett stort antal små företag, skedde 
en markant marknadskoncentration under 1950-talet med intåget 
av större bolag. Antalet företag med fem eller fl er årsarbetare mer 
än halverades från 12294 företag till 5 133 mellan åren 1950 och 
1960. Samtidigt ökade medelantalet årsarbetare per företag från 
9 till 40 under samma period.70

Parallellt med utvecklingen mot större företag ökade den ver-
tikala integrationen av byggkedjan, vilket innebar att företagen 
integrerade delar av produktionsprocessen, till exempel pro-
duktionen av insatsvaror, som annars hade hanterats av externa 
underleverantörer. Den ökade koncentrationen drog till sig poli-
tikernas uppmärksamhet och 1968 tillsattes en utredning för att 
granska den ökade koncentrationen inom industrin. Detta gällde 
framför allt byggmaterialindustrin och produktionen av tegel, 
cement, lättbetong, planglas och wallboard. Utredningen kon-
staterade att det fanns brist på konkurrens i samtliga led, fram-
för allt inom cementindustrin som kontrollerades av enbart två 
företag: investeringsbolaget Industrivärden och Skånska Cement-
gjuteriet.71 Dessa bolag var typexempel på bolag med vertikalt 

69 Sandström, 1994, s. 18.
70 Ibid., s. 19.
71 Koncentrationsutredningen ledde till en motion 1972 av Vänsterpartiet 

Kommunisterna (VPK) som föreslog att cement- och lättbetongindu-
strin skulle förstatligas. Den avslogs 1973 av riksdagen som ansåg att 
statens delägande av aktier (10 procent) i AB Gullhögen gav tillräcklig 
insyn i produktionskostnaderna. Skånska Cementgjuteriet AB köpte 
kort däreft er Industrivärdens cementverksamhet och det nya bolaget 
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integrerad produktion som omfattade ”hela kedjan från råvaruut-
vinning till husbyggnad och anläggningsverksamhet”.72

Redan 1972 kom nästa utredning, Byggkonkurrensutred-
ningen, med fokus på anbudskonkurrens och byggbolagens 
ökande markinnehav. Enligt utredningen hade privata byggher-
rar, framför allt de stora anläggningsföretagen, ökat sitt mark-
innehav drastiskt under 1960-talet. Skånska Cementgjuteriet ägde 
till exempel 5800 hektar mark vid årsskift et 1970, medan Malmö 
kommuns totala innehav av exploateringsmark bara uppgick till 
4700 hektar.73 Utredningen ansåg att det fanns en risk att det 
ökade markinnehavet skulle leda till att dessa privata aktörer 
skulle få en dominerande ställning i förhållande till kommuner 
och övriga byggherrar, och på så sätt begränsa kommunens infl y-
tande över bebyggelsen.

För att motverka denna tendens och för att främja eff ektivi-
tet och konkurrens infördes 1975 det så kallade markvillkoret. 
Den nya lagstift ningen innebar att man var tvungen att bygga på 
off entligt ägd mark för att erhålla de förmånliga statliga bostads-
lånen. Man hade även infört en statlig fond för att fi nansiera 
kommunala markköp år 1968. Men markvillkoret fungerade inte 
särskilt bra i praktiken och statliga lån beviljades även i fortsätt-
ningen för projekt på privat ägd mark.74 Den statliga fonden för 
kommunala markköp avvecklades 1981, och elva år senare avskaf-
fades markvillkoret. I kölvattnet av dessa förändringar ändrades 
målet för den statliga markpolitiken från att dämpa spekulatio-
nen till att främja den. Mark sågs och behandlades alltmer som 
en tillgång, även av kommunerna själva som i allt högre grad 

AB Euroc fi ck monopol på svenska cementindustrin. Än i dag kont-
rolleras cementindustrin i Sverige av ett enda företag, nu under namnet 
Heidelberggruppen (Sveriges Riksdag, Motion 1972:1322).

72 SOU 1968:5, s. 285.
73 SOU 1972:40, s. 31.
74 Se Vedung 1993 för en mer utförlig diskussion om varför Markvillkoret 

inte fungerade i praktiken.
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använde den för att fi nansiera sina underskott.75 Som ett resultat 
av detta sköt markpriserna i höjden och mellan 1998 och 2013 
ökade det genomsnittliga markpriset i hela landet med svind-
lande 358 procent.76

Byggkonkurrensutredningen 1972 ledde också till nya bestäm-
melser om fi nansiering av bostadsbyggandet, vilket bland annat 
innebar att man inte kunde erhålla förmånliga statliga lån om 
man byggde i egen regi.77 Vid den här tidpunkten skedde anbud-
stävlan bara för ungefär hälft en av all nyproduktion och det fanns 
en oro för att avsaknad av anbudstävlan missgynnade konkur-
rensen.78 Byggande i egen regi ansågs också medföra högre kost-
nader än entreprenadupphandling med anbudskonkurrens och 
för att få statliga lån behövde upphandlingen av byggentreprenör 
från och med 1975 ske i konkurrens.79 Lagändringen innebar att 
de allmännyttiga byggbolagen avvecklades. Svenska Bostäders 
byggbolag blev 1979 ett självständigt kommunalt byggbolag 
som först kallades Kommunbygg och senare Kungsfi skaren. Det 
köptes under 1990-talet av Tre Byggare, som senare blev Peab.80

Även andra allmännyttiga byggbolag försvann vid den här 
tiden. Det var inte förbjudet för kommuner att ha egna byggbo-
lag, men eft ersom det var svårt för de kommunala bolagen att 
konkurrera utanför sina kommuner blev det omöjligt för dem att 

75 Se Zetterlund 2022 för en historisk översikt av kommunens markpolitik. 
76 SOU 2015:105, s. 54.
77 Vedung 1993, s. 92.
78 I början av 1970-talet fanns det tre olika sätt att få bygguppdrag utöver 

byggande i egen regi. Upphandling kunde ske genom öppen eller 
begränsad anbudsinfordran. Det förra innebar att vilken entreprenör 
som helst kunde lämna anbud och det senare att några få var inbjudna 
att lämna anbud. Om ingen anbudstävling sker och byggherren vänder 
sig direkt till en entreprenör kallas det förhandlingsentreprenad och det 
var också den dominerande formen av upphandling inom den koopera-
tiva och privata sektorn i slutet av 1960-talet. SOU 1972:40.

79 Proposition 1974:150, s. 429.
80 Svenska Bostäder 1984.
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upprätthålla produktionsvolymen och byggverksamheten inom 
kommunen när krav på anbudstävlan infördes. Tanken med lag-
ändringen var att öka konkurrensen, men de nya lånevillkoren 
ledde inte nödvändigtvis till minskad konkurrens eft ersom de 
kommunala byggbolagen avvecklades. De hade varit en viktig 
konkurrensfaktor för allmännyttan eft ersom de tvingade privata 
aktörer att ge seriösa anbud.81

I förhållande till dagens situation framstår det närmast absurt 
att Svenska Bostäder påbörjade 6671 lägenheter i egen regi mellan 
1966 och 1970. Bostadsbolaget i Göteborg hade en egen fabrik 
för betongelement, egen arbetskraft  för projekteringsarbeten och 
egna enheter för produktionsarbeten, till exempel byggnads-, 
vvs-, el-, målnings- och trädgårdsavdelningar.82 En sådan verk-
samhet står i stark kontrast till dagens kommunala allmännyttiga 
bostadsbolag som är nästan helt beroende av privata aktörer för 
allt från återkommande renoveringar till underhåll, installationer 
och skötsel. Allmännyttan hade på grund av sin byggverksamhet 
kompetens och kunskap om hur privata anbud skulle utvärderas 
och man hade alltid möjlighet att bygga i egen regi om anbuden 
inte var seriösa. Utvecklingen ledde till att allmännyttiga bygg-
bolag blev renodlade byggherrar och att de förlorade mycket av 
sin kunskap och kompetens om bostadsbyggande.83

kris och koncentration

Centraliseringen och storskaligheten skulle innebära föränd-
ringar även för de fackliga byggbolagen. I mitten av 1960-talet 
hade de lokala fackliga produktionsbolagen tilltagande fi nansie-
ringsproblem och vissa var på gränsen till konkurs.84 Även om 

81 SOU 1972:40.
82 Ibid.
83 SOU 2002:115.
84 Krona 2000.
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de initiala kostnaderna för att starta byggnadsgillena var små, 
krävde det löpande arbetet tillgång till kapital eft ersom betalning 
för arbetet oft a skedde först när bygget var färdigt. När totalen-
treprenader blev vanligare, byggarbetet industrialiserades och 
blev mer storskaligt fi ck fackföreningsägda byggbolag tilltagande 
svårigheter med att fi nansiera sin verksamhet och även med att 
konkurrera med stora privata anläggningsföretag.85 Situationen 
försvårades av att de fackliga bolagen oft a var utestängda från att 
lägga anbud på privata upphandlingar.86

För att stärka de fackliga produktionsbolagen och för att 
möta behovet av kapital skapades 1967 därför ett separat bolag: 
Bostadsproduktions AB, känt som BPA. Bolaget bestod av tolv 
fackliga produktionsbolag och de riksomfattande fackligt ägda 
bolagen Svesab (Värme och Sanitets AB) och Vanab (Väg och 
Anläggnings AB). En sammanslagning var, enligt Byggnads och 
BPA:s mångårige ordförande Knut Johansson, nödvändig för att 
”samordna kunnandet och få en marknadsföring med inriktning 
på totalentreprenader på hela byggmarknaden”.87

Riksbyggen blev vid den här tiden ett renodlat byggherreföre-
tag, och det till Riksbyggen nära kopplade BPA blev det näst 
största byggbolaget i Sverige och ett av de största i Norden, med 
14000 anställda och en omsättning på 1,5 miljarder kronor.88 Med 
detta försvann fackliga produktionsföretag som självständiga 
enheter. Enligt historikern Christer Lundh prioriterades storska-
lighet och tillgång till kapital över fackligt och lokalt infl ytande, 
och innebörden av fackföreningsägda företag förändrades mellan 
1920- och 1960-talet från att avse lokala företag, ägda och styrda 
av medlemmar till att åsyft a ett ”nationellt företag som ägs och 
styrs av centrala fackliga intressen”.89 BPA:s omsättning ökade 

85 Lundh 1980.
86 Krona 2000.
87 Johansson 1984, s. 463.
88 Johansson 1984; Borg 2020.
89 Lundh 1980, s. 21–22.
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med 23 procent under det andra verksamhetsåret (1968) och upp-
gick då till två miljarder kronor.90 Bolagets framgångar de första 
åren uppmärksammades av de privata aktörerna som ansåg att de 
var ett tecken på osund konkurrens. Riksbyggen var vid den här 
tiden delägare i fl era allmännyttiga bostadsbolag, och närings-
livet ansåg att detta gav BPA en oförtjänt fördel i allmännyttiga 
upphandlingar. Men det fanns också andra motiv till kritiken av 
BPA. Ordförande Knut Johansson skrev 1984:

Ett annat motiv var nog att BPA arbetade på ett annat sätt än 
privatbyggarna. BPA deltog inte i karteller eller andra former 
av konkurrenshindrande samarbete mellan byggföre tagen, 
något som annars inte var ovanligt och som fl itigt erbjöds 
BPA – erbjudanden som avvisades. BPA blev en konkurrens-
faktor. Vid anbudstävlingar, där BPA deltog rådde och råder 
verkligen strid om uppdraget att få bygga.91

Sett ur det här perspektivet innebar BPA:s framgångar ökad kon-
kurrens och minskade vinstmöjligheter för de privata bolagen. 
Fackföreningarnas produktionsverksamhet gav dessutom fack-
föreningarna god insyn i bygg- och materialindustrin, vilket var 
en fördel i löneförhandlingar. Trots en initial framgång kom 1970-
talet att bli ett tufft   årtionde för BPA och branschen som helhet. 
Miljonprogrammets kvantitativa mål uppnåddes 1975. Den akuta 
bostadsbristen hade nu upphört och i vissa regioner uppstod till 
och med bostadsöverskott.

Antalet färdigställda fl erbostadshus minskade däreft er dras-
tiskt mot slutet av 1970-talet. Den ekonomiska krisen 1973 bidrog 
till minskade marginaler. Priserna på byggmaterial fördubblades 
mellan 1973 och 1978 och prisstopp infördes på vissa byggmate-

90 Johansson 1984.
91 Johansson 1984, s. 441.
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rial.92 Byggbolagen hittade i stället nya sätt att konkurrera. Bolag 
som Skanska och BPA sökte sig utomlands och på den svenska 
marknaden blev det mer fokus på ombyggnad och förvaltning 
än nyproduktion.93 Ombyggnadsverksamheten stöddes av staten 
som 1983 införde speciella lånemöjligheter för ROT-program 
(reparation, ombyggnad och tillbyggnad).94

Vid ingången till bostadssystemets andra systemskift e var det 
många små och medelstora företag som inte klarade sig. Även 
BPA skulle komma att försvinna. Många bolag hade byggt upp 
enorma organisationer under miljonprogramsåren och den mins-
kade eft erfrågan på bostäder ledde till förluster, vilket resulte-
rade i nedskärningar och administrativ rationalisering. Skillnader 
i konkurrensvillkoren var kännbara på 1970-talet, men verkade 
med full kraft  under 1980-talets produktionsnedgång.95 Det ledde 
till att BPA börsnoterades 1986, och bolaget fi ck nu alltmer fokus 
på lönsamhet.

Nedgången beredde väg för uppköp och ökad maktkoncen-
tration inom sektorn. I slutet av 1980-talet kontrollerade de fem 
största entreprenadbolagen två tredjedelar av marknaden.96 Skan-
ska hade förvärvat över 30 olika entreprenadbolag under de före-
gående tio åren och NCC agerade på liknande sätt. Framför allt 
de medelstora företagen blev allt färre, och de största företagen 
blev, även med internationella mått mätt, stora. I en mätning av 
Europas största byggföretag år 1988 kom Skanska, NCC och BPA 
på 6:e, 11:e respektive 25:e plats.97 Avreglering av kreditrestrik-
tionerna i november 1985 ledde till en kortvarig byggboom och 
precis före bankkrisen 1990 sysselsatte byggsektorn nästan 300 
000 personer. Den stod då för nästan 15 procent av den totala 

92 Ibid., s. 448.
93 Expressen 1983.
94 Ericson och Johansson, 1994; Sandström 1994, s. 231.
95 Johansson 1984, s. 443.
96 Ericson och Johansson 1994, s. 133.
97 SOU 1990:62, s. 90
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sysselsättningen.98 Byggsektorn var inte bara viktig därför att den 
uppförde bostäder, den var viktig för hela den svenska ekonomin.

Bankkrisen 1990 och ändringar av fi nansieringssystemet 
under det sena 1990-talet fi ck bostadsproduktionen att sjunka till 
nivåer som inte setts sedan första världskriget. Medan priserna 
återhämtade sig under andra hälft en av 1990-talet låg produktio-
nen av bostäder fram till 2015 på rekordlåga nivåer. I spåren av 
1990-talskrisen följde en omfattande strukturomvandling bland 
byggbolagen, med ännu fl er förvärv, fl er fusioner och fl er ned-
läggningar. Totalt gick över 1000 fastighetsbolag i konkurs under 
1990-talet,99 och sysselsättningen i byggsektorn minskade med 
ungefär 100000.100

Det var inte bara små företag som drabbades. När 1990-tals-
krisen brakade loss drabbades BPA av ekonomiska svårigheter. 
Trots räddningsförsök av LO köptes BPA av Tre Byggare 1993 
(som samma år bytte namn till Peab). Detta innebar stora för-
luster för fackförbundet Byggnads. ”Bolaget som en gång bild-
ats på socialistisk grund”, skriver journalisten Kristian Borg, 
”bidrog istället till att stärka en skånsk fi nansfamilj, vars bolag 
idag är Sveriges största”.101 Konkursen innebar slutet för facklig 
byggverksamhet i Sverige. Riksbyggen överlevde krisen men 
avvecklade sin projekteringsverksamhet 1993, vilket innebar ”att 
den kunskap och erfarenhet om system och material som byggts 
upp under drygt 50 år i ett ögonblick försvann”.102 Några år eft er 
krisen avvecklades även det statliga verket Byggnadsstyrelsen. 
Dess uppgift er övertogs av Statens fastighetsverk, Vasakronan, 
Akademiska Hus och Lokalförsörjningsverket (nedlagt 1998), 
men ingen av dessa myndigheter fortsatte med egen statlig bygg-
verksamhet.

98 Sandström 1994, s. 231.
99 Borg 2020.
100 Scocco och Andersson 2018, s. 44.
101 Borg 2020.
102 Kurtilla 2000, s. 135.
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Händelserna under 1990-talet stärkte de stora bolagens oligo-
polistiska ställning.103 Av de tio största byggföretagen i Sverige år 
1991 fanns år 2002 bara fyra kvar: Skanska, NCC, Peab och JM. 
De här fyra aktörerna blev Sveriges största byggföretag och år 
2002 producerades 36 procent av de nybyggda bostadsrätterna av 
de fyra stora bolagen. Koncentrationen under 1990-talet innebar 
en uppenbar risk för karteller och maktmissbruk, vilket i sin tur 
medförde att konkurrens eller snarare avsaknad av konkurrens 
blev en allt viktigare bostadspolitisk fråga. I slutet av årtiondet 
fanns det ingen facklig, statlig eller kommunal byggverksamhet 
kvar, varför privata byggbolag fi ck ökad makt i förhandlingar och 
upphandlingar. Systemet hade omvandlats igen och maktrelatio-
nerna hade förändrats.

 stigande priser och fortsatt brist på 
konkurrens

Under 2000-talets första årtionde dominerade frågan om kon-
kurrens i debatter och rapporter om byggsektorn. Byggkostnads-
delegationen, som tillsatts 1996, kom med sitt slutbetänkande 
2002: Från Byggsekt till Byggsektor. Två år senare beslutade rege-
ringen att tillkalla en kommission för att föreslå konkurrens-
främjande åtgärder, vilket ledde till slutrapporten Skärpning 
gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompe-
tensen i byggsektorn. Den följdes av fl er rapporter i samma ämne 
från Konkurrensverket, Boverkets Byggkostnadsforum och 
Statskontorets uppföljning av Byggkommissionens rapport Sega 
Gubbar! 104 Samtliga rapporter konstaterade att byggsektorn fort-
farande karakteriserades av hög koncentration, vertikal integra-
tion, höga trösklar och svagt konkurrenstryck. Detta ledde till 
höga priser, svårigheter att påverka utbudet, låg produktivitet, 

103 SOU 2002:115.
104 SOU 2002:115; Konkurrensverket 2006:2; von Platen 2009.
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dålig kvalitet, svagt omvandlingstryck och i vissa fall kartellsam-
arbete.105 Inget av dessa problem var nya. Boverkets byggexpert 
Fredrik von Platen konstaterade att

Svensk byggforskning har sedan länge konstaterat att fel-
aktiga konstruktioner, arbetsmetoder och beteenden i byg-
gandet upprepas gång på gång. Men branschen är tyvärr 
känd för att inte läsa rapporter från ”kammarforskare”.106

Bostadsproduktionen återhämtade sig under de första åren 
av 2000-talet, men 2008 års ekonomiska kris ledde till en ny 
nedgång. Krisen orsakade omedelbar panik i branschen och 
konkurser följde i dess spår. Märkligt nog påverkades knappt 
lönsamheten i branschen som helhet, och nedgången av bostads-
priserna var relativt kortlivad.107 Den politiska responsen på 
2008-krisen var i stort sett att upprätthålla status quo, och staten 
vidtog en rad åtgärder för att hålla liv i en sårad nyliberalism. Ett 
resultat av detta var bostadsprisernas fortsatta uppgång. Ökade 
priser ledde till att nya aktörer lockades in branschen och att 
det byggdes relativt mycket. År 2013 var antalet byggherrar som 
avslutade bostadsprojekt 300 stycken. Fyra år senare var motsva-
rande antal 600.108

Men inträdet av nya aktörer var inte bara positivt och enligt 
Boverket har den rådande marknadssituation ”skapat utrymme 
för lycksökare med kortsiktiga vinstintressen som inte har för 
avsikt att verka långsiktigt på marknaden”.109 Detta har lett till 
dålig kvalitet och kvalitetsbrister i nyproduktionen och dåliga 
renoveringsarbeten. Direkta åtgärdskostnader och slöseri knutet 
till ineff ektiv resursanvändning kostar mellan 59–73 miljarder 

105 SOU 2002:115.
106 von Platen 2009, s. 8.
107 Holgersen 2014, 2017; SCB 2020.
108 Konkurrensverket 2018:7, s. 27.
109 Boverket 2018, s. 11.
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kronor per år, pengar som man skulle kunna bygga 27000–33000 
lägenheter för.110 Slarvet drabbar de hyresgäster som måste leva 
med dåligt utförda arbeten, och det leder till ökade boendekost-
nader för dem som har köpt sitt boende.

Trots fl er aktörer har de stora bolagen befäst sin ställning 
inom geografi ska delmarknader, framför allt inom lönsamma 
segment, till exempel bostadsrätter. I Stockholm byggde de tio 
största byggherrarna 60 procent av alla nya fl erbostadshus 2013, 
och inom bostadsrättsmarknaden är koncentrationen högre.111 
Koncentrationen är dock inte begränsad till byggherrar och 
enligt den senaste statliga utredningen om byggkostnader präglas 
byggmaterialmarknaderna fortfarande ”av hög koncentration, låg 
kundrörlighet och bristande pristransparens”.112 Många markna-
der för insatsvaror kan karakteriseras som oligopol. I vissa fall rör 
det sig närmast om monopol. Cementmarknaden i Sverige domi-
neras fortfarande av ett företag, Cementa AB, som har 85–90 
procent av den svenska marknaden.113 På samma sätt domineras 
marknaden för fabrikstillverkad betong av tre stora företag, varav 
Peab (Swerock) har två tredjedelar av marknaden.114

Ökade hyror och bostadspriser har följts av ökade byggkost-
nader, vilket är ett minst lika hett problem i dag som under det 
tidiga 1900-talet. I en välkänd rapport från Europeiska statistiska 
byrån konstaterades att Sverige har de högsta byggkostnaderna 
i EU, trots eff ektiviseringar. I Eurostats byggkostnadsindex 2016, 
som omfattar allt från anläggningsarbeten, kontor, off entliga 
miljöer till bostäder, låg Sverige 66 procent över genomsnit-
tet för hela EU. Även om byggkostnader är höga i Sverige och 
har ökat stadigt är jämförelser med andra länder vanskliga på 

110 Ibid.
111 SOU 2015, s. 139.
112 Ibid., s. 31.
113 Konkurrensverket 2021:4. s. 77.
114 SOU 2015, s. 107. 
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grund av skillnader i priser och löner.115 Men oavsett europeisk 
jämförelse påverkar höga byggkostnader hyresgäster och leder 
direkt till höga hyror i nyproduktion. I Södertälje var hyrorna i 
nyproduktion 2019 så höga att allmännyttan behövde göra om 
hyreslägenheter till kollektivboende för att göra det möjligt för 
hyresgästerna att betala hyran.116 En del byggbolag, som BoKlok, 
har satsat på att bygga modulhus och fabriksbyggda hus för att 
sänka byggkostnaderna. Men sänkta kostnader leder inte till 
alltid till lägre priser eller hyror, ett fenomen som vi kommer 
diskutera i slutet av detta kapitel.

Byggmarknaden skiljer sig också från andra sektorer där 
utländsk konkurrens blivit vanligare. Fram till 2016 hade endast 
ett utländskt företag bjudit i en off entlig upphandling för bostä-
der.117 Utlandsägda underleverantörer har blivit vanligare längst 
ner i produktionskedjan och i ROT-arbete. I de byggmarknader 
där utländska företag har blivit vanligare, framför allt renovering, 
beskylls de oft a för fusk och korruption. Enligt Byggmarknads-
kommissionens granskning från 2021 bryter drygt 800 av de cirka 
1 000 utländska företag som fi nns på svenska byggmarknaden i 
någon form mot svensk lag och/eller mot de kollektivavtal de 
skrivit under. Bestående problem med fusk och korruption är 
inte begränsade till utländska företag.118

Medan andra inhemska tillverkningsindustrier fl yttade sina 
fabriker till länder med låga löner och svaga arbetsregler, impor-
terade byggnadsindustrin nya metoder för arbetsexploatering till 
Sverige. I dag är sektorn den största arbetsgivaren för utländ-
ska arbetare, både dokumenterade och papperslösa.119 Under 
den senaste byggboomen, mellan 2017 och 2018, ökade antalet 
utländska tillfälligt anställda inom byggsektorn med 77 procent 

115 För en mer utförlig diskussion se Boverket 2014.
116 SVT 2019.
117 Konkurrensverket 2015:2.
118 Toll 2023.
119 Byggindustrin 2019.
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från 40000 till 70000,120 från cirka 12000 år 2014.121 Det är inte 
ovanligt att utländska arbetstagare inom branschen lever under 
eländiga förhållanden, saknar social trygghet, får lägre lön än 
sina svenska motsvarigheter och löper större risk att drabbas 
av arbetsrelaterade olyckor och skador.122 En färsk rapport från 
Byggcheferna indikerar att det är vanligt med rasistiska uttryck 
och regelrätt diskriminering och att personer har blivit åsidosatta 
när de sagt ifrån.123

En utpräglad machokultur medför också arbetsmiljöproblem. 
”Det är fel att beskriva byggbodsjargongen som hård men hjärt-
lig”, sammanfattar en utredning från 2016, ”den är skrämmande 
och utestängande.”124 Att statliga utredningar döpts till Skärpning 
Gubbar och uppföljningen till Sega Gubbar säger en hel del om 
vem som ledde (och fortfarande leder) branschen. Regeringen 
har nu som mål att 25 procent av de som anställs inom bygg- och 
anläggningsbranschen senast år 2030 ska vara kvinnor. Men även 
om rasismen och sexismen inom branschen upphörde skulle det 
varken lösa bostadskrisen, eller de problem som präglar byggsek-
torn. Likväl ska de arbetsförhållanden och sociala relationer som 
formar branschen inte glömmas. Ett jämlikt och rättvist bostads-
system kan inte vara byggt på orättvisa, ojämlika och exploate-
rande arbetsförhållanden.

Bostadsbyggandets klasskaraktär förändrades dramatiskt 
under 1900-talet. På arbetsplatserna gick arbetare först från 
dåliga förhållanden till bättre under det andra bostadssystemet, 
och sedan tillbaka till sämre förhållanden, även om en del så 
klart fortfarande kan ta del av de många framsteg som gjordes. 
På ägarsidan var den organiserade arbetarklassen ett tag storägare 
av byggföretag, men detta försvann tillsammans med statens och 

120 Byggföretagen 2019.
121 Pettersson 2021, s. 27.
122 Koch, Öberg och Bahnariu 2021.
123 Appelgren 2008; Byggcheferna 2021, s. 16.
124 Enochsson och Andersson 2016, s. 164.
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kommunernas byggbolag som även de var aktiva i bostadsbyg-
gandet och i den praktiska byggforskningen. Vi är nu i en tid 
som påminner om den före det första systemskift et, med ökad 
trångboddhet, bostadsbrist och stigande byggkostnader.

Från att ha byggt många bostäder för många människor 
under eft erkrigstiden, gick man under nyliberalismen över till att 
bygga relativt få bostäder för några få människor. Orsakerna till 
detta är komplexa och speglar två generella trender i ekonomin. 
För det första har mycket fokus i den svenska ekonomin fl yttats 
från industriproduktion till fi nanssektorn, från att profi tera på 
varuproduktion till att profi tera på ägande av till exempel fastig-
heter eller aktier. För det andra ökar klasskillnaderna generellt 
i samhället. Kommunerna förlorade, eller gav ifrån sig, mycket 
makt över regleringsplaner, mark- och byggpolitik, och de kom-
munala och fackligt ägda byggbolagen blev historia. Ekonomin 
blev lika beroende av stadigt ökande bostadspriser som av faktisk 
produktion av fysiska varor. Ekonomins tillväxt kunde lika gärna 
säkras genom att fi nansiärer, rentierer, mäklare och spekulanter 
gjorde profi t på prisökning som på att det faktiskt byggdes nya 
byggnader.125

Den kanske viktigaste skillnaden mellan i dag och för hundra 
år sedan är klimatkrisen. Även om det fanns urbana socio-
ekologiska problem redan då, lägger klimatkrisen en ny dimen-
sion till frågan. Enligt Boverket står bygg- och fastighetssektorn 
för 21 procent av Sveriges inhemska utsläpp av växthusgaser.126 
Det är i samma storleksordning som utsläppen från alla person-
bilar i Sverige, och mer än vad alla lastbilar och bussar genere-
rar.127 Kampen mot klimatkrisen är för viktig för att vi ska kunna 
lita på marknadskraft erna. När det gäller bostadsproduktionen 

125 Holgersen 2017, s. 124–127.
126 Boverket 2023.
127 IVA och Sveriges Byggindustrier 2014.
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betyder detta att vi i dag måste producera, underhålla och bygga 
bättre och betydligt mer energisnålt.

vem tjänar på sänkta byggkostnader?
De fl esta verkar vara eniga om att maktkoncentration och höga 
byggkostnader är ett problem i branschen, men vilka lösningar 
har föreslagits för att ta itu med problemen? I utredningarna 
pekas det på hur byggkostnader kan sänkas, med allt från mer 
standardiserat byggande till eff ektivare markanvisning. I Bover-
kets rapport Skärpning på gång i byggsektorn! från 2002 hävdades 
det till exempel att ”det går att sänka kostnadsläget i byggbran-
schen så mycket att det borde kunna ge utrymme för en sänkning 
av produktionskostnaderna med cirka 40% och boendekostna-
derna med cirka 25%”.128 Men är det fortfarande så? Även om 
byggkostnaderna skulle sjunka, kan det leda till lägre boende-
kostnader?

Ett ideologiskt antagande som förespråkas av politiker och 
utredningar är att ökad konkurrens kommer att leda till sänkta 
byggkostnader och lägre boendekostnader. Medvetet eller inte 
utgår detta resonemang från ett antagande inom neoklassisk eko-
nomisk teori, nämligen att marknaden, utan reglering, kan leda 
till att utbud möter eft erfrågan. I denna tänkta marknad fi nns 
många säljare och alla köpare har perfekt information. På denna 
marknad fi nns inga trösklar, till exempel brist på byggbar mark, 
eller transaktionskostnader, till exempel reavinstskatter, och 
varorna som säljs är homogena. Men en sådan perfekt marknad 
existerar inte i verkligheten och de fl esta ekonomer och statliga 
utredningar är väl medvetna om bostadsmarknadens särdrag. I 
den statliga utredningen från 2015 konstateras följande:

Konkurrensen inom både byggsektorn och byggmaterial-

128 von Platen 2009, s. 15.
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industrin har utretts återkommande i decennier. De pro-
blem som Byggkonkurrensutredningen brottades med för 
40 år sedan är desamma som genomsyrat utredningar sedan 
dess. Bortsett från direkt konkurrensbegränsande samarbete 
i form av karteller och dylikt innebär detta att frågan bör 
ställas om förutsättningarna i dessa sektorer är av sådant 
slag att de alls kan jämföras med lärobokens modell för 
perfekt eller monopolistisk konkurrens, med inga eller låga 
naturliga inträdeshinder och intensiv priskonkurrens mellan 
homogena och därmed lätt utbytbara produkter.129

Om man utgår från att marknaden inte kännetecknas av per-
fekt konkurrens blir relationen mellan kostnader och pris mer 
komplicerad. Priset på bostadsrätter sätts i dag inte av byggher-
rar som uppför byggnader, pressar sina kostnader, lägger på lite 
vinst och sedan sätter sitt pris. Enligt fastighetsekonomen Hans 
Lind är det snarare tvärtom, att kostnaden bestäms av priset på 
slutprodukten.

Går det att ta ut ett högt pris på marknaden av slutkunden 
p.g.a. hög eft erfrågan i relation till utbudet, kommer olika 
underleverantörer att höja sina priser/löner och kostnaderna 
lyft s upp mot det pris som går att ta ut.130

Detta har även konstaterats av statliga utredningar: ”När lönsam-
heten i slutledet är hög”, argumenterar en rapport från Konkur-
rensverket 2018, ”kan det fi nnas svaga incitament eller vara svårt 
att få ner kostnaderna i underliggande led.”131 När det gäller olika 
former av äganderätt är byggkostnaderna egentligen byggpriser 
och ”återspeglar det marknadspris som byggaren kunde ta ut av 

129 SOU 2015:105, s. 334.
130 Lind 2011, s. 12.
131 Konkurrensverket 2018:7.
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bostadsrättsföreningen och de blivande bostadsrättshavarna”.132 
Sett ur detta perspektiv leder sänkta byggkostnader inte till lägre 
boendekostnader. En medelstor byggherre formulerar det träf-
fande:

arkitekterna tjänar ingenting på att det ska bli billigare, 
beställarna tjänar inte heller på att det ska bli billigare ... 
Vid ett tillfälle fanns det en part som skulle tjäna på att det 
skulle bli billigare, det var den som köpte bostaden. I sam-
band med att man skriver på kontraktet vill man gärna att 
priset ska vara så lågt som möjligt men sekunden eft er att 
man har skrivit på vill man att priset ska upp igen för att 
man ska tjäna pengar. Så vilka incitament och drivkraft er 
fi nns det till att sänka byggkostnaderna?133

Det är inte heller i byggherrarnas intresse att bygga bort bostads-
bristen.

För byggherrarna kan det vara rationellt att hålla igen på 
takten när nya bostäder släpps ut på marknaden

argumenterar en rapport från Konkurrensverket,

Blir det ”för många” nya bostäder i samma område samtidigt 
riskerar bolagen att råka ut för köpmotstånd.134

Det är inte bara byggföretagen som förlorar på ett ökat utbud. 
Frågan har även en realpolitisk sida. Om staten verkligen vill ha 
lägre bostadspriser måste den använda ekonomisk politik för att 
göra något. Detta är dock svårt när priserna har blivit både en 

132 SOU 2015, s. 334.
133 Blackwell, Holgersen & Wallstam 2023.
134 Konkurrensverket 2015:5, s. 64.
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välsignelse och ett problem. De är viktiga för konsumtion och 
ekonomisk tillväxt, men de skapar samtidigt direkta sociala 
utmaningar och riskerar att destabilisera hela ekonomin. Som 
bostadspolitiker, eller statlig utredare, kan det vara svårt att börja 
ifrågasätta hela den politiska ekonomin. Men nästa fråga pressar 
sig fram. Om inte ökade bostadslån ska driva vår ekonomi, hur 
ska vi då organisera den politiska ekonomin? Det är den frågan 
som bostadspolitikerna och författarna av statens off entliga 
utredningar inte kan svara på, eft ersom det skulle fl ytta fokus från 
en abstrakt ”marknad” till deras kollegor inom statsapparaten.

 Snarare än att rikta strålkastarljuset mot marknaden bör vi 
rikta det mot politikerna. Både byggandet och priserna på bostä-
der är en högst politisk fråga. För individer är bostaden ingen 
vanlig konsumtionsvara. Den är något vi alla måste ha, och vi 
är redo att betala nästan vad som helst för att ha någonstans att 
bo, även om det innebär mindre pengar för annan konsumtion. 
För de fl esta människor som köper en bostadsrätt är detta den 
dyraste produkten de kommer att köpa under sin livstid. Men 
bostadspriset har även en viktig samhällsfunktion. Speciellt 
under nyliberalismen har priserna på just bostäder ökat drama-
tiskt, numera till en nivå och omfattning där ekonomin i stort 
har blivit beroende av ständigt stigande bostadspriser. Bostadslån 
ges till individer, men den totala volymen bostadslån spelar en 
otroligt viktig roll i ekonomin. Staten hamnar här i en märklig 
sits. De som arbetar med bostadsfrågor och sociala frågor ser 
bostadsbristen och höga priser som problem. Men fi nanspoliti-
kerna, som sitter på mer makt, ser saken annorlunda. Ett stort 
fall i bostadspriserna skulle få enorma konsekvenser inte bara för 
banksektorn, utan för hela ekonomin.135

 

135 Se kap 4 om fi nansiering.
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6

Att tänka alternativ i en bostadskris

Vi lever mitt i nyliberalismens kris. När det ropas eft er förändring 
från olika håll, och när olika kriser avlöser varandra, ska vi inte 
bli förvånade om även bostadssystemet omformas. Under nyli-
beralismens kris – från 2010-talet och fram till detta skrivs – har 
den ena ad hoc-lösningen eft er den andra prövats för att rädda 
det havererande nyliberala systemet. Antonio Gramsci beskrev 
hegemoniska kriser som ett interregnum, en osäker mellanperiod 
då det gamla är döende men det nya ännu inte kan födas. Under 
sådana perioder brukar sprickor i det gamla systemet uppstå, 
vilket Gramsci kallade morbida symptom.1 Under 2010-talet såg 
vi en rad sådana symtom manifesteras när det gamla nyliberala 
systemet knakade i fogarna och det nya ännu inte artikulerats.

Många av dessa fenomen är bara negativa, som renovräk-
ningar, hemlöshet eller bostadsrättsföreningar som går i konkurs. 
Men även ad hoc-lösningar ämnade att hjälpa de fattigaste kan 
uppstå under bostadssystemets kris. Till exempel har Stadsmis-
sionen och det kommunala bostadsföretaget Stockholmshem 
börjat bygga bostäder för bostadslösa. Detta är oförenligt med 
idén om en universell svensk bostadsmodell, men när bostads-

1 Gramsci 1971, s. 276.
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politiken inte möter de behov som fi nns tvingas det fram olika 
okonventionella nödlösningar.2 Dessa kan syft a till att antingen 
hjälpa fattiga eller skapa vinst, eller både och. Det är i detta oklara 
läge som vi nu antar utmaningen att lyft a fram möjliga alternativ.

Nästa systemskift e kommer att se annorlunda ut än det före-
gående, som i sin tur var mycket olikt det som skedde innan. 
1930-talets kriser kunde inte lösas med laissez-faire, 1970-talets 
kriser kunde inte lösas med keynesianism och dagens kriser 
kan inte åtgärdas med gårdagens lösningar. Under 2010-talet 
mötte man nyliberalismens ekonomiska problem genom att 
stimulera bostadsmarknaden med billigare kredit, vilket ledde 
till ökade priser. Man var rädd för att ekonomin skulle krascha 
om bostadspriserna sjönk. Men när priserna bara fortsatte att 
stiga fördjupades problemen och förstärktes på längre sikt. En 
sådan krishantering kunde inte vara för evigt, och 2022 mötte 
den vägs ände. Återigen stod vi inför en kris i krishanteringen. 
En hegemonisk kris.

I resten av boken kommer vi att diskutera alternativa sätt att 
organisera bostadssektorn. Det är enkelt att komma med det 
högst generella påståendet att vi borde prioritera människor, 
klimat och bruksvärde framför profi t och bytesvärde. Men det 
är desto svårare att komma med konkreta och praktiska förslag 
på hur detta ska ske. Saken blir inte mindre komplex av att vi 
diskuterar alternativ under en kris, och att vi måste tänka utanför 
rådande maktrelationer och hegemoniska idéer.

Vi kan peka på en rad intellektuella utmaningar som upp-

2 Stadsmissionen 2022 legitimerar sitt projekt med att det i dag saknas 
”en strukturerad, förutsägbar och off entligt understödd bostadsförsörj-
ning för ekonomiskt och socialt utsatta hushåll. Konkret handling krävs 
därför för att stävja utvecklingen av hemlöshet och utanförskap kopplat 
till otrygga bostadslösningar.” För Stockholmshem, se Lundberg i Mitti 
(2019). I Lund planerar även kyrkan att bygga och äga hyresrätter. I 
skrivande stund är det oklart vilka som ska kunna hyra (se Eeg-Olofsson 
2021, se även Niklasson 2015).
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kommer när man diskuterar konkreta alternativ för hur bostads-
systemet kan organiseras. En utmaning är att inte tänka vare sig 
för stort eller för litet. Förslag till förändringar kan presenteras på 
olika nivåer. Relativt små förändringar, som att bygga särskilda 
bostäder för de mest utsatta, kan göra livet enklare för enskilda, 
men om de större politiska strukturerna kring hur vi bygger 
och fi nansierar bostäderna lämnas orörda kan små förändringar 
bidra till att legitimera de dysfunktionella strukturer som gav 
upphov till bostadsbristen från början. Stadsmissionens nya 
byggen för bostadslösa är ett exempel på detta. För att förändra 
sådana strukturer krävs i stället radikala förslag, även om de kan 
framstå som orealistiska. Men samtidigt får de inte vara alltför 
orealistiska. Om det är helt omöjligt att kunna föreställa sig hur 
förslagen faktiskt kan ta form i praktiken försvinner poängen.

 En liknande distinktion kan göras mellan förändringar som 
ligger inom den rådande hegemoniska maktens intressen och 
förändringar som bryter med sådana maktrelationer. Under 
normala förhållanden kan vi anta att mindre förändringar som 
inte konfronterar den rådande hegemonin är mer realistiska att 
genomföra än större förändringar som utmanar makten. Frågan 
om vad som anses som realistiskt och genomförbart är alltid 
ideologiskt och politiskt laddad, inte minst i tider av systemskift e. 

I teorin kan vi skissera ett utopiskt bostadssystem,3 men en 
sådan ingång vore att bortse från det faktum att var vi står just 
nu spelar stor roll för morgondagen. Utopiska förslag missar 
oft a hur politisk förändring faktiskt sker, vilket snabbt gör dem 
irrelevanta och i slutändan ointressanta. Vi måste i stället tänka 
framåt, med utgångspunkt i var vi står och hur vi har kommit dit. 
När vi tänker oss större förändringar som bryter med rådande 
hegemoniska intressen, måste vi först erkänna att dessa i hög 
grad kommer ur existerande motsättningar, processer och rela-

3 För intressanta diskussioner om utopism i svensk folkhemspolitik, se 
Hirdman 1989.
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tioner. Det fi nns ingen tabula rasa. Framtiden skapas från nya 
idéer, men ur pågående motsättningar, alltid i en existerande 
byggd miljö och med historien som bagage. Med andra ord: vi 
måste alltid förhålla oss till det förfl utna, nutiden och framtiden, 
samtidigt.

En annan utmaning med temporaliteten är att förändringar 
sker olika snabbt, i olika faser, på olika platser och inom olika 
delar av bostadssystemet. Så har det varit vid tidigare system-
skift en, och så blir det med största sannolikhet även nästa gång. 
Ett beslut som i början kanske inte har så stor betydelse kan bli 
centralt för att omvandla hela sektorn vid en senare tidpunkt. 
När man till exempel avreglerade priserna på bostadsrätter 1968, 
fi ck detta inte några omedelbara större konsekvenser,4 men när 
den politiska ekonomin började omvandlas mer än ett årtionde 
senare skulle denna avreglering bli helt avgörande.5

Det fi nns även exempel på hur kortsiktiga lösningar kan göra 
det svårare att lösa problem på längre sikt. Med stadigt ökande 
priser på bostadsrätter blir det svårare för vanliga arbetare och 

4 Detta berodde inte minst på motstånd från de stora bostadskoopera-
tiva organisationerna HSB och Riksbyggen, se Jörnmark 2005, s. 84–88. 
Motståndets styrka går dock att ifrågasätta om vi läser Sørvolls studie 
2014, s. 191–199, där han granskat organisationsdokumenten från den 
tiden.

5 Evert Vedung 1993, s. 149 skriver om bostadspolitikens trögrörlighet: 
”Eff ekten kommer heller inte med ljusets hastighet. Denna insikt kan 
uttryckas på  olika sä tt. I riksdagens bostadsdebatt på  vå ren 1975 ytt-
rade SABO-direktö ren och socialdemokratins kanske frä mste talesman 
i bostadsfrå gor, Per Bergman, med anledning av beslutet i december 
om bland annat markvillkoret: ”Detta med bostadspolitik ä r ju vä ldigt 
trö grö rligt. Jag skall inte sä ga att det ä r som med ett slagskepp, fö r man 
skall ju vä lja fredliga bilder numer, och jag sä ger dä rfö r i stä llet att det ä r 
som med en supertanker: har man vä l bestä mt kursen vet man vad man 
skall gö ra, men det tar kolossalt lå ng tid innan den nya kursen få r eff ekt, 
så  att det mä rks på  fartyget att man ä r på  vä g å t rä tt hå ll. Så  ä r det med 
bostadspolitiken. Vi bestä mde en ny kurs i viktiga avseenden i december 
må nad, och det kommer att drö ja å r innan den gö r genomslag.”
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för många unga att skaff a en bostad. Detta kan mötas med lägre 
räntor, lägre amorteringskrav eller lägre krav på kontantinsats, 
vilket gör det enklare för allt fl er att köpa lägenheter och hus. 
Åtminstone på kort sikt. Men detta bidrar även till högre priser 
och mer skulder och gör det därmed ännu svårare för morgon-
dagens förstagångsköpare att få råd med en bostad på längre sikt. 
Den enes prisstegring i dag är den andres försämrade köpkraft  
imorgon. Den norska modellen Boligsparing for Ungdom (BSU)6 
har varit lika populär som kritiserad. Den ger unga högre spar-
räntor om de bostadssparar, vilket har gjort programmet populärt 
bland unga. Men modellen har bidragit till allt högre priser, vilket 
har gjort det ännu svårare för förstagångsköpare att komma in på 
bostadsmarknaden. Liknande förslag har nu förts fram i Sverige 
och i skrivande stund väntar vi på att se hur dessa hanteras.7

Det fi nns även alternativ som i sig kan verka goda och pro-
gressiva, som beroende på kontext kan få negativa konsekvenser. 
Låt oss nämna två exempel. Det första är den välkända strategi 
som benämns social mix.8 Den bygger på övertygelsen, enkelt 
uttryckt, att låg segregation mellan rika och fattiga människor 
är bra för den sociala hållbarheten och därmed gynnar fattiga 
grupper. Det här är en komplicerad fråga. Vi håller med om att 
det skulle vara bättre om rika och fattiga bodde sida vid sida runt 
omkring i staden, snarare än åtskilda, som om de levde i olika 
universum. Men för det första är frågan vad social mix egentligen 
löser: de fattiga förblir fattiga, fast de har rikare grannar. För det 

6 Se t.ex. HSBs rapport (2018) ”Spara eller slösa” där modellen för bostads-
sparande för ungdomar presenteras, s. 6.

7 SOU 2022:12.
8 För kritik av social mix se Morris m.fl  2012. Även Galster 2007, s. 35, 

beskriver social mix som ”based more on faith than fact”. I en studie av 
Roger Andersson, Åsa Bråmå & Emma Holmqvist 2010 illustrerar för-
fattarna hur social mix formulerats och implementerats indirekt i Sve-
rige sedan 1970-talet och hur idén fått ett uppsving i politiken i början 
av 2000-talet.
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andra, och än mer problematiskt, bygger idén om social mix på 
föreställningen om att fattiga (och de som är rasifi erade som icke-
vita) är en homogen grupp som ska lära sig allt från att ”gå upp 
om morgonen” till att ägna sig åt återvinning. Tanken är att de 
ska ”uppfostras” genom närhet till rikare (och vitare) människor. 
Social mix implicerar att det är rasifi erade och fattiga människors 
beteende som gör att de inte lyckas här i livet, vilket är en tanke 
grundad i klassförakt och rasism. För det tredje innefattar teorin 
om social mix att rika ska ”attraheras” till fattiga områden, som 
därigenom ska gentrifi eras, medan de rika områdena inte för-
väntas att genomgå någon större förändring. För det fj ärde, när 
fokus primärt riktas på var folk bor tenderar orsakerna till ojäm-
likhet, fattigdom, bostadsbrist och rasifi erade klasskillnader att 
försvinna ur debatten. Så även om intentionen bakom social mix 
kan vara att utmana såväl klassamhället som rasismen, riskerar 
strategin i slutändan ändå att legitimera dem båda.

Ett annat exempel på hur till synes goda idéer kan få negativa 
konsekvenser är kommunikativ planering.9 Detta innebär att så 
många som möjligt ska kunna säga sin mening och vara med 
och bestämma hur ett bostadsområde ska se ut. Till exempel kan 
man vara med och tycka till om var man ska placera byggnader, 
aff ärer eller service. Att så många som möjligt får vara med och 
tycka i frågor om planering och bostadsbyggande är i princip en 
god idé. Kommunikativ planeringsteori förespråkar att personer 
med olika intressen genom dialog ska komma till någon form av 
konsensus. Kritisk forskning har dock pekat på att kommunikativ 
planering snarast riskerar att ge mer makt till dem som redan 
har mycket av den varan, alltså de som kan systemet, som har 
råd och tid att följa processer, eller som har advokater som kan 
göra jobbet.10 Man måste blunda för rätt många maktrelationer 
om man tror att en byggherre och en hyresgäst kan mötas på lika 

9 Se t.ex. Healey 2003 kontra McGuirk 2001 och Holgersen 2015.
10 För översikt, se Holgersen 2020.
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villkor, diskutera öppet och komma fram till det gemensamma 
bästa. Det är också naivt att tro att förslag från medborgare skulle 
genomföras om de faktiskt utmanade rådande marknads- och 
maktrelationer. I ett mindre rasistiskt samhälle utan klassklyft or, 
där bostadsbehoven hos de fattigaste systematiskt prioriteras, 
skulle behovet av social mix upphöra och kommunikativ plane-
ring skulle kunna bli riktigt progressiv. Men i rasistiska klassam-
hällen riskerar ”kommunikativa” ideal att förstärka de problem 
som man egentligen försöker råda bot på.

En stor utmaning när vi diskuterar alternativ är att analysera 
relationer mellan enskilda delar och systemet i sin helhet. För-
ändringar av enskilda delar som tycks peka åt ett håll kan föra 
systemet som helhet i en annan riktning. En förändring i hur 
man organiserar byggandet, till exempel, blir irrelevant om det 
inte fi nns något sätt att fi nansiera byggandet. Hyresreglering eller 
en lag mot renovräkningar blir mindre progressiv om resulta-
tet blir att lägenheterna inte renoveras över huvud taget, och en 
sådan lag spelar naturligtvis ingen roll alls om marknadshyror 
införs.

Politiker skryter om hur de har kämpat fram förbättringar, 
samtidigt som dessa förbättringar urholkas av förändringar 
utanför bostadssektorn. Låt oss nämna tre exempel. Ett är när 
hyresgäster formellt fi ck starkare skydd vid renovering i början av 
2000-talet, samtidigt som bostadssituationen för många hyresgäs-
ter blev alltmer prekär.11 När allt färre kan betala hyran spelar det 
formella besittningsskyddet mindre roll. Kan man inte betala får 
man fl ytta ändå. Besittningsskyddet blev de facto också svagare 
på grund av att praxis inte förändrades i hyresnämnderna.12 Ett 
annat exempel är när politiker anser att höga priser på bostads-

11 Hyresgästerna förlorade sitt infl ytande vid renovering 1994, något som 
åtgärdades i en lagändring 1997 och justerades ytterligare 2002. Se t.ex. 
Prop. 2001/02:41 där motiveringen till lagändringen framgår.

12 Polanska & Axén 2021.
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rätter är ett problem och pekar på behovet av mer konkurrens 
inom byggsektorn för att stimulera ökat byggande. Detta spelar 
dock en rätt liten roll när den rådande ekonomiska ordningen är 
beroende av att bostadspriserna hålls uppe.

Historikern Yvonne Hirdman kallar relationen mellan boen-
det och den politiska ekonomin i stort för det ”stora och lilla 
livet”.13 Medan betydelsen av ”det stora livet”, alltså hela landets 
ekonomi och dess politik, kan te sig självklar när vi läser bostads-
diskussioner, får vi aldrig glömma ”det lilla livet”, vilket enligt 
Hirdman är:

det liv som försiggår i vardagen, och särskilt det liv som vi 
brukar kalla för det privata livet, det som sker innanför trös-
keln. Det är att sova, äta, avla, föda, fostra, bo och klä sig. 
Det är de ”enkla”, grundläggande mänskliga handlingar och 
vanor som brukar kallas för ”det preproduktiva” i marxistisk 
terminologi.14

Detta lilla liv har historiskt sett i stor grad varit kvinnornas 
domän och feminint kodad. Förändringar i könsrollsmönster, 
och hur vi ser på kön över huvud taget, får stora implikationer 
för bostaden. Begreppet bostad innefattar därför allt från det 
vardagliga livet och den sociala reproduktionen till bostadspo-
litik och byggsektorn till den politiska ekonomin i stort. Ska vi 
förstå bostaden i hela sin komplexitet måste vi förstå allt från 
blöjbyte till världsekonomi och även relationerna mellan blöjan 
och börsen.

13 Hirdman 1989, s. 10, 30.
14 Hirdman 1989, s. 30.
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social housing som icke-lösning
 Ett omdiskuterat alternativ bland vissa debattörer under 2010- 
och början av 2020-talet har varit social housing. Detta är dock 
en icke-lösning, men dyker upp så oft a att det förtjänar en lite 
längre diskussion. Vid en första anblick låter det som en enkel och 
nödvändig lösning för att omedelbart hjälpa fattiga som saknar 
bostad. På en djupare nivå är det en laddad och komplex fråga 
som visar på fl era utmaningar gällande potentiella förändringar 
av bostadssystemet. Här möter vi vad som för många framstår 
som en paradox. Även om reformen i sig direkt syft ar till att 
hjälpa fattiga människor med att få bostad, är stora delar av vän-
stern i Sverige emot detta; det är i stället kapitalet och den poli-
tiska högern som är drivande i frågan. Social housing kommer i 
olika varianter, men det man oft ast menar i en svensk kontext är 
att kommunerna ska kunna öronmärka en del lägenheter, i både 
det allmännyttiga och det privata beståndet, åt vissa utsatta grup-
per. Anledningen till att stora delar av vänstern är emot social 
housing är att det anses vara en premiss för att införa marknads-
hyror och en hävstång för att bryta upp bruksvärdesystemet och 
hela principen om ett universellt bostadssystem. Därmed handlar 
debatten om mycket mer än den enskilda frågan.

I den polariserade debatten fi nns en rad problem. Motståndet 
mot social housing bygger oft a på premissen att marknadshy-
ror kommer att införas per automatik om behovsstyrda bostäder 
införs. Men de fl esta kommuner i Sverige har i praktiken redan 
sina egna former av social housing, antingen med kösystem för 
människor som inte har någon chans att få en bostad annars 
eller via olika slags sociala kontrakt. Det är också högst oklart 
vad man lägger i begreppet social housing. Begreppet används 
på engelska, men fenomenet omfattar olika saker i olika länder, 
och kan handla om allt från snävt selektiva versioner till mer 
universella system. Det är stor skillnad mellan det som oft a kallas 
social housing i till exempel Norge, Danmark och England. Vilka 
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konsekvenser social housing skulle kunna få beror naturligtvis på 
hur det görs, vem som gör det och inom vilken kontext.

I en sådan debatt, där defi nition står mot defi nition – och där 
oklara begrepp potentiellt ska implementeras – är det makten 
som avgör. Och generellt ger oklarhet ökat utrymme för makt-
havare att implementera sina versioner av olika politiska paroller. 

Men social housing skulle kunna implementeras samtidigt 
som man behåller dagens system för allmännyttan och inför en 
mer progressiv form av hyressättning. Där är vi emellertid inte nu 
och under rådande maktförhållanden skulle införande av social 
housing snarare göra systemet mer likt det norska eller fi nska, 
där de fl esta hyresgäster betalar marknadshyror men där staten 
går in och betalar hyran för de allra fattigaste grupperna. Med en 
sådan version av social housing fi nns det stora problem. Liksom 
i Norge skulle det kunna leda till fattigdomsfällor. Om tillgången 
till bostäder blir behovsprövat kan enskilda boende förlora sitt 
hem, och därmed en viktig del av sina liv, om de skulle få (bättre) 
jobb. När staten i många fall måste betala marknadshyror till pri-
vata värdar, skulle det kunna bli dyrt för staten, och gynnsamt för 
slumvärdar. Många framhäver även att social housing kan öka 
risken för stigmatisering av fattiga människors bostäder. Men det 
är viktigt att komma ihåg att orsaken till stigmat inte är själva 
bostäderna eller människorna som bor där – utan rikare männi-
skor och deras förakt och fördomar mot fattiga människor.

Det fi nns två huvudanledningar till att vi inte kommer att 
lyft a social housing som ett av våra alternativ i det följande. För 
det första är diskussionerna om social housing otydliga och sud-
diga och präglade av en för- eller emot-retorik som gör hela argu-
mentationen grumlig. För det andra pekar diskussionerna om 
social housing i Sverige i dag i en viss riktning, mot mer makt till 
hyresvärdar och ökad stigmatisering inom bostadssektorn. Vi vill 
försöka peka i en annan riktning. Det betyder inte att vi helt ensi-
digt och dogmatiskt är motståndare till alla former av behovs-
styrd bostadspolitik. Detta fi nns redan i dag i många svenska 
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kommuner och är inte något som systematiskt måste avskaff as. 
Och att i stor skala införa en sektor med specifi ka lägenheter för 
dem som sliter mest i samhället behöver inte vara ett problem 
inom ett annat bostadssystem.

Att tänka alternativ är å ena sidan enkelt; man kan ju bara 
hitta på nya saker. Å andra sidan är det rätt svårt att göra det 
på ett bra, relevant och intressant sätt. Så långt har vi diskuterat 
några utmaningar som vi kommer ta med oss i de kommande 
kapitlen. Den kanske största – och defi nitivt känsligaste – utma-
ningen är dock frågan om makt. Den kan inte trollas bort genom 
formuleringar som att vi alla sitter i samma båt. För det gör vi 
inte. Det är dags att dyka ner i frågan om makt och konfl ikt.

den känsliga frågan om makt och 
konflikt. eller:
ska forskare diskutera alternativ?

Ska inte forskare vara objektiva, neutrala och enbart ägna sig åt 
att beskriva världen? Ska forskare verkligen diskutera alternativa 
sätt att organisera bostadssektorn? Föreställningen om den obe-
roende forskaren som ska förse samhället med icke-normativ 
information är fortfarande stark, men inga bostadsforskare i ett 
kapitalistiskt samhälle kan vara neutrala. Det normativa går rakt 
genom hela forskningsprocessen: från vad vi väljer att studera, 
över vilken teori vi använder och hur vi genomför vår forskning, 
till var och hur vi publicerar vårt arbete. Det är ett missförstånd 
att forskning om samhälleliga och politiska fenomen kan vara 
oberoende av det samhälle som ska studeras. Däremot fi nns det 
olika sätt att vara politisk. Feministisk forskning har länge argu-
menterat för att forskare som är öppna med sina ställningstagan-
den är mindre subjektiva än de som döljer sin forskning bakom 
ett sken av neutralitet.15

15 Lather 1988; Reinharz 1992.
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Vad som anses vara politiskt är också en högst politisk fråga. I 
dominerande diskurser om bostadssektorn de senaste årtiondena 
har marknaden oft a ansetts vara neutral, medan regleringar har 
ansetts vara politiska. Eller snarare: en reglering som ger mer 
makt åt privata aktörer på marknaden kan anses vara ett sätt att 
göra sektorn mer eff ektiv och därför vara universellt av godo, 
medan regleringar som ger till exempel kommunen mer direkt 
makt anses vara politiska. ”Marknaden” är opolitisk, medan 
”politiker” eller ”byråkrater” är politiska och intervenerar i något 
de kanske inte borde röra. Politikens roll har därmed blivit att få 
marknaden att fungera – inte sällan genom skapa ”incitament” – 
på bästa möjliga sätt, vilket enligt detta synsätt ger både tillväxt 
och bättre och fl er bostäder. Varje avreglering och privatisering 
motiveras med att det får marknaden att fungera bättre, medan 
nationaliseringar och regleringar är tvång. Men i själva verket är 
varje ”avreglering” alltid en ”omreglering”. Det är självfallet lika 
politiskt att reglera priset på bostadsrätter på 1940-talet som att 
”frisläppa” (som det hette) 1968. Spänningen mellan ideologi och 
verklighet blir extra tydlig i kristider, då staten intervenerar för 
att förhindra priserna på den ”fria” bostadsmarknaden från att 
falla dramatiskt.

En hegemonisk föreställning i dag är att man ska bo där man 
har råd att bo. Har du inte råd att fl ytta dit du vill? Då får du hitta 
en billigare bostad på en annan plats. Kan du inte betala för ditt 
boende? Då får du fl ytta eller skaff a ett bättre jobb. Givet att alla 
inte kan bo exakt där de själva vill blir den grundläggande frågan: 
utifrån vilka grundprinciper ska bostäder fördelas i samhället? 
Under kapitalismen framställs det oft a som en naturlag att de 
rikaste ska få välja bostäder först, däreft er de näst rikaste, och 
så vidare, medan de fattiga ska vara tacksamma om det får tak 
över huvudet. Idén att människors ekonomi avgör var de får bo 
är så normaliserad att andra förslag närmast ses som övertramp 
mot mänskliga rättigheter. Att penningmakt anses mer legitim än 
politisk makt speglar grundläggande maktrelationer i kapitalis-
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men. Om vi söker en bostadspolitik som sätter alla människors 
behov av bostad först måste vi börja med att slå fast att kapitalis-
tiska marknader inte är ”naturliga”, utan skapade ur existerande 
samhälleliga maktrelationer.

Den nyliberala hegemonin ska gynna alla, sägs det. Intresse-
motsättningar döljs när frågeställningen är huruvida man kan 
organisera sektorn bättre (alla gynnas) eller sämre (alla miss-
gynnas). Att någons särintressen anses vara det ”gemensamt 
bästa” är så klart inget nytt. Under det tidiga 1900-talet ansågs 
det som verklighetsfrämmande att staten skulle styra bostadsut-
vecklingen. Femtio år senare ansågs det som väldigt ”politiskt” 
att föreslå marknadspriser på bostadsrätter. Det skulle troligen 
ha klassats som politisk extremism på den tiden. Att den aktiva 
staten skulle intervenera i sektorn ansågs verkligen vara för det 
”gemensamt bästa”. I dag blir man kallad extremist om man före-
slår åtgärder som ansågs som ”opolitiska” för några årtionden 
sedan. Kärnan är förstås att man anses vara objektiv, neutral och 
icke-politisk så länge man inte ifrågasätter sin tids hegemoniska 
maktordning. Förslag som på något sätt problematiserar eller går 
emot dominerande intressen blir snabbt uppfattade som politiska 
krav, särintressen eller som ”orealistiska”. Men då liksom nu är 
det exakt lika politiskt att bortse från frågor om makt som att 
ifrågasätta maktrelationer.

Som alltid i hegemonier fi nns det mothegemoniska rörelser. 
Folk kan vara i opposition, men när vindarna vänder kan det 
marginella bli hegemoniskt. De första fackföreningsägda byggbo-
lagen etablerades i motvind – små, enskilda företag som startades 
i protest mot den etablerade näringen. Några årtionden senare 
var BPA ett av Nordens största byggbolag. Ett annat exempel 
är den nyliberala ekonomen Assar Lindbeck som gjorde det till 
sitt livsprojekt att plädera för marknadshyror, under lång tid i 
stark motvind. Men 2006 blev det möjligt med presumtionshyra 
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i nybyggnation, och 2021 var det nära ögat att marknadshyror i 
nybyggnation infördes.16

Bostadspolitik är en minerad terräng, där stora värden och 
vitt skilda intressen står på spel. Men om vi på allvar menar att 
bostadssystemet bör vara jämlikt och inkluderande kommer 
det behövas förändringar. Det som anses vara det gemensamma 
bästa för svensk bostadspolitik kan inte primärt utgå från ägare, 
fi nansiärer eller byggbranschens behov, utan måste snarare utgå 
från boendes, bostadslösas och byggnadsarbetares perspek-
tiv och önskemål. Ett jämlikt och inkluderande bostadssystem 
måste utgå från den timanställde knegarens, fattigpensionärens, 
klimatfl yktningens, den ensamstående mammans och den rasi-
fi erade arbetarens intressen. Den måste utgå från intressena hos 
alla dem som under de senaste årtiondena upplevt att bostads-
systemet varit utformat för att tjäna någon annans intressen. Den 
här upplevelsen är inte direkt felaktig, för systemet har mycket 
riktigt varit utformat eft er någon annans intressen. Ingen som 
diskuterar bostadsfrågan kan i längden undvika frågan om makt, 
men det fi nns fl era olika sätt att försöka låta bli att hantera den.

att försöka undvika den obekväma frågan
Ett återkommande sätt att försöka undvika kontroversiella ämnen 
i den svenska diskursen är att säga att det ”saknas politisk vil-
ja”.17 En variation av detta är att hävda att om politikerna under 

16 Se t.ex. hans argumentation i Lindbeck 2017. Så här beskriver Kalli-
fatides 2019, s. 10, arvet eft er Lindbeck: ”Från näringslivsorganisatio-
ner kommer sedan länge budskapet att bostadsbristen hämmar den 
ekonomiska utvecklingen, inte minst i huvudstaden. Den föredragna 
lösningen från det hållet är densamma alltsedan när nationalekono-
men Assar Lindbeck inledde sin livslånga kamp för genomdrivande av 
marknadshyror i Sverige. I år utkom det Finanspolitiska rådet med sitt 
gillande av detta förslag.” Rapporten som refereras är: Finanspolitiska 
rådets rapport 2019.

17 Se till exempel Kallifatides 2019, s. 26; Socialdemokraterna (2018) En ny 
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eft erkrigstiden kunde göra X, så kan politiker i dag göra Y, bara 
de vill det tillräckligt mycket. Resonemanget är inte fel, eft ersom 
många politiker verkligen borde ta bostadsfrågan på större allvar. 
Men ”viljan” är inte huvudproblemet. En sådan diskussion döljer 
grundläggande problem, som att bostadspolitik handlar om olika 
intressen, och att det mellan dessa råder maktkamp. Det nyli-
berala bostadssystemet har skapats av politiker med både vilja 
och makt. Till detta kommer även det faktum att bostadssektorn 
ingår i ett större samhälleligt ramverk, som också det är skapat 
av människor men som också kan göra det svårt för politiker att 
göra olika saker med bostadssektorn, oberoende av hur mycket 
de vill.

Med tanke på hur laddad bostadsfrågan faktiskt är får vi nog 
säga att hätska debatter är ganska sällsynta i den svenska bostads-
debatten. Både kapitalintressen och organisationer som försvarar 
boendes intressen brukar undvika en retorik som främjar kon-
fl ikt, även om de gör det på olika sätt. Kapitalintressen undviker 
konfl ikter genom att upprätthålla sin hegemoni i bostadsfrågan. 
Det gemensamma bästa sägs vara ökad ”fl exibilitet”, fl er ”avreg-
leringar” och färre ”särkrav”.18 När Byggindustrin, som både är 
bransch- och arbetsgivarorganisation för bygg-, anläggnings- och 
specialföretag, presenterade sin reformagenda inför valet 2022 var 
det gammalt vin i en ny låda. Man ville bekämpa arbetslivskrimi-
nalitet, främja en högre och jämnare byggtakt, sänka trösklar för 
att få eget boende och få till åtgärder för att öka konkurrensen. 
De fl esta skulle nog hålla med om att detta är bra målsättningar. 
Men hur tänkte man sig då vägen dit? Jo, det som eft erfrågades 
var ökad fl exibilitet vad gäller detaljplaner, förtydligande av för-

social bostadspolitik, s. 25; eller när Bostad 2030 i en rapport menar att 
bostadsfi nansieringen måste förändras i grunden och att det är ”reger-
ings och riksdags ansvar” (2018, s. 8).

18 Stockholms Handelskammare & Fastighetsägarna Stockholm (2014); 
Skanska (2014); Byggföretagen 2020.
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budet mot kommunala särkrav och en ”schysst” marktilldelning.19 
Detta var i linje med liknande förslag från privata aktörer, till 
exempel Veidekke, som vill ”förenkla” byggreglerna och se till 
att möjligheter skapas för att frångå befi ntliga detaljplaner.20 Med 
rätt verktyg, riktade punktinsatser och regelverk kan de fl esta 
problem, enligt dessa kapitalintressen, lösas med marknadskraf-
ternas hjälp.21

Organisationer som Hyresgästföreningen, Byggnads eller tan-
kesmedjan Bostad 2030, som inte representerar kapitalet men 
som i hög grad är präglade av socialdemokratin, brukar också 
undvika en för konfrontativ retorik. En anledning kan vara att 
det i dessa organisationer fi nns en utbredd uppfattning om att 
man får ut mer genom politisk påverkan och förhandlingar än 
genom konfl ikt.22 Detta, tror vi, i stor grad är en kvarleva av eft er-
krigstidens hegemoni, när den socialdemokratiska arbetarrörel-
sen de facto hade betydligt mer makt och faktiskt fi ck igenom 
delar av sin politik i förhandlingar och genom politisk påverkan, 
vilket resulterade i stigande löner, en utvidgad välfärdsstat och ett 
bostadsbyggande för arbetarklassen. Det bör tilläggas att det även 
fi nns mer radikala bostadsrörelser som inte undviker konfl ikt och 
vars mobilisering i hög grad var orsaken till att marknadshyror i 
nybyggnation stoppades 2021. Dessa saknar dock de organisato-

19 Siljevall 2022.
20 Veidekke 2018 se t.ex. även Nybyggarkommissionen 2014.
21 Eft ersom det alltid måste vara regleringar i kapitalismen – annars skulle 

systemet falla sönder över natten – kan kapitalet alltid skylla olika pro-
blem, som social nöd eller återkommande kriser, på politikerna och 
politiska regleringar etc. Det generella kravet om så kallade avregle-
ringar är inte oproblematiskt när det gäller planering, inte heller för 
kapitalet. För stor frihet för byggkapitalet kan direkt leda till överpro-
duktion, vilket leder till sänkta priser och mindre profi t. Av erfarenhet 
– inte minst vid nyliberalismens början i London – vet vi att byggindu-
strin återigen vill se ökad reglering så snart det blir överutbud (Fainstein 
1994; Holgersen 2017, s. 29, 37).

22 Detta ingår även i en bredare svensk diskurs om konsensusandan eller 
konsensuskultur. Se till exempel Linderborg 2001, Johansson 2001.
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riska och ekonomiska resurser som kapitalet och de socialdemo-
kratiskt dominerade organisationerna har.

Den kanske vanligaste strategin för att undvika konfl ikter 
i bostadssektorn har varit att bygga sig ur problemen. Ekono-
miska utmaningar och kriser, arbetslöshet och lågkonjunktu-
rer, bostadsbrist, trångboddhet och höga hyror, regionalpolitik, 
storstadssatsningar och klimatkris, allt detta och mer därtill har 
man försökt bygga bort. Så länge det byggs mer kan alla – från 
byggherrar och kommunen till facket – få en del av kakan. Enligt 
en rapport från Bostad 2030 behövs det 600000 nya bostäder i 
landet mellan 2021 och 2030,23 eller 777000 lägenheter mellan 
2018 och 2030.24 Vi hör också att det står över 700000 personer 
i Stockholms bostadskö.25 Sådana siff ror är dock inte oproblema-
tiska. Inte alla som står i bostadskö behöver bostad, och en och 
samma person kan stå i fl era köer. Dessutom tar siff rorna sällan 
hänsyn till att vi eventuellt bör bygga för klimatfl yktingar och 
andra fl yktingar. 

Så, visst, det behövs många fl er bostäder i Sverige. Många av 
våra förslag i den här boken handlar just om detta. Samtidigt 
fi nns det en svensk sjuka, där kvantitet slår kvalitet, där anta-
let nya lägenheter verkar trumfa alla andra frågor. Ekonomen 
Markus Kallifatides vill gärna se ökat bostadsbyggande och före-
slår därför att man bör upphäva planmonopolet,26 vilket förväntas 
leda till att det byggs mer, men med faran att lokala förhållanden 
förringas och kvaliteten negligeras.

Hur står sig politikers och kapitalets önskan om att bygga 
snabbare och mer? Om vi ska bygga bostäder som står sig i kli-
matkrisen, som är energisnåla och med hög bostadskvalitet, och 

23 Boverket 2021b.
24 Delegationen Bostad 2030 2018, s. 7.
25 Stockholms bostadsförmedling angav att 736560 personer stod i kön vid 

slutet av 2021.
26 Kallifatides 2019, s. 26.
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som ska stå kvar så länge som möjligt, bör vi då börja med pre-
missen att X bostäder måste byggas inom Y år?27

Förslag på reformer som oft a lyft s fram i den svenska bostads-
debatten är mer konkurrens inom byggsektorn, förenklad pla-
nering, ökad kunskap och kompetensutveckling, forskning och 
utveckling, och högre produktivitetsutveckling i byggbranschen.28 
Det är i sig inget fel på något av dessa förslag, och de fl esta kan 
nog hålla med om dem. Men som vi sett i boken är problemen 
som dessa förslag syft ar till att åtgärda långt ifrån huvudorsaken 
till den nuvarande bostadsbristen. Gemensamt för diskussioner 
om ökad konkurrens, ökad kunskap och högre produktivitets-
utveckling är att de ger en bild av att vi sitter i samma båt.

Ett sätt att placera hyresgästernas och arbetarrörelsens orga-
nisationer i samma båt som kapitalet är att utmåla kommunen 
om en gemensam fi ende. Till exempel nämner Bostad 2030 att 
den stora andel mark som kommunerna äger bör användas.29 
Det här stämmer så klart, även om det är väldigt stor skillnad 
mellan kommuner. Något det emellertid pratas mindre om är att 
även privata byggherrar sitter på mycket mark som skulle kunna 
användas till bostadsbyggande.30

En sista diskussion vi behöver lyft a är en återkommande klas-
siker i svensk bostadspolitik och forskning, nämligen den om 
neutralitet mellan upplåtelseformer. Detta innebär att bostadsrät-
ter och hyresrätter ska vara ungefär lika attraktiva boendeformer, 

27 Det är en generell trend att förslag till bostadspolitik knappast handlar 
om klimatet överhuvudtaget. Se t.ex. Delegationen Bostad 2030 2018.

28 För just denna kombination, se Delegationen Bostad 2030 2018, s. 23–25 
– även om detta ingår i bredare förslag hos Bostad 2030. ”Givet att de 
aktörer som vinner anbuden möter samma kapitalkostnad via det stat-
liga bostadskreditinstitutet och intäkten är låst via presumtionskostna-
den, kommer vinstmarginalen i praktiken bestämmas av produktivitets-
utvecklingen, det vill säga till given kvalitet bygga billigare. Det handlar 
alltså inte om att bygga billigare och med sämre kvalitet” (2018, s. 22).

29 Delegationen Bostad 2030 2018, s. 23–25.
30 Delegationen Bostad 2030 2018.



Att tänka alternativ i en bostadskris 197

och/eller att politikerna inte ska favorisera den ena upplåtelse-
formen på bekostnad av den andra. När detta introducerades i 
den svenska bostadspolitiken 1974 skulle bostadssubventioner 
och skatteavdrag för räntor utformas så att ingen av upplåtelse-
formerna skulle premieras.31 I dag framförs kravet om neutra-
litet mellan upplåtelseformerna främst av dem som tycker att 
det är orättvist att politikerna ger miljarder i stöd till dem som 
äger sitt boende, medan det blir allt dyrare att hyra en nybyggd 
hyresrätt. Diskursen lyft er riktigt nog en maktdimension och 
visar att vi måste prioritera hyresrätterna till den lägre delen av 
arbetarklassen framför de relativt mer bemedlades ägande- och 
bostadsrätter. Detta är bra, men det fi nns även vissa problem med 
resonemanget.

För det första fi nns det ingen direkt konfl ikt mellan hyres-
rätt och bostadsrätt. Bara för att det blir sämre för den ena blir 
det nödvändigtvis inte bättre för den andra. Om de som äger 
bostadsrätter får sämre ekonomi när räntorna stiger kan man 
komma närmare en ”neutralitet” mellan upplåtelseformerna, utan 
att det blir billigare eller bättre att bo i hyresrätt. Detta exempel 
kan vi även ta ett steg vidare. Om det blir dyrare att äga kan 
många söka sig från bostadsrätt till hyresrätt, vilket kan öka bris-
ten på hyresrätter, åtminstone i populära områden.

För det andra är människor som bor i hyresrätt generellt fat-
tigare än människor som bor i bostadsrätt, och hyresrätten borde 
därför prioriteras före det privata ägandet. Det är inte nödvän-
digt att sådana prioriteringar måste stoppas när relationerna 
mellan upplåtelseformerna har nått en viss ”neutralitet”. Snarare 

31 Om ”neutralitet”, se Bo Bengtsson 2013; om att det har lönat sig att äga 
framför att hyra, se till exempel SCB 2017, s. 7: ”Hushåll i ägt småhus har 
i genomsnitt högre boendeutgift  än hushåll i bostadsrätt och hyresrätt. 
Detta beror till stor del på att ägda småhus överlag är större än bostads-
rätter och hyresrätter. Jämförs istället bostäder med lika många rum har 
hushåll som bor i hyresrätt högre boendeutgift  än de övriga två.”
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än ”neutralitet” är vår utgångspunkt att alla, oavsett ekonomisk 
bakgrund, ska ha en god bostad till en överkomlig kostnad.32

att göra frågan om makten explicit

Om vi accepterar att bostadsfrågan är en fråga om makt och att 
bostadssektorn måste omorganiseras kommer vi inte undan att vi 
även måste förändra maktrelationerna, vilket innebär att någon 
måste förlora. Det betyder inte att bostadsfrågan alltid är ett noll-
summespel eller att det aldrig kan ingås avtal som gynnar olika 
sidor. Men vi lever i ett samhälle som är byggt på några grundläg-
gande maktrelationer – kapitalism, patriarkat och rasism – som 
inte kan tänkas bort, förhandlas bort eller ignoreras.

Att representanter från kapitalet och socialdemokratiskt 
dominerade organisationer tycks vilja undvika konfrontation 
ska inte tolkas som en avsaknad av konfl ikt. Förvisso sker makt-
kampen oft a indirekt genom förslag till nya regler och processer, 
nya regleringar och eventuellt nya institutioner. Detta är viktigt. 
Maktkamper utspelas även i det byråkratiska regelverket. Men 

32 Flera forskare har sedan 1980-talet påpekat att den statliga skattepoliti-
ken haft  en pådrivande roll i skapandet av klyft an mellan hyrt och ägt 
boende. Se t.ex. Turner 1995; Englund & Persson 1982. Även Finanspo-
litiska rådet förespråkar en mer likformig beskattning av det hyrda och 
det ägda boendet, men menar också att fri hyressättning borde infö-
ras gradvis i det hyrda boendet och sammanfattar konsekvenserna på 
följande sätt: ”Om en friare hyressättning genomförs fullt ut för hela 
beståndet av hyresbostäder skulle det enligt våra beräkningar leda till 
att cirka 80 procent av alla hyresgäster får högre hyror. Hyreshöjning-
arna skulle bli störst i Storstockholm och Storgöteborg, där hyran för 
medianhushållet skulle öka med omkring 55 procent. I tätorter utanför 
storstäderna med mer än 75000 invånare beräknas hyreshöjningen till 
cirka 20 procent för medianhushållet. Motsvarande tal för Stormalmö 
är 12 procent medan medianhushållet i övriga landet får i stort sett 
oförändrad hyra.”(Finanspolitiska rådet 2019, s. 5). Vi menar att friare 
hyressättning snarare skulle bidra till en större ojämlikhet mellan upp-
låtelseformerna.
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intressant nog förefaller arbetarklassens ”representanter” vara 
ganska ointresserade av att peka ut någon fi ende. Man yttrar 
sällan ett enda ord om maktrelationer.33 Vi tror att detta delvis 
beror på att sådana etablerade organisationer inte ser något 
behov av en bredare bostadsrörelse. Etablerade organisationer 
som Hyresgästföreningen, liksom många LO-förbund, tycks sna-
rare känna sig hotade av rörelser inom arbetarklassen som de inte 
själva kontrollerar. Detta är ett stort problem, eft ersom inget sys-
temskift e någonsin kan ske enbart genom det partipolitiska spelet 
eller via förhandlingar. Systemskift en kommer alltid genom rejäla 
förändringar i maktrelationer.

Lagar är uttryck för maktrelationer, snarare än tvärtom. Det 
kan vara progressivt att kräva nya lagar och många av våra för-
slag handlar just om detta. ”Rätten till bostad” kan fungera som 
en paroll för en rörelse. Ett nytt och solidariskt bostadssystem 
kommer nödvändigtvis att formas även genom lagar och reg-
leringar, men vi ska inte missa skogen för alla träd. Rättighe-
ter, även när de blir förpliktigande, faller inte ner från himlen. 
Regler och lagar kommer ur konkreta maktrelationer – och när 
två olika rättigheter står mot varandra är det makten som avgör.34 
Det liberala bostadssystem som fanns i slutet av 1800- och början 
av 1900-talet kunde existera eft ersom kapitalistklassen hade makt 
att behandla arbetarklassen till stora delar som den ville. Eft er-
krigstidens bostadssystem, som i högre grad prioriterade arbe-
tarnas intressen, växte inte fram som ett direkt resultat av samtal 

33 Författare av slutbetänkandet av Bostad 2030 anser visserligen att det 
krävs ”en ny sammanhållen bostadspolitik”, men rapporten har ”inte för 
avsikt att ersätta de befi ntliga modeller för fi nansiering och markfördel-
ning som fi nns idag. De ska istället ses som ett framtida komplement, 
vars nytta framförallt kommer i ljuset vid en lågkonjunktur och säkra 
ekonomiskt överkomliga bostäder” (Delegationen Bostad 2030 2018, s. 
9).

34 För mer om stadsplanering som materiell kondensering av sociala rela-
tioner i samhället, se Holgersen 2015; för en diskussion om lagar, rättvisa 
och sociala maktrelationer, se Geras 2017 kap 1.
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och dialog, utan kom ur en klasskamp där arbetarklassen var på 
off ensiven. På liknande sätt har alla ”avregleringar” och privati-
seringar under nyliberalismen kommit ur ett system där kapitalet 
återigen fl yttade fram positionerna i klasskampen.

I dag måste arbetarklassen som organiserad klass våga ta kon-
fl ikt om man ska lyckas skapa ett bostadssystem där människor 
prioriteras framför kapitalets behov och bruksvärdet prioriteras 
framför bytesvärdet. Detta innebär att förändringar i bostadssys-
temet med nödvändighet måste vara en del av en bredare sam-
hällsförändring. Men det innebär också att de som har gynnats 
mest av det nyliberala systemet kommer att göra motstånd.

*

Att tänka alternativ är utmanande, men som tur är ger både his-
torien och en internationell utblick otaliga exempel som skulle 
kunna vara användbara i den svenska kontexten i dag. För alla 
alternativ som lanseras fi nns det en rad legitima motargument 
för varför just det här eller det där alternativet är orealistiskt 
eller svårt att implementera. Samtidigt vet vi med säkerhet att 
det kommer att ske förändringar.

När vi nu pekar mot ett nytt bostadssystem har vi tre politiska 
utgångspunkter. Den första är att bruksvärde måste prioriteras 
framför bytesvärde. Den andra politiska utgångspunkten är att 
klimatförändringarna förändrar allt, även bostadssektorn. Vår 
tredje utgångspunkt är att kontext och relationer är viktiga. Vi 
måste vara medvetna om att enskilda förslag påverkar sektorn i 
stort, och hur sektorn i stort ingår i en större politisk ekonomi.

Alla som skriver måste göra avgränsningar, och även vi får 
göra våra. Vi kommer i det följande försöka vara relativt kon-
kreta, men inte lika konkreta som policymakare och intresseor-
ganisationer brukar vara. Vi kommer inte att räkna upp 100 saker 
vi anser vara viktiga. Det betyder inte att sådana saker inte är 
viktiga, men vårt fokus är annorlunda. Av utrymmesskäl kommer 
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vi prioritera att identifi era alternativ och reformkrav som pekar 
mot ett nytt hållbart och solidariskt systemskift e. Vi ska disku-
tera alternativen inom samma ramverk som i tidigare kapitel och 
beskriver därför alternativ först inom politiken (kapitel 7), sedan 
inom fi nans (kapitel 8) och slutligen inom bygg (kapitel 9). Vi 
avslutar med övergripande slutsatser om vad ett mer solidariskt 
bostadssystem skulle kunna vara. 
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7

Politik för människor – inte kapitalet

Utgångspunkten för detta kapitel är att bostadspolitiken är det 
verktyg med vilket bostaden kan göras till ett gott och tryggt 
hem för alla. Den politik som förts sedan åtminstone 1990-talet 
har gjort våra bostäder till honungsburkar som vissa kunnat sko 
sig på, medan andra fått betala dyrt för sitt boende. Politikens 
syft e är att styra i vilken grad, och om över huvud taget, vinster 
ska göras på andras boende och att prioritera bruksvärde före 
bytesvärde i hur bostadsförsörjningen organiseras.

För att säkerställa att även de lägre delarna av arbetarklas-
sen i Sverige har tillgång till goda bostäder till en rimlig kostnad 
måste hyresrättsbeståndet – och särskilt allmännyttan – stärkas, 
bli större och ha överkomliga hyresnivåer. Den kanske enskilt 
viktigaste reformen är att fl er hyresrätter med rimliga hyror 
byggs, att det befi ntliga beståndets hyresnivåer hålls nere och 
att inkomstkraven för att få en hyresrätt sänks. Även om många 
kan hålla med om detta som en generell paroll, har det visat sig 
omöjligt inom det rådande bostadssystemet. Det behövs ett stopp 
för utförsäljningar och ombildningar, men även av missbruket 
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av standardhöjande åtgärder för att trissa upp hyresnivåerna. 
Bostadsrätter bör även kunna omvandlas till hyresrätter.1

Allmännyttan måste styras bort från den kommersialisering 
vi sett på senare år. Allbolagen (Lag (2010:879) om allmännyt-
tiga bostadsaktiebolag) måste ersättas med en ny lag för hur all-
männyttan ska organiseras. I kapitel 3 beskrev vi hur allbolagen 
– som anger att allmännyttan ska bedrivas enligt aff ärsmässiga 
principer – infördes 2011 då svenska myndigheter var rädda för 
att allmännyttan stred mot EU-lagar. Vi noterar hur en högst 
politisk reform infördes med motiveringen att den var juridiskt 
”nödvändig.” Detta är hegemonins praxis, att dölja politik i neu-
tral formalism. Men själva införandet var inte nödvändigt, och 
huruvida den svenska lag som avskaff ades var olaglig prövades 
aldrig någonstans. Mest sannolikt hade svenska myndigheter inte 
behövt införa allbolagen.2

Under andra maktförhållanden skulle detta se annorlunda ut. 
I sista instans – om det visade sig att inget annat var möjligt givet 
rådande EU-lag – skulle man ha kunnat defi niera kommunala 
allmännyttiga bostadsföretag som ett slags ”social housing” eller 
använt en bred defi nition av företag med bostadssociala målsätt-
ningar (vilket allmännyttan redan har), och därmed inte falla 
under den typ av ekonomisk verksamhet som i princip undantas 
i EU-fördragets regler om statsstöd.3 I fallet med social housing 

1 För rapporter om bostadsrätter som inte sålts och omvandlats till hyres-
rätter – och andra fall av omvandlingar till hyresrätter – se Heimersson 
2018. År 2021 blev ett fall där bostadsrätter fi ck omvandlas till hyresrät-
ter på grund av skuldsättning och misskött ekonomi uppmärksammat i 
media, den så kallade Kinesiska muren, se t.ex. Nygren 2021.

2 Enligt Anders Kjellström är frågan av politisk karaktär, där allbolagen 
med förevändningen om tillämpningen av EU-rätten omvandlades till 
en juridisk och teknisk fråga och därmed har avpolitiserats Kjellström i 
Salonen (red.) 2015, s. 104.

3 Jfr. Kallifatides 2019, s. 23–25. Hettne 2018 konstaterar att Sveriges rege-
ring vid införandet av ett antal nu gällande stödformer har defi nierat 
bostäder som en tjänst av ”allmänt ekonomiskt intresse”.
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kommer vi dock inte undan farorna, som diskuterats i tidigare 
kapitel.

Det är inte svårt att tänka på alternativ till dagens organisering 
av hyressättningen. Om nybyggda hyresrätter ska bli tillgängliga 
för hela arbetarklassen måste till att börja med presumtions hyror 
vid nyproduktion avskaff as. Inom dagens system kommer en 
sådan förändring att direkt minska de vinstmaximerande företa-
gens incitament att bygga hyresrätter, vilket måste bemötas bland 
annat genom mer aktiv statlig politik och fi nansiering. Vi åter-
kommer i nästa kapitel till hur detta skulle kunna organiseras. 
Som en generell princip kan vi säga att hyressättningen borde 
bygga på självkostnadsprincipen och allmännyttans hyresnorme-
rande roll borde återinrättas inom det nuvarande systemet för att 
säkerställa att hyresnivåerna inte går att trissa upp godtyckligt.4 
På det sättet skulle vinster som företag gör på människors boende 
begränsas, något som förhoppningsvis kunde leda till att hyres-
rätten blev mer tillgänglig även för dem med låg inkomst.

Under och eft er andra världskriget klev staten in och dikte-
rade hyran.5 Om den sociala bostadsnöden i Sverige inte mins-
kar i den närmaste framtiden bör hyresreglering återigen utredas. 
Det kontroversiella med en sådan åtgärd är att bruksvärdessys-
temet, som bygger på förhandling mellan parterna, delvis skulle 
förlora sin funktion, vilket skulle försvaga Hyresgästföreningens 
infl ytande och ekonomiska muskler. Men att det skulle gynna 
arbetarklassen är viktigare än att Hyresgästföreningen potentiellt 
skulle kunna förlora sin maktposition. Det skulle också tvinga 
föreningen in i en omdefi nieringsprocess, vilket skulle kunna 

4 Hyresgästföreningen 2021, s. 17 påpekar att självkostnadsprincipens 
avskaff ande inneburit att hyresgästers besittningsskydd urholkats och 
föreslår en reformering av bruksvärdesystemet mot att genomsnittliga 
hyror används som måttstock vid jämförelser, i stället för de högsta 
hyrorna, som är fallet i dag.

5 Rolf 2020.
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försvaga den, men det skulle också på lång sikt kunna stärka 
hyresgäströrelsen.

Vidare ska vi inte acceptera högre hyror, lägre standard eller 
sämre rättigheter enbart för att människor hyr av privata fast-
ighetsbolag. Vi kan inte acceptera den trend vi ser just nu: att 
privata fastighetsbolag rör sig närmare marknadshyror och att 
allmännyttan utvecklas till en sektor för de fattigaste. En rättvis 
bostadspolitik måste gälla för alla, oberoende av vem som äger 
byggnaden man bor i. En lag som reglerar den privata hyresrät-
ten, hur den ska drivas och vilket infl ytande hyresgästerna ska 
få skulle kunna vända denna trend. Med hyresgästinfl ytande 
och representation i bolaget skulle styrningen se annorlunda ut. 
Samtidigt kunde det säkerställa att enbart seriösa och långsiktiga 
hyresvärdar och fastighetsägare ger sig har in i branschen.

När allmännyttans självkostnadsbaserade hyror fungerar som 
jämförelsenorm kan detta även dämpa hyreshöjningarna inom 
den privata sektorn.6 Ledord är bättre kontroll och nya regler 
som begränsar vinsterna bolagen gör på boendet eller missköt-
samhet när det gäller underhåll, vare sig det handlar om allmän-
nyttan eller privatägda hyresrätter. Hyresvärdar som inte ”sköter 
sig”, vare sig det handlar om eft ersatt underhåll, konceptreno-
veringar7 som görs i tomma hyreslägenheter för att kunna höja 

6 För hur allmännyttans tidigare organisation fungerade dämpande på 
hyressättningen, se Grander 2019, 2020.

7 På senare år har så kallade konceptrenoveringar blivit allt vanligare. 
Dessa innebär att tomställda lägenheter, oft a med ett akut behov av 
upprustning eft er år av eft ersatt underhåll, byggs om och rustas upp 
på ett sätt som maximerar hyreshöjningen, samtidigt som det faktiska 
behovet av större insatser som byte av stammar och ventilation förbises. 
Konceptrenoveringar är också ett sätt att renovera bort vissa grupper 
av hyresgäster genom hyreshöjningar. Eft ersom metoden går ut på att 
enskilda lägenheter i fl erbostadshus renoveras när dessa blir tomma 
drar processen ut i tid, ibland över fl era år, och upplevs av kvarvarande 
hyresgäster i bostadsområdet som mycket störande, vilket misstänks 
leda till ökad avfl yttning (Olsén & Björkvald 2019; Kellecioglu 2021).
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hyran, dåligt utförda renoveringar, korttidskontrakt eller tillfällig 
uthyrning, måste mötas med sanktioner.

Renovräkningarna upphör inte bara för att vi stoppar ”de 
värsta” hyresvärdarna. Problemet går djupare än så. Det behövs 
därför nya regler för underhåll och upprustning och ett reforme-
rat bruksvärdessystem som inte tillåter kraft iga hyreshöjningar 
vid standardhöjning. Hyresgäster ska ha fullt infl ytande över 
hyreshöjande åtgärder i sina bostäder, och inte som det ser ut 
idag, där standardhöjning leder till ökad hyra, och därmed förblir 
en ökad kostnad för all framtid.8

Bostäder har lämnats utan underhåll i årtionden. För att und-
vika hyreshöjningar, ska underhåll alltid ingå i grundhyran. Det 
ekonomiska ansvaret ska bäras av kommunerna, bostadsbolagen 
och staten, inte av enskilda hyresgäster. Vi bör även ha i minne, 
att dagens eft ersatta underhåll har skapats mot bakgrund av 
ett urholkat bruksvärdessystem,9 inom vilket det påstått starka 
besittningsskyddet för hyresgäster urholkats kraft igt.

Att upprusta på ett klimatsmart sätt ska vara förenligt med 
sociala mål om allas rätt att kunna bo kvar. Hyresgäster, för-
eningar och forskare har lyft  kritik om att det material som 
används vid renoveringar inte är av tillräckligt hög kvalitet för att 
garantera en långsiktig hållbarhet. Renoveringarna i sig kritiseras 
också, för att vara mer ”slit och släng” än hänsyn för och omvård-
nad av befi ntlig inredning. Klimatpåverkan har alltså ännu inte 
prioriterats vid renovering av hyreshus.10

Beträff ande privata hyresvärdar kommer vi slutligen till 
frågan om vinst. Medan vinst inom vård och skola diskuteras 
återkommande, är frågan inte lika central inom bostadssektorn. 
En anledning till detta kan vara att bostaden i större utsträck-
ning än vård och skola historiskt har allokerats via marknaden, 

8 Hyresgästföreningen 2021, s. 17.
9 Polanska & Axén 2021; Th örn & Polanska 2023; Th örn m.fl . 2023.
10 Lind m.fl . 2016.
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men det betyder inte att det måste vara så. Vi kan till att börja 
med slå fast att det bör fi nnas begränsningar för vinstuttag. Bolag 
ska helt enkelt inte kunna tjäna miljarder på att köpa och sälja 
andra människors hem. Att tvinga folk från sina hem genom att 
höja hyrorna kan inte vara en legitim aff ärsmodell i ett solidariskt 
samhälle. Varningslamporna bör tändas när några direkt profi te-
rar på att andra får ett sämre boende.

Nästa fråga som öppnar sig är mer radikal och går bortom 
enskilda begränsningar: ska någon kunna göra profi t på andras 
bostad över huvud taget? Tjänar vi, som samhälle, på att några 
få aktörer hanterar andras bostäder som en källa för profi t och 
personlig rikedom? Ett direkt förbud mot vinst skulle först tvinga 
ut aktörer som enbart är i sektorn för att göra profi ter. När hela 
hyran går tillbaka till boendet och till lokalområdet kan detta 
leda till mindre misskötsel och mer pengar till förvaltning. Ett 
förbud mot vinst skulle vara viktigt, både för det faktiska boen-
det och som princip (bostaden ska inte vara en vara!), men ska 
inte ses som ett quick fi x på alla problem. Tyvärr har vår samtida 
svenska historia visat oss att icke-vinstdrivande bolag kan operera 
snarlikt de kapitalistiska (vi återkommer till detta i sista kapitlet). 

besittningsrätt och boendedemokrati i 
centrum

Ur de boendes perspektiv bör bostadspolitik handla om trygg-
het, förutsägbarhet, kontroll och långsiktighet. Detta har knap-
past varit centralt för en sektor där renovräkningar, chockhöjda 
hyror och bostadsspekulation utgjort centrala beståndsdelar. En 
bostadspolitik som prioriterar människor framför profi t sätter 
besittningsrätten och boendedemokratin i centrum. Även de som 
lever på marginalen i en hyresrätt, eller som har fått sin bostad 
såld till nya kapitalister, måste erbjudas den grundläggande 
trygghet som ligger i en stark besittningsrätt, infl ytande över 
boendet och förutsägbarhet i boendekostnaden.
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Dessutom bör de trösklar inom både allmännyttig och privat 
hyresrätt som i dag hindrar låginkomsttagare från att kvalifi cera 
sig för en hyresrätt avlägsnas.11 Alla, oavsett ekonomisk status 
eller familjekonstellation, ska ha rätt och råd att bo i hyresrätt. 
I de fall där människors privata ekonomi är begränsad bör sys-
temet för bostadstillägg och bostadsbidrag expanderas och upp-
dateras för att motsvara hyressättningen på bostadsorterna, men 
detta är en ytterst kortsiktig lösning som måste ses över och 
kompletteras med mer långtgående reformer som i stället för att 
cementera orättvisorna angriper vinstmotiven och marknadens 
dysfunktionaliteter. Bostadspolitiken är här tätt ihopkopplad med 
andra politikområden som kan jämna ut ojämlikheterna.12

Människors trygghet och besittningsrätt berövas dem när de 
hyr via korttidskontrakt eller via tillfällig uthyrning, där mellan-
händer oft a ingår. Att ingen ska kunna vräkas utan god grund 
handlar i viss mån om att skyddas från villkorliga och tillfälliga 
hyreskontrakt. Genom till exempel lagstift ning eller rättspraxis 
går det att reglera att tillfälliga kontraktsformer övergår i per-
manenta.13 Boendet i hyresrätt ska vara förknippat med kontroll 
och stabilitet.

När det centrala i en ny bostadspolitik är människornas liv 
i bostäderna, i sina hem, kommer vi inte ifrån frågan om boen-
deinfl ytande. Hur mycket makt och infl ytande har människor 
över sitt boende, över förvaltningen av boendet och över sina 

11 Jämför med samma argument i SOU 2022:14, s. 162. I denna utredning 
poängteras att särskilda åtgärder för barnfamiljer bör vidtas för att säkra 
barns behov av trygghet och kontinuitet (s. 24).

12 I SOU 2022:14, s. 24 står det ”bostadspolitiken ska inte särskiljas från 
välfärdspolitiken”, och det håller vi med om. Men även skattepoliti-
ken och andra politikområden hänger ihop med omorganiseringen av 
bostadssystemet.

13 Uthyrning via medlare/bulvanförhållande har i slutet av 2022 prövats i 
HD, där en hyresgäst fått rätt till besittningsskydd eft er att ha hyrt sitt 
boende i andra hand i sju år av ett bolag som i sin tur hyrt lägenheten 
av fastighetsägaren, se Domstol.se 2022.
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bostadsområden? Lagändringar som införts under det nylibe-
rala bostadssystemet har försämrat hyresgästers rättigheter vid 
renovering och ombyggnad jämfört med den lagstift ning som 
rådde mellan 1973 och 1993, även om vissa förbättringar kommit 
med lagändringen 2002.14 Boendeinfl ytande måste ses som en 
kollektiv sak, där organiserade hyresgästintressen ges möjlighet 
att påverka. När dagens lagstift ning på 1990-talet ersatte bostads-
saneringslagen (som utformades på 1970-talet) förlorade hyres-
gästerna sin kollektiva rätt att motsätta sig renoveringar. I stället 
utformades den som en individuell rättighet som enskilda hyres-
gäster har att godkänna standardhöjande åtgärder.

När hyresgästintressen företräds individuellt uppstår det 
splitt ring bland hyresgäster, och organiserade hyresgästers 
poten tiella makt försvagas. Hyresgäster bör inkluderas i större 
utsträckning i bostadsförvaltningen än vad den senaste versio-
nen av Allbolagen ger möjlighet till. Boendeinfl ytande ska inte 
vara vagt defi nierat som ”boendeinfl ytande och infl ytande i bola-
get” (Lag 2010:879) och vara upp till varje bolag att godtyckligt 
utforma. Boendeinfl ytande, det vill säga boendes infl ytande över 
förvaltning, förbättringar, ändringar och prioriteringar, bör gälla 
för alla bostäder. Privata hyresrätter omfattas i dag inte av all-
bolagens bestämmelser över boendeinfl ytande, och i allmännyt-
tan tolkas lagstift ningen godtyckligt. Vissa bolag erbjuder en del 
boinfl ytande, medan andra bolag helt struntar i det eller anser 
att det strider mot aff ärsmässigheten.15 Här kan bostadsrätter och 

14 Detta gäller från 1994 när bostadssaneringslagen ersattes av återkom-
mande nyformuleringar i hyreslagen, år 1997 när hyresgästerna helt 
fråntogs rätten att motsätta sig renoveringar och 2002 när enskilda 
hyresgäster fi ck rätt till godkännande av standardhöjande renoveringar. 
Se proposition Prop. 1996/97:30 Hyresgästinfl ytande vid ombyggnad 
m.m. och Prop. 2001/02:41 Hyresgästinfl ytande vid ombyggnad och 
andra hyresrättsliga frågor.

15 Boverket 2015, s. 38.
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kooperativa hyresrätter, men även de danska almene boliger,16 där 
de boende har formell tillgång till demokratiska beslutsformer 
och representation, tjäna som förebilder.

byggemenskaper och kooperativa 
hyresrätter
En form för medverkan och boendeinfl ytande/demokrati som 
absolut måste uppmanas i Sverige är byggemenskaper. Denna 
upplåtelseform har funnits länge i Sverige, men mest i mindre 
skala och oft ast som kämpande undantag (i regel förbehållen 
dem med relativt god ekonomi och byggkunskap).17 Byggemen-
skaper består av människor som utifrån egna ambitioner tillsam-
mans planerar, låter bygga och sedan nyttjar en byggnad. Enligt 
Föreningen för Byggemenskaper ligger det i själva defi nitionen 
av byggemenskapen att den ”agerar byggherrar och däreft er fl yt-
tar in i eller på annat sätt använder det hus man planerat och 
låtit bygga”.18 Detta vänder på den traditionella rollfördelningen 
i byggprocessen, enligt föreningen, och ”gör demokratiska sam-
manslutningar av människor till byggherrar.”19 Mellan 1980 och 
2021 blev 65 bygg- eller bogemenskaper infl yttningsklara och år 
2020 beräknade Föreningen för Byggemenskaper att det fanns 
ungefär 333 lägenheter där projektering pågår, av vilka en fj ärde-
del var hyresrätter.20

Ambitionerna för byggemenskaper bör skalas upp. Bygg-
gemenskaper bör få politisk uppbackning och inkorporeras som 
en vanlig och betydelsefull boendeform i Sverige.21 Byggemenska-
per är långt vanligare i andra länder. I Hamburg, till exempel, är 

16 Se Blackwell & Bengtsson 2021.
17 Se t.ex. Hagbert m.fl . 2019.
18 http://byggemenskap.se/byggemenskaper/defi nition/
19 https://byggemenskap.se/om-byggemenskaper/
20 DiverCity 2021, s. 6 och https://byggemenskap.se/om-byggemenskaper/
21 Detta är även ett förslag framfört i SOU 2022:14.
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byggemenskaper nästan normen för byggande. Men inget växer 
ur intet, och att byggemenskaper har blivit en vanlig upplåtelse-
form i Hamburg beror på att det fi nns enkla kommunala rikt-
linjer för hur man gör, att processen är strömlinjeformad och att 
staden aktivt uppmanar sina invånare att bygga på detta sätt.22

Något liknande skulle kräva politiska och sociala föränd-
ringar i Sverige. Kommuner skulle kunna underlätta etableringen 
av byggemenskaper genom att erbjuda mark till fast pris, med 
enklare regler och mindre tomter, så att dessa får en möjlighet 
att hävda sig mot de stora byggherrarna,23 men med krav på att 
dessa i framtiden inte säljs till marknadspris. Ett steg längre fram, 
skulle kommunerna kunna främja byggemenskaper genom att 
öronmärka mark och sätta specifi ka kommunala mål där byg-
gemenskaper ingår. Man skulle också kunna underlätta den 
byråkratiska gången och med hjälp av kommunala resurser se 
till att sätta intresserade i kontakt med varandra så att de kan 
utveckla denna boendeform tillsammans. I en utvärdering av ett 
startbidrag som getts till byggemenskaper sedan 202024 föreslås 
dessutom att vissa av reglerna för bidraget ses över, eft ersom de 
är svårtydda, och att andra organisationsformer utreds för att 
underlätta etableringen.25 Dessutom är fi nansieringsmöjlighe-
terna för byggemenskaper begränsade på grund av deras annor-
lunda ägandestruktur, och deras sätt att fi nansiera sin verksamhet 
behöver utredas.

Ett annat alternativ är kooperativa hyresrätter.26 Det är en i 

22 Scheller & Th örn 2018; Hamiduddin & Gallent 2016.
23 Se till exempel Boverkets rapport 2018a.
24 Assarsson & Kä rnekull 2020, s. 17.
25 Boverket 2021, s. 17.
26 Denna bostadsform döptes tillsammans med byggemenskaper, bostads-

stift elser och bogemenskaper till den idéburna bostadsaktören i en stat-
lig utredning från 2022, SOU 2022: 14. Den idéburna bostadsaktören 
defi nieras som ”En från stat och kommun fristående bostadsaktör som 
med annat ändamål än vinst planerar, bygger, förvaltar eller fördelar 
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grunden demokratiskt styrd boendeform där medlemmarna inte 
nödvändigtvis måste vara ägare. Dessa borde uppmuntras genom 
bland annat förenkling av regler för bildande, ekonomiskt stöd 
och informationsspridning. Föreningen kan antingen äga eller 
hyra fastigheten men när dess medlemmar fl yttar kan de inte 
sälja sin kooperativa hyresrätt, utan denna återgår till föreningen. 
Kravet på medlemmarnas aktiva deltagande i verksamheten är 
centralt och spekulation genom bostadsköp omöjlig.27 Just koope-
rativ hyresrätt är en form som lyft s fram i den statliga utred-
ningen Sänk tröskeln till en god bostad 28 som en form som är fri 
från spekulation och som behöver utvecklas i Sverige. Vi menar 
dock att det i kooperativ hyresrätt fi nns risk för att föreningen 
blir den som tar smällen när eft erfrågan går ner och att modeller 
där staten och kommunerna står för riskerna och boende invol-
veras i förvaltningen är att föredra.

Ett exempel på liknande upplägg som den kooperativa hyres-
rätten fi nns i andra länder och kallas på engelska för Community 
Land Trusts (CLT). Detta är ett sätt att skapa överkomliga bostä-
der för hushåll med begränsade ekonomiska resurser genom en 
förening eller stift else som köper och äger mark och fastigheter 
och hyr ut det till medlemmarna. CLT liknar den kooperativa 
hyresrätten men omfattar även att marken brukas och tillåter 
visst privat ägande. Så här beskrivs initiativet i USA:

 CLT:er är i allmänhet icke-statliga, ideella organisationer 
som förvärvar mark och håller den i en stift else till förmån 
för lokalsamhället. De ger möjligheter för invånare under en 
viss inkomsttröskel att arrendera marken och köpa eller hyra 

bostäder för defi nierade behov och målgrupper eller för eget nyttjande”, 
s. 395.

27 De danska almene boliger närmar sig denna modell och har sina rötter 
i andelsrörelsen.

28 SOU 2022: 14, s. 421.
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bostäder till överkomliga priser, skapa gemensamma träd-
gårdar och/eller utöva hållbart jordbruk och skogsbruk.29

CLT:er är viktiga initiativ underifrån som bemäktigar människor 
med begränsade resurser att bygga bostäder/lokalsamhällen och 
förvalta dem tillsammans. I ett hållbart och solidariskt bostads-
system kommer staten och kommunerna ta ett mer aktivt 
grepp och styra ovanifrån, men det är väldigt viktigt att stat 
och kommun även aktivt stödjer underifrån-initiativ som syft ar 
till att främja prisvärda, demokratiskt styrda och tillgängliga 
bostäder. Det fi nns lovande initiativ i Sverige som arbetar med 
alternativa, men ännu lågskaliga, sätt att bygga och fi nansiera 
bostäder. Organisationer som Bokoop vill återuppliva den koo-
perativa rörelsen i Sverige och utforma den mer enligt de tidiga 
kooperativa pionjärernas löft en och principer, inspirerade av vad 
som hände för ett och ett halvt århundrade sedan. Organisatio-
nen genomför ett första projekt med 145 kooperativa hyresrätter 
i Nykvarn, men har fi nansiering för fl er och söker fl er platser 
att etablera sig på.30 Ett annat exempel, från Sveriges västkust, 
Egnahemsfabriken Tjörn, drar nytta av egnahemsrörelsens etos 
och hjälper ”fl er grupper i samhället” att lokalt på Tjörn produ-
cera bostäder genom kollektiva ansträngningar.31 Även om detta 
bara är två avgränsade exempel, är idéerna som ligger till grund 
för dem lovande och värda allt stöd som de kan få. Kanske har 
den bästa boendeformen ännu inte introducerats i den svenska 
bostadssektorn? Stat, kommun och sociala rörelser måste vara 
ödmjuka och öppna för nya idéer om hur vi organiserar boendet 
bortom spekulation och vinst.

29 UN Habitat (u.å.).
30 Bokoop Kooperativ Hyresrättsförening (u.å.).
31 Egnahemsfabriken Tjörn (u.å.).
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planering och politik:
behåll planmonopolet och stärk statens 
kontroll

Bostadsplaneringen kommer med två inneboende dilemman. Vi 
kan kalla dessa för demokratidilemmat och penningdilemmat.32 
Vi börjar med demokratin. I Sverige gäller ett kommunalt plane-
ringsmonopol, vilket i teorin betyder att kommunen bestämmer 
hur och var och när något ska byggas. Tanken är demokratisk: 
människor som bor på eller nära en plats ska kunna bestämma 
hur dessa områden ska utvecklas. Dilemmat är att enskilda kom-
muner kan bestämma att inte bygga nya bostäder över huvud 
taget, samtidigt som landet som helhet kan sägas behöva X antal 
nya bostäder årligen. Medan Stockholmsregionen kan behöva X 
nya hyreslägenheter årligen, har kommuner som Nacka, Lidingö 
och Danderyd i mångt och mycket avvecklat allmännyttan.33 
Vad gör man med enskilda kommuner, i regel högerstyrda och 
rika kommuner, som vägrar att bygga? Geografi sk olikhet spelar 
alltså stor roll. För medan kommuner med dålig ekonomi kan 
vara tvungna att ta emot ”dumpade” hushåll (se kapitel 1), kan 
kommuner med bra ekonomi, eller som har invånare med bra 
ekonomi, vägra att bygga över huvud taget.34

Kallifatides hävdar i en rapport skriven för Byggnads att

varje meningsfullt åtgärdsprogram måste innebära att staten 
satsar betydande resurser på bostadssektorn och att det 
kommunala planmonopolet i praktiken upphävs vad gäller 
byggande, något som redan gäller för vissa andra använd-

32 För vidare diskussioner om demokrati och rumslig planering under 
kapitalismen, se t.ex. Foglesong 1986, s. 21–23.

33 Se t.ex. Bergvall 2021.
34 Enligt Utredningen om kommunal planering för bostäder 2018 bör 

Boverket och regionerna få mer makt och ansvar eft ersom kommunerna 
brister i förmågan att identifi era behov och eft ersom dessa inte tillfreds-
ställts av marknaden.
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ningar av mark så som vid etablering av gruvdrift  och arke-
ologiska utgrävningar. Snäva lokala och privatekonomiska 
intressen som tillåts verka genom den demokratiska politi-
ken har aldrig och kommer aldrig att skapa ett gott samhälle 
för fl ertalet.35

Kallifatides argumenterar för att avskaff a planmonopolet. Även 
kapitalets representanter tenderar att vilja avskaff a planerings-
monopolet, men av andra anledningar. Här är problemet att 
kommunen alltid tar för lång tid att planera och att det är för 
lite ”fl exibilitet”. I deras värld borde byggherrar få mer makt på 
kommunernas bekostnad.36

Delegationen Bostad 2030 föreslår en ny rollfördelning för att 
förtydliga krav och ansvar för bostadsförsörjningen på nationell, 
regional och lokal nivå, där det i rapporten betonas att staten är 
ytterst ansvarig.37 Delegationen föreslår att det ska vara ”kostsamt 
för kommuner som inte fullgör sitt bostadsförsörjningsansvar”, 
men fördelaktigt att bedriva en ”lokal bostadspolitik som ger alla 
människor en möjlighet att bo och leva i ekonomiskt överkom-
liga bostäder”.38 Vi ska inte här gå in i detalj på hur sådana nya 
strukturer kan se ut, men vi vill betona att dessa förslag pekar i 
rätt riktning. Staten måste tvinga även rika kommuner att bidra 
till det gemensamma byggprojekt Sverige står inför. Detta är en 
utmaning för planmonopolet.

Vi menar ändå, trots allt, att det kommunala planmonopolet 
måste behållas. Och i förhållande till byggherrar och kapitalet 
måste det kommunala planmonopolet stärkas. Men i förhållande 
till nationella behov för bostadsbyggande måste staten i enskilda 
fall kunna sätta sig över rikare kommuner som vägrar delta i 

35 Kallifatides 2019, s. 26, se även 19–20.
36 Se t.ex. rapporterna: Stockholms Handelskammare & Fastighetsägarna 

Stockholm 2014; Skanska 2014; Byggföretagen 2020.
37 Delegationen Bostad 2030 ”Dags för en ny bostadspolitik” uå, s. 12.
38 Ibid., s. 12–13.
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samhällsbyggandet. Vi kan inte blunda för att detta kommer med 
några utmaningar: att staten potentiellt kör över kommuner kan 
skapa dålig planering, dåliga bostadsområden och grogrund för 
lokala konfl ikter. Detta är en utmaning för staten, men att staten 
i sista instans kan köra över kommunerna borde även vara ett 
incitament för rikare kommuner att bygga.

Ett annat inneboende dilemma i svenska bostadsplaneringen 
är penningdilemmat. Om alla möjliga aktörer anser att bostaden 
är något att tjäna pengar på, varför skulle kommunerna inte göra 
det? Kommuner äger mycket mark, och när markpriset ökat så 
radikalt som under nyliberalismen, varför ska inte kommunerna 
tjäna på detta?39 För om kommuner till exempel säljer marken 
billigare till bolag kan dessa bolag på ett eller annat sätt profi tera 
på den kommunala ”rabatten”. Men även om kommunen själv 
bygger och ser till att bostaden faktiskt blir billigare, hur länge 
håller det? Om bostaden är en bostadsrätt håller det i bästa fall 
tills första köparen (som fi ck rabatt) säljer vidare. Om den är en 
hyresrätt håller det tills ägaren – på det ena eller andra sättet – 
höjer hyrorna. Blir slutsatsen då att kommuner bör operera som 
privata aktörer, eft ersom kommunernas överskott (åtminstone i 
teorin) kan användas till välfärd?

Dilemmat fi nns även på stadspolitiknivå. Om en kommun 
inte försöker attrahera folk med kapital kommer andra kommu-
ner att göra det, vilket är en förklaring till att så många kommu-
ner vill bygga så dyra bostäder som möjligt. Detta har betecknats 
som ”kommunalt krig”.40 Den andra sidan av myntet är att om en 
kommun inte försöker pressa de fattiga bortom sina kommun-
gränser, kommer andra kommuner att pressa dem till just denna 
kommun. Detta är även en förklaring till att så få vill planera 
bostäder för de fattigaste och mest prekära i vårt samhälle. Detta 
är delvis ideologiskt, men även realpolitiskt, motiverat. Lös-

39 Se till exempel Kallifatides 2019, s. 14–15.
40 Svensson 1975; Blackwell 2021.
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ningen är inte i första hand att kommunala politiker och tjäns-
temän ”vågar tänka annorlunda”. Eft ersom huvudproblemen är 
att den politiska ekonomin är organiserad på det här sättet blir 
lösningen snarare att den måste omorganiseras. Bostaden måste 
återigen bli central för samhällsbyggandet och inte en källa till 
vinst för företag och kommuner. I stället måste den bli en utgift -
skälla. Ett gott och tillgängligt boende för alla kostar och denna 
kostnad ska bäras upp av stat och kommuner.

Kommunerna måste få mer makt i förhållande till privata 
byggherrar. I teorin har Sverige ett kommunalt planmonopol, 
men en planeringsprocess är i verkligheten alltid en ”dialog”. I 
sådana dialoger, till exempel mellan byggherrar och kommun, är 
både kontexten och maktförhållandena centrala. När den svenska 
bostaden har gått från att vara en central del av samhällsbyg-
gandet till att bli något som alla vill tjäna pengar på har detta 
påverkat även kommunernas roll.

I dag sker markanvisning i första hand genom så kallad 
direktanvisning, där byggprojekten initieras av byggherren, oft a 
en utvecklare, som förhandlar om utformningen och senare om 
markköp. I sådana dialogprocesser har kommunernas makt och 
självständighet minskat. Men det förekommer även olika former 
av anbudsanvisningar. Frågan är om problemet skulle lösas med 
mer konkurrens, så som Delegationen för Bostad 2030 föreslagit, 
men där markanvisningar villkoras med en fi xerad hushållskost-
nad/hyrestak alternativt att en del av de nybyggda bostäderna 
är reserverade till kommunens förfogande som hyresbostäder? 
Skulle detta, i kombination med en hög grad av formalisering, 
transparens och jämförbarhet för anbudsgivare i och utanför 
landet, stimulera byggandet?41

Ja, det skulle vara en förbättring av dagens system, men knap-
past någon magisk lösning. För det första kan det läsas som ett 
av många förslag som går ut på att om vi bara organiserar mark-

41 Delegationen Bostad 2030 2018, s. 17.
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naden rätt så får alla goda bostäder till slut. För det andra fi nns 
det ett problem med att ge subventioner, även om dessa omfattar 
progressiva villkor – som låg hyra, förbud mot att ombilda eller 
sälja, kanske även bättre klimatstandard, och möjlighet att ta över 
hela det aktuella fastighetsbeståndet vid eventuellt avtalsbrott, 
med mera. Dessa leder oft a till lägre intresse av att bygga för 
vinstdrivande aktörer.42

För det tredje är det inte osannolikt att det under den rådande 
hegemonin fi nns kryphål som möjliggör för byggherrar, som 
har fått köpa mark billigt, att göra profi t senare i processen, trots 
omfattande krav och villkor. Det är inte nödvändigtvis sämre 
med konkurrens än att ge mark till enskilda byggherrar som 
imponerar på kommunala tjänstemän, men någon snabblösning 
är det inte.

En enklare väg till en solidarisk och hållbar bostadspolitik 
vore att kommuner helt enkelt själva kunde bygga och äga fast-
igheterna och marken i stället för att sälja dem, alternativt låta 
staten eller andra icke-vinstdrivande aktörer bygga och äga. Sna-
rare än att i det oändliga försöka få marknaden att bygga ”bil-
liga” hyresrätter, som är klimatvänliga, bra planerade, har god 
standard och byggs med bra arbetsvillkor, kan det off entliga helt 
enkelt göra det på egen hand.

En lösning med billigare hyresrätter som inte heller kommer 
som ett nytt bostadssystem har också sina utmaningar. Småska-
ligheten kan bli ett problem. Om vi säger att det blir 50 lägen-
heter med billigare hyra, som allokeras genom allmännyttan, då 
uppstår frågan varför just dessa 50 enheter ska få billigare hyra? 
Via kösystem kan några relativt rika personer få tag på dessa. 
Hur påverkas systemets legitimitet om enskilda, kanske inte 

42 Enligt Kallifatides 2019, s. 22 talar det mesta för att det endast är ”icke 
vinst-maximerande allmännyttiga bostadsföretag som skulle vara 
beredda att ingå sådana avtal med investeringsbanken [som Bostad 2030 
föreslår].”
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alls fattiga, familjer lyckas dra vinstlotten som kommunen de 
facto har betalat för? Ännu mer extremt blir det givetvis om det 
sker ombildning och frågan om varför kommunen kastade bort 
pengar ställs.43 Om lägenheterna blir bostadsrätter och om ägaren 
säljer vidare på den öppna marknaden, blir det lägre utgångspri-
set en direkt subvention till den första ägaren. Detta är inte ett 
problem som kan lösas genom enstaka planerings- och markan-
visningsprocesser. Det behövs ett nytt bostadssystem.

prisreglering och icke-vinstdrivande 
modeller

Fram till 1968 förekom prisreglering på bostadsrätter i Sverige. 
Priset fi ck inte överstiga bostadsrättens andel i föreningens till-
gångar, där fastighetsvärdet baserades på fastighetens taxerings-
värde.44 Dessutom bevakades försäljningar av bostadsrätter av 
hyresnämnder. I dag sätts priserna på marknaden, med fastig-
hetsmäklare som återkommande anklagas för oegentligheter som 
lockpriser,45 bluffb  ud och liknande46 utan någon större allmän 
insyn. Att priserna är oerhört höga i relation till löneutvecklingen 
och att systemet har visat sig väldigt instabilt borde vara en var-
ningssignal. Det är ohållbart att arbetare i bostadsrätter måste 
riskera att spela bort hela sin ekonomi varje gång de ska fl ytta.

Här fi nns det inspiration att hämta från vårt grannland, 
Danmark, och modellen för almene boliger. Dessa fungerar 

43 Eft er krisen 2008 fi ck Peab tillgång till billigare mark av Malmö stad i 
gengäld mot att de byggde hyresrätter. Konkurrerande byggföretag var 
skeptiska till detta och argumenterade att Peab skulle komma att göra 
om hyresrätterna till bostadsrätter så snart möjlighet gavs – kanske inte 
i en nära framtid, men de räknade med att möjligheten så småningom 
skulle uppstå (se Holgersen 2017, s. 241–243).

44 Ruonavaara 2005.
45 SVT 2020.
46 Ryttersson 2021.
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allmännyttigt och ska vara kostnadseff ektiva utan att bygga på 
spekulation eller vinst. Almene boliger grundades utifrån en 
princip om så kallad ”hyresgästdemokrati” där lokala hyresgäster 
ska välja styrelserna för de enskilda fastigheterna och där deras 
representanter i sin tur ska välja en styrelse för hela organisa-
tionen.47 Dessa organisationer upprätthåller strikt ekonomiskt 
oberoende, men är off entligt subventionerade och reglerade. De 
almene boligers medlemmar är det högsta beslutande organet 
och kommunens infl ytande är begränsat, vilket skapar ett obero-
ende av politiska skift ningar på kommunnivå, något som borde 
eft ersträvas även när det gäller den svenska allmännyttan. Viktigt 
att nämna här är att politiska försök att undergräva denna sektor 
och driva igenom privatisering på det hela taget har misslyckats 
just tack vare de alemene boligers demokratiska ägarstruktur.48

Kan priskontroll på bostadsrätter dämpa spekulationstenden-
serna, motverka att vi blir alltmer skuldsatta och göra det enklare 
för fl er att köpa en bostadsrätt? Absolut. Priskontroll skulle verk-
ligen lösa många problem i dagens kasinoekonomi. Men det fi nns 
även utmaningar med en sådan reform. Den största kommer av 
det faktum att reformen skulle skaka om den nuvarande poli-
tiska ekonomin, något vi återkommer till senare. Att bestämma 
rakt av att alla svenska bostadsrätter enbart kan säljas till ett pris 
som refl ekterar en ökning i konsumentprisindex skulle garanterat 
möta stort motstånd i Sverige. ”Experter” skulle dra sig i skägget 
eft ersom det skulle bryta med hela deras världsbild, och starka 
ekonomiska intressen skulle motarbeta förslaget med all sin kraft . 
Men det skulle även möta motstånd från bostadsrättsinnehavare 
som vant sig vid kraft igt stigande priser under de senaste 25 åren. 

Detta är kanske inte konstigt eft ersom ekonomin i årtion-
den har varit organiserad kring det faktum att den enda vägen 
till (relativ) ekonomisk säkerhet i vårt samhälle har gått genom 

47 Blackwell & Bengtsson 2021.
48 Larsen & Lund Hansen 2015; Blackwell & Bengtsson 2021.
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”smarta” bostadsaff ärer. Detta kan dock förändras radikalt när 
priserna faller, räntan stiger tillsammans med avgift erna och 
högt skuldsatta bostadsrättsföreningar riskerar att gå i konkurs. 
I ett sådant läge borde staten ha en plan för hur dessa lägenheter 
antingen kan göras om till hyresrätter, eller eventuellt till något 
som liknar danska almene boliger – en ny sektor med prisregle-
rade och icke-kommersiella bostadsrätter.

En styrka med den danska modellen är att den är både 
icke-kommersiell och halvprivat. Den svenska allmännyttan har 
historiskt visat sig sårbar, till exempel i samband med kommu-
nala privatiseringar, som varit politiskt styrda. En halvprivat, 
kostnadsbaserad, medlemsstyrd och icke-vinstdrivande modell 
kan vara en mer robust lösning när de politiska konjunkturerna 
skift ar. Att förvaltningen är långsiktig och politiskt oberoende 
har av bostadsforskare som Timothy Blackwell och Bo Bengts-
son framhållits som en styrka i sig.49

Ett annat inspirerande exempel kommer från Österrike. Där 
är det till exempel regioner, inte den federala regeringen, som 
driver bostadspolitiken. I systemet blandas kommunala bostä-
der utan vinstsyft e med privata sociala bostäder med begränsad 
vinst. Modellen har varit extremt framgångsrik jämfört med 
andra sociala bostadssystem. Vi kommer att diskutera olika delar 
av Wienmodellen längre fram i nästa kapitel. Det faktum att det 
är nödvändigt att reglera vinstuttaget inom bostadssektorn är en 
förutsättning för att utforma ett jämlikt bostadssystem som foku-
serar på ett gott boende för alla.

en sista säkerhetsventil

När vi förespråkar ett nytt och solidariskt bostadssystem betonar 
vi även stora och omfattande reformer som förändrar livet för 
hela den breda arbetarklassen. Men inget bostadssystem är per-

49 Blackwell & Bengtsson 2021.
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fekt. Även ett system baserat på våra förslag och tankar skulle ha 
sina utmaningar. Det bör därför läggas in säkerhetsventiler som 
människor kan använda vid behov. En sådan är att människor 
själva tar i bruk tomma byggnader. Blickar vi utanför Sverige ser 
vi en mängd olika rörelser som har omvandlat oanvänd mark och 
tomma byggnader till blomstrande bostäder och även lokalsam-
hällen. Husockupationer är en viktig säkerhetsventil i alla tänk-
bara bostadssystem. Och det vänder på etablerade föreställningar 
om ägande och bruksvärde.

Under 2010-talet kriminaliserades husockupationer i europe-
iska länder där denna sorts rörelser växt under årtionden sedan 
1960-talet, till exempel i Nederländerna och Storbritannien.50 I 
Sverige har lagen om att olovligt vistas i fastigheter som ägs av 
någon annan tillämpats när husockupanter använt dessa byggna-
der för att tillgodose behov av boende eller för att skapa mötes-
platser.51 Husockupanter lyft er oft a det absurda i att låta tomma 
byggnader stå och förfalla när det råder bostads- och lokalbrist 
på fl era orter i landet. En rättspraxis, liknande den som utforma-
des i Nederländerna under 1970-talet, vilken tillåter att tomma 
byggnader får tas över om syft et är att skapa ett hem och inte 
att störa ordningen52 skulle även utgöra en motvikt mot (eller 
åtminstone ett störningsmoment mot) spekulationstendenser på 
fastighetsmarknaden.

Bortom Västeuropa fi nns det rörelser som främst har tagit 
mark i besittning och som har byggt upp lokalsamhällen på 
egen hand utan statens inblandning. I Sydamerika har dessa 
rörelser blomstrat och ett av de mer kända är de jordlösa arbe-
tarnas rörelse i Brasilien, Movimento dos Trabalhadores Rurais 
Sem Terra (MST), som ockuperar mark för att bruka och bebo 
den och som i städerna utvecklades till Movimento dos Trabal-

50 Polanska 2019.
51 Polanska & Wåg 2019.
52 Manjikan 2013, s. 161.
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hadores Sem Teto (MTST), de hemlösa arbetarnas rörelse. Den 
brasilianska lagstift ningen ger grupperna rätt att ta vara på obru-
kad mark, men det är ett alternativ som på senare år blivit utsatt 
för kriminalisering och repression från den brasilianska staten. 
Dessa exempel vänder defi nitivt på etablerade föreställningar om 
ägande och bruksvärde.
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8

Alternativa sätt att fi nansiera

Vår utgångspunkt i det här kapitlet är att det behövs pengar för 
att under de kommande åren renovera och bygga åtkomliga 
bostäder med hög standard på ett miljömässigt hållbart sätt och 
att fi nanssystemet bör vara ett verktyg för att uppnå ett rättvist 
bostadssystem. Det rådande systemet för bostadsfi nansiering 
tycks ha en annan utgångspunkt: bostäder är ett medel för att 
tjäna pengar, och därför säljs och byggs, oft a oåtkomliga, bostä-
der med tvivelaktig standard och miljökvalitet och med sämre 
utrymme, funktionalitet, möblerbarhet och användbarhet än tidi-
gare,1 till högre och högre priser.

Men är det oundvikligt att vi ska behöva betala mer och mer 
för mindre och mindre, och ta ut större och större lån – vilket 
de fl esta gör i det nuvarande bostadssystemet – medan klass-
klyft orna blir allt större? Under de senaste 40 åren (med undan-
tag för 1990-talskrisen) har bostadskostnaderna och hushållens 
skulder ökat mer eller mindre kontinuerligt. Både den politiska 
och den fi nansiella sfären, men också byggherrar, hyresvärdar 
och enskilda boende, har arbetat utifrån förväntningar om evig 

1 Nylander 2018.
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prisökning. Detta har drivits på av ökad skuldsättning, lägre 
räntor och allt högre hyror.

I ett sådant system blev några aktörer mycket eff ektiva på att 
låna ut pengar på kort sikt, och det är tydligt att liberalisering 
av fi nansmarknaderna och tillgången till bolån till låg ränta har 
varit ett dåligt substitut för traditionell bostadspolitik.2 Extraor-
dinära resurser (både privata och statliga) har kanaliserats främst 
till välmående hushåll, vars eft erfrågan bidrar till att driva nya 
bostadsinvesteringar och renoveringar. Men en sådan kanalise-
ring skapar också sårbarheter och risker, vilket är varken bra eller 
samhällsmässigt hållbart.

En av de största riskerna i det nuvarande systemet är löptidso-
balans3 (se kapitel 4). Den genomsnittliga återstående löptiden 
för svenska bostadsobligationer är mellan två och tre år,4 medan 
det genomsnittliga bolånet ska återbetalas under närmare 40 år. 
Detta kan innebära systematisk risk vid tillfällen då investerare är 
ovilliga att köpa nya obligationer med längre löptid, till exempel 
när eft erfrågan på svenska bostadsobligationer från pensionsfon-
der eller utländska investerare plötsligt minskar, eller när både 
obligationsemittenternas och hushållens kostnader för att refi -
nansiera bolån ökar på grund av räntehöjningar, eller om kronan 
sjunker i värde. Att använda kortfristiga skuldinstrument (obliga-
tionerna) för att fi nansiera tillgångar med långa löptider (bolån) 
är en riskabel och potentiellt destabiliserande strategi.

En annan risk som är kopplad till den ovanligt höga graden 
av löptidsobalans5 i Sverige är räntekänslighet. Bankernas fi nan-
siering med korta obligationer i ett ”rullande system” återspeg-
las i det faktum att majoriteten av svenska bolån är till rörlig 

2 Kohl 2018.
3 Löptidsobalans i säkerställda bostadsobligationer avser en situation där 

löptiden på bankens tillgångar (bolån) är längre än löptiden på skul-
derna (obligationerna i sig) som backar upp bolånen.

4 Roszbach 2016, s. 10.
5 Roszbach 2016.



Alternativa sätt att fi nansiera 227

ränta.6 Jämfört med i andra länder är skuldandelen till rörlig 
snarare än fast ränta oerhört hög.7 Detta gör svenska hushåll sär-
skilt sårbara för räntehöjningar, och situationen är ännu svårare 
för lägenhetsinnehavare som förutom att de har egna lån bor i 
bostadsrättsföreningar med lån vars ökade kostnader förs över 
på medlemmarna.

Hög skuldbelastning, en räntekänslighet som är en av de 
högsta i Europa och en svag krona har visat sig vara en dålig 
kombination som kommer att slå särskilt hårt mot sårbara 
inkomstgrupper. Detta är inte ekonomiskt, socialt eller miljömäs-
sigt hållbart eller ansvarsfullt. Samhällsriskerna är helt enkelt för 
höga i nuläget.

Ingenting kommer att lösas av högre bostadspriser och skuld-
volymer. Riksbanken visade sig under coronapandemin vara 
villig att köpa bostadsobligationer för att förebygga en kredit-
kris. Men sådana extraordinära fi nansiella stimuli har en mycket 
begränsad inverkan på längre sikt och det har ytterligare bidragit 
till stigande priser, skulder och bostadsojämlikheter. De svenska 
bostadspriserna hade den femte högsta ökningstakten i världen 
under pandemin.8 Bra för bankerna, byggherrar, markägare och 
investerare inom dessa sektorer, men dåligt för alla andra.

Målet att producera, renovera och underhålla landets bostads-
bestånd på ett hållbart sätt uppnås bäst genom långsiktig fi nan-
siering inom ett regelverk utformat för att främja socialt optimala 
resultat som även möter klimat- och samhällsplaneringens behov 
av långsiktighet.

När vi i det följande ska diskutera alternativa sätt att orga-
nisera fi nansieringen av bostadskonsumtion och byggande 
kommer vi återigen se vikten av att förstå helheten. Alternativa 
fi nansieringsformer kan till exempel inte diskuteras oberoende 

6 Hellblom 2020.
7 Sveriges Riksbank 2022b.
8 Knight Frank 2021.
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av vilka bostäder som ska byggas, och ett solidariskt bostads-
system skulle även bestå av en kombination av fl era alternativ. 
Vi kommer, liksom när det gäller andra typer av alternativ, att 
notera spänningar mellan vad som är praktiskt genomförbart på 
kort till medellång sikt och vad som är mest önskvärt på lång sikt, 
men också mellan åtgärder som omedelbart skulle hjälpa utsatta 
hushåll och sådana som skulle vara bäst för hela bostadssyste-
met på lång sikt. Vi kommer även att möta en rad olika aktörer, 
och vi börjar med storskaliga aktörer som stat, centralbank och 
pensionsfonder.

statligt stöd som den smidigaste 
lösningen

Att staten går direkt in och aktivt ger stöd och subventioner 
skulle onekligen vara den ”smidigaste” lösningen på en rad utma-
ningar: för att öka utbudet av bostäder till överkomliga priser, 
förbättra fysiska och miljömässiga standarder och, potentiellt, 
dämpa eff ekterna av spekulation i byggandet och mark.

Staten har enorma ekonomiska resurser till sitt förfogande, 
men det är viktigt att poängtera att statliga interventioner kan 
vara mer eller mindre eff ektiva beroende på hur de är utfor-
made. Mycket tyder till exempel på att allmänna subventioner 
ökar priserna. Statliga interventioner kommer också alltid med 
en klasskaraktär.

Staten ger redan mycket stöd till bostadssystemet. Under 
2020 gav staten ungefär 60 miljarder i form av ROT- och rän-
teavdrag, bostadsbidrag, investeringsstöd för hyresbostäder och 
studentbostäder, stöd till energieff ektivisering av fl erbostadshus 
och statliga kreditgarantier. Dessutom uppgick statliga kredit-
garantier till ett belopp om åtta miljarder kronor (totalt).9 Även 
om det senare inte var en ren ”kostnad” för staten, garanterar 

9 Ekonomistyrningsverket 2021.
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staten fortfarande detta belopp juridiskt, och tillsammans med 
de andra subventionerna motsvarar den totala summan över 1,6 
procent av BNP eller 6,6 procent av statens budget.10 Staten ger 
med andra ord redan mycket stöd. Våra förslag skulle skala upp 
det statliga stödet, men framför allt rikta det annorlunda.

Subventioner kan bli väldigt dyra för statskassan. Felriktade 
subventioner riskerar att förhindra förbättringar och produktivi-
tetsökningar.11 Men vad som anses vara dyrt är en politisk fråga 
som alltid färgas av den rådande hegemonin. Under nyliberalis-
men har staten subventionerat de rika mest av alla, genom ränte-
avdrag och ROT-avdrag. Detta legitimerades genom att det skulle 
skapa jobbtillfällen och generera inkomster till stat och kommun. 
Sedan skulle pengar sippra ner till oss alla. Medan bidrag av olika 
slag till fattiga ansågs som att kasta pengar i sjön, skulle pengar 
till rika generera välstånd och tillväxt. I dag vet vi att detta anta-
gande är felaktigt.

Det är allmänt känt att staten gav stort bostadsstöd under mil-
jon programsåren, men bostadspolitik har inte blivit så mycket 
”billigare” för staten sedan dess.12 Utgift erna har bara fått en 
annorlunda klasskaraktär. Under de första fem åren av mil-
jonprogrammet var utgift erna drygt 2 procent av BNP, medan 
motsvarande summa i dag ligger på drygt 1,6 procent, plus kre-
ditgarantierna. Men stora delar av stödet går i dag till ägare av 
villor och bostadsrätter genom ROT- och ränteavdragen. Man 
kan även diskutera huruvida hyresrätter som ombildats till ett 
pris långt under marknadsvärde kan betraktas som en subven-
tion, eller bara en generell överföring av pengar från det off ent-
liga till privata händer.13 I vilket fall som helst är detta ett slöseri 

10 SCB 2022.
11 Se t.ex. Bostads 2030 2018, s. 27 och Blackwell 2021.
12 Blackwell 2021.
13 Enligt t.ex. Kallifatides 2019, s. 7: ”Tiotusentals hyresgäster har under 

de senaste decennierna fått privatekonomiska tillskott i miljonklassen 
genom att få köpa sitt eget boende till ett pris långt under marknads-
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med statliga resurser som vi alla bidrar till. Staten måste lägga om 
prioriteringarna och sluta gynna de rika.

räntesubventioner, kreditgarantier, 
grundkapital och skattekällor

Staten kan ge direkt ekonomiskt stöd (som med bostadsbidrag 
eller ROT- och ränteavdrag) eller erbjuda lägre ränta (som med 
räntebidragen) för att jämna ut kostnaderna för bostadsinves-
teringar och begränsa löptidsobalansen. Den kan även erbjuda 
någon form av räntegarantier eller grundkapital för särskilda 
projekt som annars inte skulle kunna få lån av storbankerna, till 
exempel de ideella organisationer som diskuterades i förra kapit-
let, och/eller någon form av räntegarantier eller grundkapital för 
särskilda projekt.

Subventioner har funnits i Sverige på både lokal och natio-
nell nivå i över hundra år. Statens egnahemslånefond inrättades 
1904, och kooperativa bostadsföreningar fi ck fi nansiellt stöd av 
kommunerna redan under 1910-talet. Om kommunerna var de 
viktigaste administratörerna av sådana subventioner före andra 
världskriget, var subventionsregimen eft er andra världskriget 
mycket mer centraliserad och allmän.14

Några subventioner syft ade till att hjälpa även det lägre skiktet 
av arbetarklassen. Statens satsning på barnrikehus (1935) innehöll 
dels fördelaktiga lån till dem som uppförde husen, dels bidrag till 
dem som fi ck möjlighet att fl ytta in. Under 2000- och 2010-talet 
fanns där vad Kallifatides har beskrivit som ”relativt obetydliga 

värdet. I en rapport beräknades värdet av överföringen till enskilda bara 
i Stockholm under ett decennium (2000–2009) till 50 miljarder kronor.” 
Kallifatides refererar till: Flovén 2010.

14 Räntebidraget till exempel var en av de största subventionerna och ledde 
till enorma (och nödvändiga) ökningar av produktionen. Det ledde 
emellertid också till slöseri, ineff ektivitet och i vissa fall byggprojekt av 
tvivelaktigt samhälleligt värde. Se Blackwell 2021.
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investeringsstöd”15 för vissa typer av bostäder (till exempel bostä-
der till studenter, äldreboende och hyresbostäder i områden med 
bostadsbrist), och tills nyligen fanns där stöd för hyresbostäder 
och bostäder för studerande, som infördes 1 januari 2017.16 Dock 
avvecklades stödet 2021/2022.

Vi menar att sådana riktade program måste återinföras och 
skalas upp. Jämfört med perioden innan räntebidragen slopades 
under 1990-talet är 3,1 miljarder kronor per år en struntsumma. 
Sådana subventioner skulle kunna återinföras och ökas rejält, 
men det skulle inte nödvändigtvis behöva vara på nivåer som 
rådde på 1980- och 1990-talet, då de uppgick till cirka 30 miljar-
der kronor per år (se kapitel 4). Vid denna tidpunkt var subven-
tionerna inriktade på allt bostadsbyggande. Som vi har sett med 
stödet för hyres- och studentbostäder går det att rikta stödet.

Hur kan detta då fi nansieras? Vi börjar med att fasa ut rän-
teavdragen. De kostar över 30 miljarder per år, bara för bolån, 
de är extremt regressiva och de hjälper till att blåsa upp redan 
rejält uppblåsta bostadspriser. Om räntebetalningarna överstiger 
100000 per år sänks enligt det nuvarande systemet avdragstakten 
för allt som överstiger det beloppet från 30 till 21 procent – men 
i huvudsak fi nns det ingen övre gräns för hur mycket man kan 
dra av i skatt, och ungefär en procent av svenskarna får ut 30000 
kronor eller mer i skattelättnad!17 Med stigande räntor kommer 
dessa subventioner att bli ohållbara och alltmer regressiva.

Både Internationella valutafonden (IMF), OECD och Euro-
pean Systemic Risk Board kräver att ränteavdragen tas bort, 
vilket vi menar att de har helt rätt i. Men att ta bort allt på en 
gång kan utlösa ett kraft igt fall i bostadspriser som i sin tur kan 
leda till en nedåtgående spiral. Subventionen skulle kunna tas 
bort gradvis – men det måste göras. Stigande räntor kommer 

15 Kallifatides 2019, s. 10.
16 Boverket 2022.
17 SVT 2015.
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höja ränteavdragen, vilket ökar pressen på statsbudgeten. I en tid 
av låg ekonomisk tillväxt, stigande arbetslöshet och hög infl ation 
är detta helt ohållbart. En höjning av bolåneräntorna på en pro-
cent skulle kunna öka kostnaderna för ränteavdrag med minst 13 
miljarder kronor. Det innebär en ökning med 46 procent.18 Detta 
är direkt slösaktigt.

De kommande åren krävs en ekologisk renovering av miljo-
ner hus, villor och lägenheter i massiv skala över hela Sverige. 
Det fi nns ett enormt behov av att bygga och renovera det svenska 
bostadsbeståndet så att det blir mer ekologiskt hållbart. Privat 
kapital är i viss mån intresserat av enskilda hus eller att göra 
specifi ka stadsdelar mer energisnåla om det ger ökar bostads-
priserna. Men för den största delen av Sveriges bostadsbestånd 
kommer det inte att vara kortsiktigt ekonomiskt lönsamt att 
renovera bostäderna för att minska belastningen på miljö och 
klimat.19 Detta måste göras ändå. Snarare än nya marknadsex-
periment föreslår vi att staten helt enkelt går in och hjälper till 
att lösa utmaningen. Hittills har ekologiskt hållbara renoveringar 
gått sakta, men så kan det inte fortsätta.20

Staten införde 2021 kreditgarantier för gröna investeringar,21 
som i princip fungerar på samma sätt som befi ntliga statliga kre-
ditgarantier, men under ledning av Riksgälden i stället för Bover-
ket, och med miljökrav. Det är alldeles för tidigt att kommentera 
hur eff ektiv denna åtgärd kommer att vara, men den är ett steg 
i rätt riktning. Allt beror på hur dessa kreditgarantier används. 
Kommer de att användas för att främja byggandet av prisvärda 

18 Här räknar vi med 2021 års nivåer på bolåneskulden.
19 Se t.ex. Bradley 2009; Holgersen & Hult 2021.
20 ”I sitt budgetförslag för 2021 föreslår regeringen 900 miljoner kronor 

till åtgärder för energieff ektivisering och renoveringar i fl erbostadshus. 
Det är ett bra exempel på en satsning som kombinerar åtgärder för ökad 
kvalitet i eget boende för äldre med klimatanpassning” (Assarsson & 
Kä rnekull 2020, s. 14–15).

21 Riksgälden 2023.
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hyresbostäder och andra åtkomliga bostäder, eller kommer denna 
åtgärd främst att gynna bostadsrättssektorn i rikare områden?

Kreditgarantier är i teorin ett bra alternativ, förutsatt att de 
används. Före 2015 var utnyttjandet av kreditgarantier genom 
Statens Bostadskreditnämnd (BKN) ytterst begränsat, men om 
villkoren är attraktiva har kreditgarantierna potential att öka 
investeringarna till en mycket liten, om ens någon, kostnad för 
statsbudgeten, vilket är en fördel eft ersom det skapar utrymme 
för mer direkta subventioner.

En statlig krona, eller en statlig garanti för en krona, kan gene-
rera fl era kronor. Danska almene boliger, till exempel, fi nansieras 
i likhet med allmännyttan huvudsakligen genom bostadsobliga-
tioner. Men den största skillnaden från den svenska allmännyttan 
är att almene boliger har fått räntesubventioner och grundkapi-
tal (tio procent) från kommunerna. Detta minimerar ränteris-
ken och säkerställer tillgången till långsiktigt kapital på säkrare 
villkor än allmännyttan i Sverige. I utbyte mot sitt grundkapital 
fördelar de danska kommunerna 25 procent av de sociala hyres-
rätterna, och de fl esta lediga lägenheter fördelas genom bostads-
köer. Det danska systemet blandar selektivitet och universalism, 
och danskar som bor i almene boliger är i genomsnitt mer nöjda 
än svenskar som bor i allmännyttan.22 Fler danskar bor i almene 
boliger i dag än någonsin tidigare. Allmännyttiga bostadsbolag 
skulle kunna följa danska almene boligers fi nansmodell med 
räntesubventioner och grundkapital23 för att kunna bygga fl era 
hyresrätter. Men då måste allbolagens vinstkrav avvecklas, annars 
skulle fördelarna med subventioner, åtminstone delvis, ätas upp 
av vinstkraven.

Subventioner kan även riktas direkt till alternativa boende-

22 Blackwell & Bengtsson 2021.
23 88 procent av kostnaden för nya bostäder har vanligtvis fi nansierats på 

”normala marknadsvillkor” via bolåneinstituten (ibid.) där kommu-
nerna tillhandahåller räntefritt baskapital (10 procent) och hyresgäster-
nas inlåning täcker resten (2 procent). Se Blackwell & Bengtsson 2021.
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former, till exempel till byggemenskaper eller Community Land 
Trusts. I regeringens budget för 2020 aviserades att det ska bli 
möjligt för byggemenskaper att söka startbidrag på högst 400000 
kronor och att processen skulle administreras av Boverket. Detta 
är bra, men ska det få någon eff ekt måste det skalas upp, och 
inte stanna på en experimentnivå. Med ökat ekonomiskt och 
administrativt stöd skulle en sådan sektor kunna blomstra även 
i Sverige.

En potentiellt stor fi nansieringskälla skulle kunna komma 
ifrån en markvärdesavgift , baserad på markens värde.24 Mark-
värde bestäms till stor del av externa faktorer som off entliga 
investeringar i infrastruktur och allmänna nyttigheter, inte av 
ägarens egna insatser. Sett ur detta perspektiv är de ekonomiska 
fördelarna med markprishöjningar, som tillfaller markägarna, 
oförtjänta, vilket redan de klassiska ekonomerna Adam Smith 
och David Ricardo argumenterat.

Genom att lägga en skatt på markägande minskar markvär-
desavgift en incitamentet att köpa mark i spekulationssyft e och 
för byggherrar att hamstra obebyggd mark.25 Flera europeiska 
länder har infört någon form av markvärdeskatt, bland annat 
Danmark (grundskyld). I Danmark beskattas mark med en sats 
på 1,6 procent av taxeringsvärdet, med en högre sats för obebyggd 
mark (3,4 procent). Markvärdeskatten har potential att främja 
en eff ektiv markanvändning, minska ekonomisk ojämlikhet och 
uppmuntra bostadsbyggande.26

En markvärdesavgift  är också ett bra sätt att generera intäkter. 
År 2021 fi ck kommunerna i Danmark nästan DKK 19 miljarder27 
(SEK 29 miljarder) från den kommunal markvärdesavgift en. I 

24 Konceptet med markvärdesavgift  populariserades av Henry George i 
slutet av 1800-talet men kan spåras tillbaka till nationalekonomerna 
Adam Smith och David Ricardo. Se Wolf 2023.

25 Ryan Collins 2021, s. 494.
26 Ryan Collins 2021.
27 Danmarks Statistik 2023.
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Sverige kunde sådana summor bidra till att fi nansiera produk-
tionen av cirka 15000 hyresrätter rakt av.28

Poängen med att lyft a fram markvärdesavgift en är att visa att 
statlig subventionering av bostäder kan vara en nettoneutral kost-
nad för statens utgift er. Om man införde en markvärdesavgift  och 
tog bort ränteavdrag kunde man ha över 100 miljarder kronor att 
leka med per år – och på inget sätt skulle allt detta behöva läggas 
på bostäder om en kombination av de riktade åtgärder som lyft s 
fram här utnyttjas eff ektivt.

riksbanken

Riksbanken skulle också kunna spela en viktig roll i bostadsfi -
nansieringen. År 2020 ökade fastighetspriserna i den snabbaste 
takten sedan den globala fi nanskrisen 2008. Coronapandemin 
slog hårt i alla länder och stater världen runt injicerade otroligt 
mycket kapital i den globala ekonomin för att försöka hindra en 
djupare kris. I Sverige, under 2020, fokuserade Riksbanken på 
en viss kategori av tillgångar: säkerställda obligationer.29 Fram 
till den 31 december 2022 köpte Riksbanken säkerställda obli-
gationer för 465 miljarder kronor och Riksbankens innehav av 
säkerställda bostadsobligationer stod för nästan en fj ärdedel av 
hela marknaden, en extraordinär stimulans som ökade eft erfrå-
gan på bostäder. Ju fl er bostadsobligationer Riksbanken köper, 
desto mer lån kan bankerna ge, vilket leder till lägre räntor och 
ökad konkurrens mellan budgivare.

Vad detta än är så är det inte fri marknadsekonomi. Grunden 
till detta stöd från Riksbanken var önskan att undvika en ned-
gång i bostadspriserna som skulle påverka konsumtionen och den 
bredare ekonomin negativt. Att försöka undvika en ekonomisk 

28 Baserat på kalkyler från Hyresgästföreningen, med hyreslägenheter à 70 
kvm till en kostnad om 35000 kr/kvm. Se Bengtsson 2020.

29 Sveriges Riksbank 2022c.
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Figur 11: Riksbankens innehav av värdepapper jämfört med det totala beloppet 
på marknaden (dec 2021)
Källa: Sveriges Riksbank 2022c
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kris var naturligtvis förnuft igt, men pengarna kunde ha använts 
bättre. Prioriteringen att hålla uppe priserna på äganderätter och 
bostadsrätter – till vilket pris som helst – var ett politiskt val.

Riksbanken skulle också kunna sätta mål för ökningar i 
bostadspriserna. Detta låter radikalt – varför skulle Sveriges cen-
tralbank göra så? Men Riksbanken kan helt enkelt göra samma 
sak med bostäder som med andra handelsvaror genom att styra 
reporäntan. Riksbanken har ett infl ationsmål på två procent per 
år och penningpolitikens uppgift  är att försöka styra den all-
männa infl ationstakten i svensk ekonomi till denna nivå. Det är 
viktigt att betona ordet ”försöka” här. I verkligheten uppnås detta 
mål sällan, men det är en viktig princip som styr penningpoliti-
ken, vilket bland annat gör att Riksbanken höjer räntorna när det 
blir infl ation för att försöka hejda prisökningen. Varför kan inte 
en liknande princip gälla för bostäder?

Riksbanken kan sätta sådana mål på fl era sätt. Till exempel 
genom att rikta in den allmänna prisnivån genom reporäntan, 
men i stället för att bara fokusera på handelsvaror kan dessa 
mekanismer användas för att minska den ständigt växande 
bostadsprisinfl ationen.30 Om räntorna höjs blir upplåningen 
dyrare, vilket i sin tur påverkar eft erfrågan och i teorin priserna. 
Detta skulle också göra andra sparalternativ mer attraktiva och 
minska trycket på huspriserna. En sådan politik övervägs i Nya 
Zeeland,31 som har sett några av de högsta bostadspriserna i 
världen under de senaste årtiondena. Men att använda penning-
politiken enbart för att rikta in sig på överhettningen på bostads-
marknaden kan vara lite för grovt och ha negativa eff ekter på 
andra områden av ekonomin, till exempel kan det leda till att 
arbetslösheten ökar.

30 I en studie fann ekonomerna Òscar Jordà, Moritz Schularick och Alan 
Taylor att en räntehöjning på 1 procent minskar förhållandet mellan 
huspriser och inkomster med cirka 4 procent. Jordá, Schularik & Taylor 
2015.

31 Harding 2021.
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Ett bättre alternativ skulle vara att antingen Riksbanken eller 
Finansinspektionen bedriver en lätt form av kreditransonering, 
som i till exempel Tyskland. Den tyska modellen med hög kon-
tantinsats, hög amortering och krav på bundna räntor har visat 
sig bidra till att hålla nere prisökningar under perioder med fal-
lande räntor.32 Genom att sätta belåningsgrader och begränsa hur 
mycket pengar hushållen kan låna i förhållande till sina inkom-
ster bedriver staten redan i dag en form av kreditransonering. 
Detta borde kunna utvidgas till att omfatta inte enbart bolån, 
utan även alla former av krediter för att minska arbitrage och 
systemrisker.

statliga banker

Sverige har redan i dag en statlig bank som är inblandad i 
bostadsmarknaden. SBAB är en statligt ägd, vinstdriven bank 
som har 8,5 procent marknadsandel av den svenska bolåne-
marknaden. Den fi nansierar främst hushållens bostadsköp, men 
även fastighetsbolag och fastighetsutvecklare. Enligt SBAB:s 
ägarpolicy ska minst 40 procent av resultatet eft er skatt delas ut 
till staten. Den andra delen av vinsten återinvesteras i verksam-
heten. Om hela vinsten återinvesterades i att sänka räntorna och 
konkurrera ut andra banker på marknadens premisser, skulle 
det knappast gynna hela arbetarklassen. Men med blygsamma 
justeringar skulle SBAB kunna uppfylla rollen som en statlig 
utvecklingsbank med potential att ”minska kapitalrestriktioner 
och främja produktiva investeringar”33 i bostäder till överkomliga 
priser. En sådan åtgärd skulle inte kräva mycket statligt grundka-
pital med tanke på att banken redan fi nns och är lönsam. SBAB 
skulle kunna tillhandahålla en viktig investeringsfunktion inom 

32 Anop 2015.
33 Lazzarini m.fl . 2015.
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ett defi nierat uppdrag att främja alternativa boendeformer och/
eller stöda ett statligt byggbolag.

En sådan bank skulle kunna sponsra investeringar i produk-
tivitet och miljöförbättrande tekniska lösningar på byggnads-
försörjningssidan, ungefär som staten gjorde med HSB under 
1950- och 1960-talen för att främja regeringens netto noll-mål. 
Produktivitetstillväxten i Sverige har varit svag sedan krisen 
2008–2010, särskilt inom byggbranschen,34 och en del av detta 
problem beror på att investeringarna är riktade på eft erfrågan på 
bostäder och inte på utbudssidan. En statlig utvecklingsbank kan 
stödja utlåning till omfattande FoU-utveckling för klimatvänlig 
teknik, framför utlåning till hushåll i befi ntliga fastigheter.

Ett annat alternativ kan fi nnas på en mer lokal nivå, näm-
ligen att kommunala bostadsbolag upprättar interna banker. 
Kommuninvest är ett svenskt kommunalägt kreditbolag som 
har funnits sedan 1986 och som skaff ar kapital genom banker 
och kapitalmarknaden på europeiska och japanska marknader 
och som, fram till nyligen, var aktiva på de amerikanska obliga-
tionsmarknaderna. Bolaget har inget enskilt vinstsyft e och styrs 
av medlemskommuner, som är solidariskt ansvariga för Kom-
muninvests skulder. Denna sammanslagning av resurser gör att 
Kommuninvest kan låna till förmånliga villkor. En sådan modell 
har varit nyckeln till produktionen i allmännyttan på senare tid, 
och i kombination med riktat lokalt och nationellt statligt stöd av 
det slag som fi nns i Danmark skulle denna modell kunna skalas 
upp avsevärt.

pensionsfonder och andra fonder
Ser vi till den svenska historien, och särskilt miljonprogrammet, 
är användningen av pensionsfonder högintressant eft ersom en 
stor del av fondernas kreditfl öden gick till bostadsbyggandet. 

34 Blackwell, Holgersen & Wallstam 2023.
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I dag är AP-fonderna skyldiga att placera en viss andel av sina 
portföljer i räntebärande värdepapper, främst stats- och bostads-
obligationer, men denna investering styrs inte mot något särskilt 
segment av bostadsmarknaden.

Om investeringarna var riktade mot en viss kategori av obli-
gationer, till exempel gröna obligationer och sociala obligationer, 
skulle AP-fonderna återigen kunna användas produktivt för att 
allokera kapital i syft e att skapa ett mer solidariskt bostadssystem. 
Men då måste riktningen tydligt defi nieras och kombineras med 
en politik för människor i stället för kapital.

Även privata pensionsfonder kan användas mer aktivt. Mag-
nus Billing, vd för en av Sveriges största pensionsfonder, Alecta, 
har föreslagit en väg framåt och hävdar i en debattartikel i Dagens 
Industri att hans pensionsfond ”vill avsätta ytterligare kapital till 
hållbara investeringar” i bostäder och infrastruktur. Han tilläg-
ger dock att ”vi skulle behöva regeringens hjälp för att göra det 
möjligt”.35

Alecta har investerat cirka 13 miljarder kronor i så kallade 
gröna obligationer som är öronmärkta för miljövänliga inves-
teringar, men Billing hävdar att marknaden för närvarande är 
”för liten”. Det är här, som under tidigare perioder, staten aktivt 
skulle kunna främja utvecklingen av nya kapitalkretsar som riktas 
mot socialt och miljömässigt hållbara bostadsinvesteringar. En 
sådan omdirigering skulle i själva verket kunna fungera som en 
marknadsutformare och stegvis fl ytta ekonomiska resurser bort 
från eft erfrågesidan och mot utbudssidan. Detta skulle öka det 
kommunala bostadsbeståndet och punktera den skadliga förvänt-
ningen på att bostadspriserna ska fortsätta öka i all oändlighet.

35 Billing 2017.
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icke-kommersiella banker och 
civilsamhällets organisationer
Kooperativa banker spelar en liten roll i Sverige i dag, men en 
långt viktigare roll i länder som Tyskland (DZ-Bank), Frankrike 
(Crédit Agricole), Nederländerna (Rabobank) och Italien (Banco 
Popolare). Deras huvudsyft e är att tillhandahålla fi nansiella tjäns-
ter för sina medlemmar/ägare och kunder. Kooperativa banker 
ägs av sina medlemmar, inte aktieägare, och styrs enligt samar-
betsprincipen för demokratiskt beslutsfattande och deltagande.36 

Banken DZ HYP i Tyskland har till exempel landets största 
andel av bolånemarknaden och ger bolån med fast ränta på upp 
till 30 år, vilket minimerar löptidsobalansen och minskar riskerna 
på bolånemarknaden. Den riktar sig till företagskunder, privat-
kunder och den off entliga sektorn, inte enbart bostadsägare. En 
sådan bankmodell skulle kunna fi nansiera produktion av hyres-
rätter, både privat och kommunalt ägda, under förutsättning 
att den är tillräckligt omfattande. Även om kooperativa banker 
i dag skulle kunna agera som banker gjorde på 1960-talet och 
inte driva på bostadsspekulationen skulle påverkan på bostads-
systemet vara ytterst blygsam i början och på kort sikt skulle det 
inte gynna de allra mest utsatta, som har svårt att få bostad i det 
nuvarande bostadssystemet. Men en liten eff ekt är kanske bättre 
än ingen eff ekt alls och skulle kunna komplettera andra åtgär-
der. Det fi nns redan i dag två svenska medlemsbanker, JAK och 
Ekobanken. Medan dessa har gett ekonomiskt stöd åt alterna-
tiva boendeformer, till exempel byggemenskaper, riktar sig deras 
tjänster mest till hushåll som vill äga sin bostad och deras med-
lemmar kommer främst från hushåll där man redan har råd att 
köpa bostad.

En annan modell som skulle kunna främjas ligger i den civil-
samhälleliga sektorn och har en lång historia i Sverige. Hyres-
gästföreningen skapade 1923 Hyresgästernas sparkasse- och 

36 Castelló, Trias & Arribas 2018, s. 12.
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byggnadsförening (HSB) med syft et att bygga prisvärda lägenhe-
ter för sina medlemmar. Betydelsen av detta har förändrats sedan 
1968, när en ny lag gjorde det möjligt att sälja bostadsrätter till 
marknadspris. I en rapport från HSB från 1975 noterades det att 
en ”grundläggande förutsättning för att tillhandahålla bostä-
der är tillgång till kapital”,37 och genom att kollektivt mobilisera 
medlemmars besparingar blev HSB framgångsrik med att bygga 
åtkomliga bostäder under en period av akut bostadskris i storstä-
derna. Hyrorna i HSB-byggda lägenheter var betydligt lägre än 
marknadshyrorna under 1920-talet.38 Men HSB fi nansierade inte 
bara bostäder. De byggde också.

HSB grundades som ett verktyg för att starta nya föreningar 
i landet.39 HSB-föreningar spred sig snabbt omkring landet och 
HSB är i dag Sveriges största bostadsrättsförening. HSB var 
enormt framgångsrikt, men detta var inte bara på grund av små-
sparare. Kommunerna, och senare staten, gav betydande stöd 
till HSB och andra kooperativa föreningar. Och de utvecklades 
snabbt. I mitten av 1930-talet bodde 15 procent av stockholmarna 
i kooperativa hyreshus.40 En sådan modell fungerade väl i nästan 
ett halvt århundrade före reformen 1969, och skulle kunna funka 
i dag igen.

Dagens system med centraliserad bostadsfi nansiering gynnar 
större aktörer på bekostnad av mindre. Resultatet är att huvud-
bankerna har en monopolställning, samtidigt som de är mindre 
villiga att investera i alternativa projekt, som kollektivhus (bofæl-
lesskab är till exempel vanligt i Danmark) eller byggemenskaper. 
Ett system baserat på bostadsobligationer blir då ett särskilt pro-
blem för mindre aktörer som behöver fi nansiering. Eft ersom de 

37 HSB 1975, s. 56.
38 Hyrespriset per kvm för en lägenhet på 25 kvm var cirka 40 procent 

lägre i HSB-lägenheter än motsvarande på den privata hyresmarknaden. 
Se Lundevall 1992, s. 26–27.

39 Ruonavaara 2005, s. 218.
40 Childs 1938, s. 84.
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lägsta nominella beloppen i obligationer ligger mellan 100000 
och en miljon kronor kan det vara svårt för mindre aktörer att 
hitta fi nansiering och därmed kan bara en relativt liten grupp 
investerare påverka löptiden. ETC Bygg har försökt övervinna 
detta problem, om än i liten skala. De uppför enskilda hus med 
en fi nansmodell byggd på så kallad gräsrotsfi nansiering, eller 
crowdsourcing. Detta är ett sätt för människor att spara pengar 
utanför banksystemet. Den minsta summa man får investera är 
10000 kronor, och avkastningen 2020 var 2 procent. Om man 
vill föra över pengarna man har investerat fi nns där en sex måna-
ders uppsägningstid, vilket är mindre långsiktigt än till exempel 
bostadsobligationer, men mer långsiktigt än värdepapper. Inget 
system är perfekt och det fi nns alltid nackdelar. Med crowd sourc-
ing, som potentiellt samlar många fl er investerare med betydligt 
mindre kapital, är riskerna relativt jämnt fördelade, men det är 
ganska svårt för små företag som vill bygga hyreshus att samla 
ihop startkapital.

ETC Bygg har trots detta varit relativt framgångsrikt. Deras 
icke-vinstdrivande modell och det hittills stabila systemet för 
fi nansiering av nyproduktion har bidragit till att dämpa hyrorna 
i deras nybyggnationer och de har lyckats erhålla statligt stöd 
från Boverket. För att påverka bostadssystemet i en större skala 
och bli ett alternativ att räkna med skulle den här sortens verk-
samhet behöva utökas ordentligt. Ett problem med ETC Bygg är 
emellertid bristen på demokratiskt ansvar. Det är registrerat som 
AB-bolag och har därmed en enorm makt att eft er behag frångå 
ideella principer. Ändå är det en intressant fi nansieringsmetod 
utanför formella bankkanaler, vilket väcker frågan: om ETC Bygg 
kan åtnjuta denna grad av relativ framgång på så kort tid, varför 
kan då inte andra ideella aktörer göra liknande?

En modell med extraordinär potential att blomstra, som 
redan nämnts i föregående kapitel, är en som har funnits sedan 
1800-talet och vars äldsta kvarvarande organisation i dag är 
Stockholms Kooperativa Bostadsförening (SKB), grundad 1916. 
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SKB är en helt kooperativ hyresrättsförening, till skillnad från 
HSB, och deras fi nansieringssätt kombinerar banklån på nor-
mala marknadsvillkor, eget utgivande av företagscertifi kat och 
obligationer samt medlemsinsatser och sparande. Till skillnad 
från allmännyttan ägs SKB av boende och köande medlemmar 
tillsammans och det är medlemmarnas engagemang i föreningen 
som är grundpelaren,41 i likhet med i alemene boliger. Med ökat 
statligt stöd och statliga garantier som främjar långsiktiga inves-
teringar och fi nansiering skulle liknande organisationer, där de 
boendes kollektiva kontroll över sina hem utgör en central prin-
cip, kunna blomstra.

 

41 SKB 2023.
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9

Att bygga bättre

Byggsektorn anses oft a vara den mest problemtyngda delen i det 
nuvarande bostadssystemet. Det saknas dock inte politiska för-
slag, utredningar eller debattartiklar om hur branschen, eller sna-
rare ”marknaden”, skulle kunna förbättras. Problemen är många 
men i den bostadspolitiska debatten har fokus oft a hamnat på 
frågor om utbud, kvalitet och pris och lösningen på alla dessa 
problem är oft a den samma: ökad konkurrens.1 En del förslag 
har handlat om att indirekt öka konkurrensen genom att för-
enkla och eff ektivisera byggprocessen, tydliggöra spelreglerna 
och öka förutsägbarheten för marknadsaktörerna. Konkreta för-
slag omfattar allt från enklare processer för industrialiserat byg-
gande, snabbare bygglovsprocesser, begränsade detaljplaner, till 
förbud mot kommunala särkrav.2 Det fi nns även direkta förslag 
på hur konkurrensen ska kunna främjas, till exempel genom att 
ge Konkurrensverket ökade resurser,3 genom att attrahera bygg-
bolag från andra europeiska länder4 eller genom att slopa krav på 

1 Blackwell, Holgersson och Wallstam 2023.
2 Finansdepartementet 2021; Sveriges Allmännytta 2021; Byggföretagen 

2022.
3 Kallifatides 2019, s. 23.
4 SABO 2016.



Kapitel 9246

LOU, som i dag begränsar anbudskonkurrensen vid kommunal 
upphandling.5

Sådana förslag kan ha olika omfattning, vara bättre eller sämre 
på att möta de underliggande problemen, och de kan implemen-
teras mer eller mindre eff ektivt. Men förslag för att lösa de åter-
kommande problemen i byggsektorn kommer nästan alltid med 
den underliggande premissen att byggandet ska skötas av privata 
aktörer på marknadsmässiga villkor. Sällan handlar förslagen om 
vad en byggsektor bortom ett vinstdrivet system skulle kunna 
vara. Men det är dit vi vill. Ändringar i hur bostäder fi nansieras 
och fördelas är nödvändiga. Men ett nytt bostadssystem kräver 
också nya sätt att bygga. Därför måste vi lyft a frågan om ägandet 
i byggsektorn. I stället för att ständigt försöka att genom subven-
tioner eller justeringar av regelverk få vinstdrivna bolag att bygga 
bättre, hållbart och tillräckligt, varför inte introducera nya (eller 
snarare nygamla) aktörer? Kan vi återigen introducera icke-vinst-
drivna aktörer i bostadsbyggandet? I så fall hur och vilka slags? 
Och vilken roll skulle de i så fall spela i ett solidariskt bostads-
system?

När icke-vinstdrivande byggföretag en gång etablerades i 
Sverige var det med inspiration från England och Tyskland. I 
Tyskland formade fackförbunden byggkooperativ eft er första 
världskriget. Redan 1929 hade de fackliga byggbolagen i Tyskland 
byggt 82000 lägenheter och etablerat egna byggmaterialfabriker.6 
Mellan 1952 och 1960 gick de samman och bildade ett centralt 
fackligt byggbolag: Neue Heimat. Under sin existens fram till 
1982 byggde Neue Heimat över 500000 hyresrätter. Skattesub-
ventioner och förmånliga statliga lån var villkorat med vinstbe-
gränsningar och låga hyror.7 I Storbritannien fanns också fackliga 
byggbolag en tid eft er första världskriget, men experimentet var 

5 Sveriges Allmännytta 2021.
6 Werner 1974.
7 Haumann 2020, s. 182.
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kortlivat. Däremot har lokala myndigheter i Storbritannien byggt 
sedan 1894 genom att direkt anställa arbetare för off entliga arbe-
ten och bostäder, så kallade Direct Labour Organisations.8 Dessa 
var inte alltid strikt icke-vinstdrivna, men vinsten var begränsad.

Det fi nns även samtida exempel. I Wien har man länge haft  
allmännyttiga byggföreningar (Gemeinnützigen Bauvereini-
gungen) i både kooperativ form och som aktiebolag. Byggför-
eningarna gynnas av skattemässiga fördelar, subventioner och 
stabila byggkontrakt med kommunen. I gengäld gäller vinstbe-
gränsningar, hyrestak och plikt att återinvestera överskott i socialt 
bostadsbyggande.9 Det fi nns också helt nya exempel på off ent-
liga byggbolag. Under coronakrisen 2020 upprättades ett statligt 
byggbolag i Wales.10

Denna korta genomgång visar att det fi nns många olika 
former av icke-vinstdrivna byggbolag, och som vi såg i kapitel 
fyra har vi även i Sverige en lång historia av kooperativa, fackliga, 
kommunala och statliga byggbolag. I dag fi nns det förslag från 
såväl LO11 som Vänsterpartiet12 och Reformisterna13 om att upp-
rätta ett statligt byggbolag. I olika kommuner runt om i landet 
har Vänsterpartiet även föreslagit att man ska upprätta kommu-
nala byggbolag.14 Vissa av dessa förslag är långtgående och skulle 
innebära en radikal omvandling av bostadsbyggandet, medan 
andra är mer begränsade till omfattning och syft e. Byggnads 
föreslår till exempel ett statligt bygg- och fastighetsbolag som 
skulle bygga, äga och ”förvalta hyresrätter, student- och särskilda 
bostäder, äldreboende eller ungdomsbostäder, i ett första skede 

8 Clarke 2014.
9 Pelling 2019, s. 15.
10 Plaid cymru Party of Wales, n.d.
11 Kallifatides 2019, s. 23; Olsson 2019.
12 Rosén 2017.
13 Reformisterna 2020.
14 Rytterbrant 2015.
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på mark som staten redan äger”.15 Nya aktörer skulle inte radikalt 
förändra byggsektorn över en natt, men skulle kunna visa vägen 
mot en ny hegemoni.

I juni 2022 tillsattes en utredning som hade till uppgift  att 
bedöma huruvida ett statligt ägt fastighetsbolag kan vara ett 
eff ektivt verktyg för att minska segregation och brottslighet.16 
Kortsiktiga vinstintressen i fastighetsbranschen nämns som ett 
problem, men fokus är segregation och fastighetsförvaltning – 
inte bostadsbyggande. Utredningen och tidigare förslag om stat-
liga byggbolag har mötts av hård kritik från Fastighetsägarna,17 
branschorganisationen Byggföretagen18 och Svenskt Näringsliv.19 
I december 2022 bestämde sig den nya regeringen att lägga ned 
utredningen. Motståndet visar vad som står på spel och hur 
icke-vinstdrivande byggbolag i grunden skulle kunna skaka om 
byggmarknaden. De är en del av svensk bostadshistoria, men 
även en nödvändig komponent i en framtida solidarisk bostads-
politik. I det följande kommer vi att diskutera framtiden med 
lärdomarna från historien i backspegeln. 

icke-vinstdrivande byggbolag då och nu

De icke-vinstdrivande företag som fanns för hundra år sedan 
hade olika karaktär, olika ägarstrukturer och olika incitament för 
att bygga. Detta är viktigt att ha i minnet och det är något som 
vi ska återkomma till. Införandet av icke-vinstdrivande företag 
i dag skulle ske i en kontext som är både lik och olik den där 

15 Byggnads föreslår att bolaget kan bildas genom förvärv av ett eller ett 
antal mindre byggbolag och initial fi nansiering kan erhållas från de 
statliga AP-fonderna, som ”samtidigt bör minska sin exponering mot 
utländska tillgångar i skatteparadis” (Kallifatides 2019, s. 23).

16 Näringsdepartementet 2022.
17 Sörman 2019.
18 Pozar 2022.
19 Carp 2019.
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liknande företag introducerades för ungefär hundra år sedan.20 
Innan vi går in på historiska olikheter börjar vi med fyra histo-
riska paralleller. 

Till att börja med kan vi konstatera att frågan om insyn i 
marknaden är lika central i dag som för hundra år sedan. Utan 
kunskap och kontroll över produktionskostnaderna, inte minst 
materialpriserna, är det svårt att ens veta vad som är ett bra pris.21 
I dag varnar statliga utredningar och branschfolk för bristande 
konkurrens, transparens och korruption, vilket anses leda till 
minskat utbud och högre priser.22 Den utbredda vertikala integra-
tionen gör det svårt att få insyn i bolagen och möjliggör att bolag 
kan fl ytta vinster mellan sina bolag.23 Nära förbindelser mellan 
stora byggbolag, mellan politiker och bolag och även mellan 
bolag och banker försvårar insyn och transparens.24 De problem 
som framkom i samband med Cementas verksamhet på Gotland 
under 2021 visar vilka samhälleliga problem som uppstår när det 
råder privata monopol på centrala insatsvaror.

En annan likhet mellan i dag och för hundra år sedan är beho-
vet av att kunna bygga oberoende av marknadens svängningar. 
Under kriser blir marknadens begränsningar särskilt tydliga.25 

20 Denna analys bygger på Holgersen & Wallstam 2022.
21 Enligt en statlig utredning från 2015 är pristransparensen ”låg” och ”pro-

blematisk”, vilket innebär ett särskilt problem eft ersom kostnaderna ”för 
byggmaterial har under en lång period ökat mer än andra komponenter 
i byggkostnaderna” (SOU 2015:105, s. 125).

22 Konkurrensverket 2019.
23 Det har skett en relativ fördyring på 60 procent de senaste 20 åren, 

vilket är ungefär 20 procent större än det som nedgången i relativ pro-
duktivitet kan förklara; prisökningen i byggföretagens inköp av varor 
och tjänster har varit snabbare än i övrig ekonomi (Andersson, 2017), 
men det har inte utgjort något lönsamhetsproblem för branschen i sin 
helhet. Enligt Bostad 2030 beror detta på att ”byggherrar på  grund av 
bostadsbristen har kunnat fullt ut övervältra fördyringen på  de boende. 
(Bostad 2030 2018, s. 23).

24 Hammer, Henke & Svenungsson 2020.
25 Clarke 2014.
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Priser på byggmaterial ökar, byggbolag slutar bygga, inkom-
ster stagnerar och arbetslösheten ökar. Samtidigt som behovet 
av bostäder till rimlig kostnad blir allt större kan ”marknaden” 
erbjuda allt mindre. Att den privata sektorn inte förmår möta 
behovet av bostäder kan göra att alternativa sätt att organisera 
byggandet blir mer aktuella.26 Enligt byggforskaren Linda Clarke 
blir behovet av icke-vinstdrivna företag i byggsektorn mer akut 
i kristider.27

En tredje likhet mellan nu och då handlar om arbetsvillkoren i 
byggbranschen. Arbetarklassen har under nyliberalismen gradvis 
fått försämrade rättigheter och försvagad makt i samhället. Stat-
liga eller fackligt ägda byggbolag skulle direkt kunna säkra bättre 
löner och arbetsvillkor. Detta är viktigt i dag när byggbranschen 
präglas av långa kedjor av underentreprenörer, kortsiktiga vinst-
intressen och oklara ansvarsförhållanden. Byggnads rapporterade 
2021 att 89 procent av deras medlemmar har upplevt ”någon form 
av ergonomiska besvär kopplat till sitt arbete”, främst smärtor i 
rygg och axlar, och 79 procent har inte fått instruktioner eller 
möjlighet att träna in lämplig arbetsteknik för arbetsuppgift er 
som kan innebära risk för skada.28 I media rapporteras ständigt 
om arbetsmiljökriminalitet och slavliknande förhållanden på 
byggarbetsplatser.29 Och enligt den socialdemokratiska arbets-
marknadsministern (2019–2022) Eva Nordmark har fusk och 
brottslighet i arbetslivet blivit ett allt större samhällsproblem:

Långa entreprenörskedjor och bristande reglering när det 
gäller systemet för arbetskraft sinvandring har lett till att vi i 
dag har aktörer inom fl era branscher som har satt i system 

26 Holgersen 2022.
27 Clarke 2014.
28 Byggnads 2021, s. 2.
29 Se Torp 2019.
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att utnyttja utländsk arbetskraft  och kringgå regler för skat-
ter, tillstånd och arbetsmiljö.30

En fj ärde likhet med förr är frågan om kvalitet i byggandet. 
Icke-vinstdrivna byggbolag argumenterade för ungefär hundra 
år sedan att byggande i egen regi var ett bra sätt att kontroll-
era kvalitet.31 Argumentet håller i högsta grad även i dag. Både i 
nybyggnation och vid renovering är det välkänt att kvaliteten och 
standarden har blivit sämre.32 Den rådande marknadssituationen 
har skapat ökat utrymme för aktörer med kortsiktiga vinstintres-
sen, vilket enligt Boverket innebär en ”ökad risk att det uppstår 
fl er fel, brister och skador”.33

att bygga utan vinst

Mycket vatten har runnit under broarna de senaste hundra åren. 
Till exempel ansågs fackföreningarnas och progressiva partiers 
framväxande styrka vara en förutsättning för icke-vinstdrivande 
byggbolag.34 Så är knappast fallet i dag. Däremot skulle möjligen 
statliga, kommunala eller fackligt ägda bolag kunna bidra till att 
förbättra arbetarklassens arbetsförhållanden. För hundra år sedan 
kom kraven om icke-vinstdrivande byggbolag eft er årtionden där 
kapitalet i hög grad hade styrt egenhändigt, utan hänsyn till kon-
sekvenser för människor, bostäder och miljön. Bilden i dag är 
något mer komplex.

Byggsektorn var betydligt mer decentraliserad och hant-
verksmässig för hundra år sedan, vilket då gjorde det enklare att 
etablera småskaliga, arbetarstyrda bolag. Även om detta gradvis 
började förändras redan under mellankrigstiden, sågs byggarbete 

30 Citerat i Ekberg 2021; se också Arbetsmarknadsdepartementet 2021.
31 SOU 1925; BPA 1982.
32 Boverket, 2018b, se s. 9 för tidigare forskning.
33 Ibid., s. 11.
34 Clarke 2014.
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som ett hantverk ända fram till 1950-talet. Den småskaliga orga-
niseringen av branschen och de relativt små investeringarna i fast 
kapital som krävdes, jämfört med till exempel verkstadsindustrin, 
gjorde byggbranschen under mellankrigstiden särskilt lämpad för 
experiment med gillesocialism och fackliga produktionsbolag.35 
I dag är branschen mekaniserad, industrialiserad och mer stor-
skalig, vilket gör det svårare att återinföra småskaliga, autonoma, 
arbetarstyrda företag.36 Utvecklingen från lokala byggnadsgillen 
till storföretag skedde under många årtionden. På grund av 
utvecklingen i byggsektorn och utmaningens storlek skulle man 
i dag behöva börja verksamheten i stor skala. Det skulle därför 
vara svårt för till exempel LO att återinföra något som liknar BPA 
i dag, åtminstone på egen hand. Det är svårt att se några andra 
aktörer än staten som har de muskler som behövs för att möta 
bostadskrisen.

Den kanske största historiska skillnaden mellan då och nu är 
klimatkrisen. Även om det fanns olika socioekologiska problem 
relaterade till bostadsfrågan för hundra år sedan – bostadspoli-
tik var faktiskt i hög grad en hälsofråga – har den globala upp-
värmningen gett bostadsfrågan en ny dimension. Klimatkrisen 
är alldeles för viktig för att lämna till marknadskraft erna; vi kan 
inte fortsätta att se privat vinst som en förutsättning för att något 
ska ske. Produktion, underhåll och byggande måste bli bättre och 
mer energisnålt även om det inte skapar vinst. Utmaningen är 
inte liten. Om ”hållbart byggande” ska ske i hela landet, inte bara 
i profi lerade ”ekologiska” och exklusiva stadsdelar, och om det 
ska renoveras i förorten utan att hyresgäster renovräks, är det 
mycket som pekar mot att vi behöver statens agerande för att få 
till en lösning.37

35 Lundh 1980, s. 6, 18; se även Clarke 2014.
36 Mindre arbetarstyrda företag skulle kanske fortfarande spela en roll i 

mindre byggprojekt, till exempel vid renoveringar. Fallet ETC Bygg visar 
dock att det är möjligt att bygga utan vinst även i relativt liten skala.

37 Om klimatfrågan och stadsbyggandet, se även Holgersen & Hult 2021; 
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En sista stor skillnad mellan då och nu är politiken. ”Då och 
nu” står på olika sidor av nyliberalismen. Under mellankrigstiden 
var det självklart att icke-vinstdrivande byggbolag var kvalitativt 
annorlunda än de privata företagen. De första byggnadsgillena 
i Stockholm etablerades 1922, enligt ekonomihistorikern Chris-
ter Lundh, i motstånd till spekulation och vinster: ”Företaget 
var helt inställt på att tjäna samhället”, och att utföra arbete ”till 
självkost[nads]pris”.38 Även om de icke-vinstdrivna bolagen var 
tvungna att kompromissa om dessa principer, speglar detta den 
radikalitet som fanns inom facket. I dag saknas en sådan radi-
kalitet. Eft er ett århundrade med kapitalism och årtionden med 
nyliberalism och new public management kan det vara svårt att 
över huvud taget tänka bortom profi tlogiken.

Det är inte otänkbart att ett nytt statligt byggbolag i dag skulle 
få minimalt ekonomiskt stöd från staten och att det även skulle 
kunna förväntas agera aff ärsmässigt och fungera som inkomst-
källa för staten. Även fackligt eller kooperativt ägda byggbolag 
skulle kunna dras med i marknadslogiken.39 Med andra ord 
skulle ett statligt byggbolag inte nödvändigtvis i sig bidra till att 
föra bostadsbyggandet in i ett jämlikt bostadssystem. Det skulle 
även krävas medvetenhet och politisk vilja. Men icke-kommersi-
ella byggbolag innebär nya möjligheter att möta problemen inom 
byggsektorn, som avsaknaden av konkurrens, dåliga arbetsför-
hållanden, ojämn könsfördelning och utsatthet för konjunktur-
växlingar, och inte minst att hantera den växande klimatkrisen. 
Icke-vinstdrivande företag skulle kunna skaka om branschen, 
skapa mer öppenhet och transparens. De skulle kunna vara ett 

Clarke & Sahin-Dikmens 2018, s. 9. Enligt Hyresgästföreningen (2021, s. 
17): ”Det behöver klargöras att klimat, miljö och hållbarhet är ett över-
ordnat intresse.”

38 Lundh 1980, s. 12.
39 Det argumenterades under 1920-talet att den mer pragmatiska hållning 

som växte fram var mer inspirerad av liknande rörelser i Tyskland än i 
Storbritannien (Lundh 1980, s. 13).
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viktigt steg på vägen mot ett bostadssystem där allas rätt till bra 
boende – och inte rätten till profi t – är den viktigaste principen.

möjligheter och utmaningar

Inom många sektorer i ekonomin är det svårt att tänka bortom 
hur vi bättre kan ”reglera” marknaden, men just inom bygg-
sektorn fi nns det alltså ett tydligt alternativt spår: icke-vinstdri-
vande bolag kan bygga själva. Detta kan ske på olika sätt, men 
vi såg ovan att mycket pekar mot staten i dagens situation. Men 
vi ska försöka undvika enkla lösningar och paroller. Staten har 
utan tvekan de största ekonomiska och politiska musklerna. Det 
ger möjligheten att vara verksam över hela Sverige, men detta 
kommer även med några utmaningar.

Ett statligt byggbolag skulle direkt kunna bidra med både fl er 
bostäder och ökad sysselsättning, framför allt under lågkonjunk-
turer.40 I stark kontrast till ett sådant kontracykliskt förfarande, 
är dagens bostadsfi nansieringssystem, snarare procykliskt: när 
bostadspriserna faller kan inte hushållen längre fi nansiera nypro-
duktion och den fi nansiella sektorn tar mindre risker och begrän-
sar tillgången till krediter för byggherrar.41 Systemet förstärker 
lågkonjunkturen. Ett statligt byggbolag skulle kunna motverka 
denna tendens, men också bygga i geografi ska områden, som 
behöver bostäder och utveckling. Ett exempel är mindre lands-
bygdskommuner, där kommersiella byggbolag bedömer det vara 
alltför riskabelt att investera. Det kommer behövas tusentals nya 

40 Det kan även argumenteras för att bostadsbyggandet är ytterst lämpat 
för kontracyklisk åtgärd eft ersom eft erfrågan på bostäder är relativt 
enkel att prognostisera utifrån befolkningsförändringar, vilket dock, 
enligt Bostad 2030, förutsätter att ”fi nansieringssituationen för nypro-
duktion är stabil över konjunkturcyklerna. Det kan endast staten garan-
tera.” (Bostad 2030, 2018, s. 19).

41 Bostad 2030 2018, s. 19.
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bostäder de kommande åren och vi kan inte lita på ekonomiska 
vindar för att säkerställa att dessa faktiskt byggs.

Ett statligt byggbolag skulle även direkt kunna göra något åt 
att byggsektorn är den mest könssegregerade sektorn i svenskt 
arbetsliv. Snarare än att utveckla ständigt nya kampanjer för 
inkludering kunde bolaget helt enkelt anställa kvinnor.42 Clarke 
har studerat icke-vinstdrivande byggbolag och visat hur de kan ta 
bättre arbetsgivaransvar för utbildning och inkludering av mino-
riteter och kvinnor.43

Vi kan emellertid inte blunda för att ett gigantiskt statligt 
bolag riskerar att bli en stor tungrodd byråkratisk maskin, och 
en gigantisk utgift spost i statsbudgeten. Det bör därför öppnas 
för även andra former av icke-vinstdrivande byggbolag. Kom-
munala byggbolag har inte samma ekonomiska muskler som 
staten, men i gengäld kan de ha starkare lokal förankring, vilket 
gör att de till exempel kan integrera sin verksamhet bättre på den 
lokala arbetsmarknaden. Kommunala eller regionala byggbolag 
kan spela viktiga roller i den renovering av miljonprogrammen 
som pågår. Fackligt ägda bolag kommer ännu närmare arbetarna 
och kan potentiellt ge arbetarna ökat infl ytande på arbetsplatsen, 
vilket är väldigt bra. En nackdel med fackligt ägda bolag är att de 
i högre grad än statliga eller kommunala blir tvungna att följa en 
viss marknadslogik, eft ersom ekonomiska förluster skulle vara 
riskabla. Arbetarstyrda företag skulle, likt de privatägda, ha störst 
intresse av de byggprojekt som är lönsammast. Inte heller de stat-
liga och kommunala bolagen skulle helt kunna undvika denna 
logik, men förmodligen i högre grad än fackligt ägda.

Icke-vinstdrivande byggföretag skulle kunna visa vägen mot 
ett mer solidariskt bostadssystem. Men det måste inte nödvän-
digtvis bli så. För det första kan till exempel ett avgränsat statligt 

42 Se Clarke & Sahin-Dikmens 2018. Vi går här inte in på frågan om utbild-
ning.

43 Clarke 2014.



Kapitel 9256

byggbolag som enbart bygger åldersdomshem kunna fungera 
även inom det rådande bostadssystemet. Socialliberaler skulle 
också kunna argumentera för att staten bör agera i speciella 
nödsituationer när fattigdom och arbetslöshet blir för synligt 
och keynesianer bör argumentera för att staten själv kan bygga, 
åtminstone som kontracyklisk politik. Avsaknad av konkur-
rens och faror för monopoltendenser är frågor som bekymrar 
även liberaler, och ett statligt byggbolag som komplement till de 
privata, skulle därför kunna få den fria marknaden att fungera 
bättre. Liberaler brukar som bekant vara skeptiska till statlig 
intervention i marknader.44 Det beror delvis på ideologiska fi lter 
eft ersom det diskursivt kan öppna för ett ifrågasättande av det 
privata ägandet, liberalismens heliga graal, och förändra makt-
förhållandena i sektorn från ägarnas till fackföreningarnas och 
statens intressen. Samtidigt kan man fråga sig hur länge liberaler 
själva kan tala om att ”marknaden” inte fungerar utan att vilja 
testa idén om ett statligt byggbolag.

44 Vi använder här ”liberaler” i bred bemärkelse. 
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10

Till slut vill vi bara komma hem:
för ett solidariskt bostadssystem

Sätter vi ihop de olika reformerna i de tre föregående kapitlen 
börjar vi se konturerna av ett nytt bostadssystem. Detta skulle 
vara ett bostadssystem med en stark och hyresnormerande all-
männytta organiserad eft er självkostnadsprincipen, med prisreg-
lering på bostadsrätter, en lång siktig och hållbar fi nansiering och 
ett byggande som kontrolleras av det off entliga eller av arbetarna 
själva. Ett system som systematiskt prioriterar bruksvärde över 
bytesvärde. Vi ska inte dyka ner i detaljer igen, utan vi nöjer oss 
med att diskutera den generella riktning som vi pekar mot, och 
möjliga problem med den.

En övergång mellan bostadssystem handlar om att bryta ner 
det gamla, om att förändra sociala relationer och samtidigt om 
att bygga upp det nya.1 En utmaning är att försöka bryta ner det 
nyliberala bostadssystemet på ett kontrollerat sätt. Om syste-
met hamnar i en okontrollerad och otyglad krasch som sänker 
bostadspriserna till botten, pressar räntorna upp i taket och 
bromsar byggverksamheten, kommer detta att drabba arbetar-
klassen hårdast. Om inte sociala rörelser mobiliserar och pro-
gressiva politiker aktivt intervenerar, kommer kriserna att få sin 

1 Inte olikt kreativ förstörelse. Se Holgersen 2023.
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vanliga klasskaraktär: folk med makt och resurser får möjlighet 
att skapa ett nytt system eft er sina intressen, medan notan alltid 
skickas nedåt i klasshierarkin.2

En kontrollerad desarmering kräver ett omfattande åtgärdspa-
ket. Det måste innehålla allt från prisregleringar på bostadsrätter, 
skatt på jordränta, ett system för långsiktig boendefi nansiering 
till reglering av prisinfl ationen genom statens penning- och 
fi nanspolitik. Samtidigt måste vi börja bygga upp något annat. 
De fl esta håller nog med att det behövs ett ökat bostadsbyggande, 
men lyft er vi frågorna om hur, av vem och för vem så går svaren 
i olika riktningar. Ska vi bygga direkt för dem som har förlorat 
mest de senaste årtiondena bör det primärt byggas mer allmän-
nyttiga bostäder. Men det i sig gynnar i mindre grad arbetare och 
fattiga, om allmännyttan fungerar som ett företag. Därför måste 
vi återgå till självkostnadsprincipen och avskaff a Allbolagen. 
Att bygga för dem som behöver det mest – snarare än för dem 
som kan betala mest – kräver nya sätt att organisera byggandet 
och fi nansieringen. Om bostadssektorn inte längre ska vara en 
honungsburk, hur organiserar vi den då? Både fastighets-, bygg- 
och banksektorn kommer behöva anpassa sig till en ekonomi 
som inte längre baseras på ständigt ökande bostadspriser. Men 
om vi fi nansierar ett klimatvänligt byggande och renoveringar 
med skattemedel eller pensionspengar kan vi inte ha hyresvär-
dar, byggföretag eller banker som någonstans i processen suger 
ut så mycket profi t som möjligt. Vinstbegränsningar är en central 
komponent i ett solidariskt och hållbart bostadssystem.

Ska hundratusentals lägenheter byggas eller renoveras så att 
de blir klimatsmarta och håller hög kvalitet, oberoende av mark-
nadens svängningar, kommer vi inte undan det faktum att det 
behövs stora ekonomiska muskler. Det är staten som har bäst 
möjlighet att skaff a resurser på det billigaste och snabbaste sättet, 
och i den skala som krävs. Staten skulle, antingen på egen hand 

2 Holgersen 2022.
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eller tillsammans med kommunerna, kunna etablera nya bygg-
bolag. Dessa skulle kunna spela en viktig roll för den innovation, 
eff ektivisering och koordination som krävs för att möta klimat-
krisens konsekvenser på ett humant sätt. Ska vi bygga mycket 
och bra under 2020- och 2030-talen kommer det att krävas stora 
resurser, men vi måste komma ihåg att staten redan använder 
mycket pengar för att subventionera bostadsägande. Nyckeln är 
att ge resurserna en annan klasskaraktär.

Klimatkrisen är inte bara något vi ska försöka begränsa, utan 
även något vi måste hantera. Vi vet att många kommer behöva fl y 
på grund av den globala uppvärmningen och att det globala nord 
har ett ansvar att ta emot ett stort antal framtida klimatfl ykt-
ningar. Vi kan därför redan nu börja planera bostadsbyggandet 
utifrån denna verklighet, och inte som tidigare vänta till kata-
strofen står för dörren. Börjar vi nu kan vi planera med omtanke 
och bygga med kvalitet. Ett välplanerat byggande gynnar hela 
arbetarklassen i Sverige som även ska ha någonstans att bo om 50 
eller 80 år. Bygger vi skräp i dag, blir det skräp imorgon. Bygger 
vi med kvalitet i dag, kommer det att vara gynnsamt årtionden 
in i framtiden.

Många av våra diskussioner om progressiva reformer och 
alternativ pekar, direkt eller indirekt, på en viss aktör: staten. Och 
så måste det nästan vara. Ett omfattande och storskaligt system-
skift e kan omöjligen implementeras utan statlig intervention. 
Det behövs en ny statlig politik, ett nytt statligt engagemang i 
fi nanssektorn, statliga byggbolag och byggare som tar initiativ 
till att både bygga och förvalta bostäder.3 Den nyliberala bostads-

3 Att betona staten verkar även vara ett tecken i tiden. Eft ersom corona-
pandemin visade hur mycket ekonomin behöver staten – stater stängde 
gränser för att stoppa viruset, samtidigt som statsägda företag och stat-
liga fonder blir allt större och Kina lyft s oft a som exempel på morgon-
dagens kapitalism – har fl era även börjat diskutera begrepp som ”stats-
kapitalism” eller ”statsmonopolkapitalism” (se t.ex. Blakeley 2020, kap 
2; Alami m.fl . 2022).
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bomben kan enbart desarmeras på ett civiliserat sätt genom plan-
hushållning. Bara staten kan reglera vinsten hos storföretag och 
styra bostadsmarknaden. Ska kampen mot klimatförändring-
arna kombineras med social rättvisa kommer vi aldrig undan 
staten. Ska vi binda ihop bostadspolitik, byggande och fi nans i 
ett gemensamt bostadssystem kommer vi inte heller undan att 
staten måste ta en koordinerande roll. Staten, staten, staten. Att 
staten i stor skala bör intervenera i bostadssektorn är ett centralt 
argument i denna bok. Men detta är långtifrån någon enkel eller 
okomplicerad slutsats.

Ett ökat statligt engagemang i bostadssystemet behöver inte 
i sig medföra en mer eller mindre solidarisk politik. Staten kan 
vara mer eller mindre för bruks- eller bytesvärde, mer eller 
mindre hållbar, mer eller mindre rättvis. Även den off entligt ägda 
allmännyttan har chockhöjt hyror och vräkt människor. Vi behö-
ver därför en ny statlig politik. Staten är verkligen inget mål i sig, 
den är i bästa fall ett medel. När stat och kommun historiskt har 
bidragit till framsteg för den breda arbetarklassen har detta alltid 
kommit ur press från folkrörelser som fackföreningar, koopera-
tiv, hyresgästföreningar och andra progressiva kraft er.4 Hyres-
gästernas rättigheter var ett resultat av hyresgäströrelsens kamp. 
Fackligt ägda byggbolag var viktiga redskap när arbetarklassen 
fl yttade fram sina positioner och självstyrda bostadskooperativ, 
oft a med stöd av progressiva politiker, var centrala för att arbe-
tarklassen skulle kunna äga sina bostäder. På liknande sätt kom 
privatiseringar och utförsäljningar ur ett samspel mellan starka 
kapitalkraft er, ideologiska nyliberaler och staten, som precis som 
arbetarrörelsen tidigare genomförde ett samhällsförändrande 
program. Statlig politik påverkas av sociala rörelser, då som nu. 

Både världen och det svenska samhället har förändrats dra-

4 Om statens relativa autonomi, se t.ex. Poulantzas 2000. Om stadspla-
nering som ”materiell kondensering av sociala relationer”, se Holgersen 
2015.
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matiskt de senaste 100 åren. Men förändringarna i klasskampen, 
ojämlikhetens utveckling de senaste fyra årtiondena5 och den 
ändrade befolkningssammansättningen avspeglas knappt i de 
traditionella folkrörelsernas medlemskader och handlingsreper-
toar.6 Det tycks nästan som om Hyresgästföreningen fortfarande 
tror att vi lever i eft erkrigstidens bostadssystem, och inte i slutet 
av det system som ersatte det.

Under de nyliberala årtiondena har den off entliga sektorn 
dränerats på resurser och kunskap. Idealen har varit att den pri-
vata sektorn helst skulle ha makten i bostadsfrågan och ansvar för 
bostadsförsörjningen, och att den off entliga sektorn genom new 
public management (NPM) skulle imitera den privata. Därmed 
har även mycket kunskap försvunnit ur den off entliga sektorn. 
Eft er årtionden med NPM måste den off entliga sektorn både 
återskapa sitt självförtroende och förbättra sin kompetens om 
bostadsbyggande på alla nivåer.

Den största utmaningen med staten som central aktör är att 
det ligger i statens natur att nedprioritera individen. Även om 
staten med de bästa av avsikter skulle implementera ett socialt 
och ekologiskt bostadssystem, skulle detta nödvändigtvis ske med 
en hög grad av centralstyrning och vertikala maktrelationer. Vi 
kommer inte undan att staten prioriterar det stora livet framför 
det lilla. Samtidigt som vi inser att staten är en förutsättning för 
att bruksvärdet ska kunna prioriteras över bytesvärdet, måste vi 
vara försiktiga och även lära oss av misstagen och statens brister 
under vår 1900-talshistoria.

5 SOU 2020: 46.
6 Se t.ex. Adenji 2019; Listerborn, Molina & Richard 2020.
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bostaden, i det lilla och det stora
Till syvende och sist är bostaden en plats där vi borstar tänderna 
och går och lägger oss. Vi kan bygga bostäder för att rädda eko-
nomin ur kriser, för att vi dyrkar abstrakta begrepp som ”det 
urbana” eller på grund av någon avancerad befolkningskalkyl. 
Bostaden skapas genom människors arbete, alltså av planerare, 
byggare, ekonomer och ingenjörer, för att nämna några. Men 
bostaden skapas också genom boende när de diskar, odlar på 
gården eller stoppar om barnen. Denna aspekt av hemmet och 
bostaden är minst lika viktig.7 Detta är bostaden som plats för 
samvaro, vila och återhämtning. Vi får aldrig glömma att det 
viktigaste i den stora bostadsfrågan, är att det handlar om män-
niskors hem.

Svensk bostadspolitik har historiskt sett prioriterat de mer 
övergripande perspektiven. Så var fallet under eft erkrigstidens 
bostadssystem, och i ännu större grad under nyliberalismen. 
Under eft erkrigstiden – ”befolkningskommissionens folkhem” – 
fanns visserligen diskussioner om just vad historikern Yvonne 
Hirdman kallade det lilla livet.8 Det diskuterades vad som var 
rätt möblering och hur folk skulle få ”eff ektiva” hem som kunde 
underlätta den sociala reproduktionen. Bostaden skulle vara en 
plats för vila och reproduktion, men också ett redskap för mora-
lisk fostran. Under miljonprogrammets tid blev bostadsinred-
ningen och vardagslivet i hög grad inkorporerat i masspolitiken 
och masskonsumtionen. Vad som var ”det goda livet” defi nie-
rades av statens företrädare. Under nyliberalismen har dessa 
vardagliga dimensioner av bostadsproduktionen fått en annan 
härskare, som i långt mindre utsträckning respekterar det faktum 

7 För teoretiska diskussioner, se till exempel fi losofen och sociologen 
Henri Lefebvre (1974) om hur hem inte bara är platser som represente-
ras (planeras, kalkyleras, presenteras etc.) på olika sätt, utan även platser 
som görs och upplevs av människor.

8 Hirdman 1989, s. 153, 160.
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att bruksvärde har ett egenvärde. Nu är det marknadens osynliga 
hand som ska ge folk vad de ”egentligen” vill ha.

Både staten och kapitalet kan ha alienerande eff ekter på de 
boende. Förfrämligande, även benämnt alienering, är en följd 
av att inte äga och kontrollera sina hem och bostadsområden, 
och av att främmande värden appliceras på ens hem. Detta har 
förödande eff ekter för ens trivsel, platsanknytning och grann-
skapsrelationer. Boende alieneras när hemmen och hemmiljöer 
blir andra människors spekulationsobjekt (bytesvärde) och det 
stora livet fullständigt dominerar det lilla.9 Det förfrämligande 
som upplevs när hemmen ägs av privata spekulanter förstärks när 
staten gång på gång – som under de senaste årtiondena – väljer 
ägarnas sida framför de boendes.

Att bostaden som hem är kvinnligt kodad betyder inte att 
bostäder alltid är trygga platser för kvinnor. I våldsamma rela-
tioner kan bostaden för många kvinnor snarare likna ett fängelse 
än något annat. Eft ersom det ”lilla” livet oft a förknippats med 
det ”feminina” blir det också enklare att ha åsikter om det, i kon-
trast till det ”objektiva”, ”stora” och ”maskulina”.10 I kontrast till 
hemmet är byggbranschen och fi nanssektorn starkt präglade av 
maskulina normer.11 Grovt förenklat är det fortfarande en liten 
skara (vita) män som äger och styr byggbolag, banker och fast-
ighetsbolag, medan kvinnor alltjämt bär huvudansvaret för det 
som sker inom hemmets fyra väggar.12 Mycket har förändrats de 
senaste hundra åren med könsroller, och allt fl er kvinnor utbil-
dar sig till planerare och ingenjörer, samtidigt är strukturerna 
förvånande rigida. Bostäder ägs fortfarande av män och städas 

9 Se även Westin 2021; Pull & Richard 2019.
10 Så var det även inom den svenska arbetarrörelsen, skriver Hirdman 

(1989, s. 88), där Gustav Möller tog hand om de ”tunga” frågorna, det 
vill säga arbetslöshetsförsäkringen och folkpensionerna, och Kvinnoför-
bundet drev de ”små” frågorna: hemmets, barnets och mödrarnas frågor. 

11 Cettner 2008; Staff anson-Pauli 2011; se även Molina 2018.
12 Se t.ex. SCB 2019.
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av kvinnor. Inspirerade av feministisk forskning kan vi säga att 
ett nytt bostadssystem, snarare än att vila på statiska, essentia-
listiska och romantiserande bilder av hemmet, måste byggas på 
en grundad förståelse av verklighetens levda komplexitet, av hur 
hem skapas, av vilken betydelse de har och hur dessa betydelser 
kan skilja sig åt.13

Diskussioner om det som Hirdman kallade det lilla livet ingår 
även i en rad rasistiska diskurser. Det fi nns hos en del personer 
åsikter om hur ”invandrare” bör ordna sina hem. Stigmatisering 
av arbetarområden med hög andel utlandsfödda kommer alltid 
med rasistiska maktrelationer och fördomsfulla under- och över-
toner.14 Frågan är inbäddad i klassamhället: på mikronivå städar 
icke-vita arbetare rika och vita människors hem, och på en sam-
hällelig nivå har rika (och vita) ständigt åsikter om hur fattiga 
(oft a icke-vita) människor bor och lever, medan det sällan är 
tvärtom. Om bostadspolitik i ”förorten” är en gemensam politisk 
fråga som alla har åsikter om, så är villaförorterna och bostadsrät-
terna på Östermalm högst personliga egendomar som sällan eller 
aldrig diskuteras off entligt. Detta kan aldrig förstås, eller hante-
ras, utan djupare insikt i patriarkala och rasistiska ordningar i 
samhället. Och insikten att dagens arbetarklass till stor del också 
utgörs av arbetare som rasifi eras som invandrare, muslimer eller 
”icke-vita”, kategorier som oft a kopplas ihop med negativa före-
ställningar om väsensegenskaper hos dessa, är grundläggande för 
att även förstå bostadsfrågan.15

13 Se till exempel den feministiska geografen Gillian Roses (1993) teori om 
paradoxala rum.

14 Molina 1997; Backvall 2019.
15 Neergard 2021.
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hemmet och kapitalet
Det fi nns en spänning mellan begreppen bostad och hem. Dis-
kussioner om bostäder genomsyras oft a av maskulint kodade och 
kapitalistiska teman, som profi tmaximering, eff ektivisering och 
kvantitativa politiska mål, medan diskurser om hem oft a hand-
lar om feminint kodade värden, som tillhörighet, tillgänglighet 
och trygghet. Det är förkroppsligade och levda verkligheter 
som räknas i hemmet, och grundläggande behov av värdighet, 
gemenskap och avskildhet. Alienation uppstår när de tekniska 
och kvantitativa aspekterna av bostaden dominerar över hemmet, 
som för människor är en plats med främst kvalitativa egenskaper, 
där människor framlever sin vardag. Hemmets politiska dimensi-
oner sträcker sig långt utanför bostadens fyra väggar.16

Att lyft a fram hemmet kan aldrig ske enbart genom ”kom-
munikativ planering” eller genom nya kommunikationskanaler, 
där arbetarklassen kan få lov att säga saker till makthavare. För-
ändringen måste komma genom makt. Och makt handlar i hög 
grad om ägande och kontroll. Ska hemmen fungera som något 
annat än politisk retorik, eller profi tkällor för kapitalet, måste vi 
förändra maktförhållandena. Detta tar oss tillbaka till skillnaden 
mellan bruks- och bytesvärde, eft ersom vardagslivet och den 
sociala reproduktionen till sin natur tillhör bruksvärdets domän, 
även om företag desperat försöker lägga också varenda del av 
människors liv under bytesvärdet. Eft er årtionden med nylibe-
ralism kan ett samhälle som är baserat på bruksvärdet, och som 
vill betona hemmet, bara möjliggöras om vi vågar konfrontera 
bostadskapitalet.17

Ett slagord bland feminister under coronapandemin var kapi-
talet mot livet.18 Det blev allt tydligare att den ”fria” marknaden 

16 Vi inspireras här av feministisk teori. Se t.ex. Blunt & Dowling 2006; 
Floyd 2004; Hirdman 1993; Llewellyn 2004; Nowicki, 2014.

17 Med bostadskapitalet menar vi här kapital inom fi nans, bygg och fastig-
heter som ackumuleras genom bostadssektorn.

18 Marxist Feminist Collective 2020.
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inte kunde stoppa viruset, hantera de sjuka eller göra samhället 
redo för nya pandemier.19 På liknande sätt kan vi diskutera bosta-
den. För arbetare som är oroliga för hyres- eller räntehöjningar 
– inte minst de som hotas av renovräkningar – står kampen 
mellan hemmet och kapitalet. Det kan vara svårt att skapa goda 
och trygga hem när kapitalintressena dominerar på så många 
fronter. Huruvida staten primärt bidrar till tryggare hem eller 
till kapitalets profi ter blir en politisk fråga. Enbart om vi skapar 
en politik som utgår från bruksvärdet kan bostäderna bli en del 
av lösningen, och inte problemet, när vi ställs inför ekologiska, 
ekonomiska och sociala kriser.

Motsättningarna mellan bruks- och bytesvärde och mellan det 
vardagliga och övergripande i bostadsfrågan är av olika karak-
tär. Spänningen mellan bruks- och bytesvärde kräver en politisk 
konfrontation, ett maktskift e. Vi behöver stora mobiliseringar av 
folkliga rörelser och boende som vågar tro på en annan bostads-
politik. I kontrast till detta är motsättningen mellan det stora och 
lilla i bostadsfrågan en spänning vi måste lära oss att leva med, 
fastän det är komplicerat och svårt. Samtidigt som vanliga män-
niskors vardagsliv är det allra viktigaste kräver modern bostads-
försörjning stora generella lösningar och storstilade planer. För 
att hantera denna motsättning krävs fi ngertoppskänsla. Vi behö-
ver ett system som prioriterar bruksvärde framför bytesvärde, 
och som kan implementeras i stor skala, men som samtidigt är 
känsligt för det lilla och människors behov.

För att hindra alienering i bostadsområdena måste boendes 
makt och infl ytande öka. Hyresgäster bör få starkare infl ytande 
i förvaltningen av hyresrätter. Bostadsrättsägare bör tänka på 
sina hem och sina närområden i andra banor än enbart vad som 

19 Privatiserade vårdcentraler fortsatte med sina skönhetsoperationer 
medan de off entliga gick på knäna; säkerhetsberedskapen var redan 
borttrollad i och med new public management; och kapitalismens 
patentskydd på vacciner gjorde att viruset lättare kunde resa runt och 
mutera (se Holgersen 2022, kap 7).
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ökar deras möjliga framtida förtjänst. Olika former av kollektiv 
förvaltning och kooperation i boendet bör främjas. Makt och 
infl ytande över hemmet är en grundbult för trygga samhällsmed-
borgare som har en plats de kan kalla hem, som de skapar utifrån 
egna förutsättningar, och som är beständig över tid.20 Ett rättvist 
bostadssystem handlar inte bara om storskalig byggproduktion 
eller dramatiska politiska reformer, även om detta är fokus i 
denna bok. Det handlar även om hur vi lever våra liv i våra hem, 
hur vi tillsammans med våra grannar skapar levande grannskap 
och hur det ”lilla” livet gör oss till en del av det större samhället. 

*

Under de senaste årtiondena har vänsterns bostadspolitik pri-
märt handlat om skademinimering. Att saker ska försämras så lite 
som möjligt. Många människors bostadskvalitet har försämrats. 
Kvaliteten vid nybyggnation och renoveringar har sjunkit, och 
hållbarhet prioriteras inte när byggbolag redovisar sina utgift er.21 
Bostadsrättsföreningar bygger successivt bort vind- och källarut-
rymmen för att tjäna pengar.22 Hyresgäster förväntar sig sällan 
mer pengar i plånboken eft er att de nya hyrorna har förhandlats 
fram, även om deras hem inte underhållits på fl era årtionden. För 
lönearbetare som vill köpa sin första bostadsrätt handlar det om 

20 Fox 2007.
21 I rapporten Att bygga billigt är dyrt konstaterar Kajsa Crona att redovis-

ningsreglerna inte ger incitament till ett mer hållbart sätt att organisera 
byggandet: ”Med dagens system med avskrivningstider och nedskriv-
ningspraxis för hyresrätter premieras billigt framför hållbart” (Crona 
2018, s. 29).

22 Se exempelvis SVT:s rapport från Stockholm ”Risk för fuktskador när 
källare och vindsutrymmen blir lägenheter”, från 20 april 2019. För 
att stimulera till fl er bostäder för unga och studenter infördes 2014 en 
lagändring som underlättar att bygga om vindsutrymmen till mindre 
lägenheter som till exempel inte har krav på sig att vara tillgänglighets-
anpassade.
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hur skuldsatt man vågar bli. Nybyggda bostadsrätter säljs med en 
så stor skuld per kvadratmeter att det nästan skulle kunna räknas 
som svindel. Med energi- och klimatfrågan fi nns det några få 
undantag, och den som bygger bostäder över en viss lägsta stan-
dard av klimatvänlighet kommer snabbt med i media. För alla 
andra handlar det om att passera statens miniminivå.

Ribban för kvalitetskrav har sänkts tillsammans med sam-
hälleliga ambitioner. Tidigare talades det om att bygga hälso-
samma och sanitära boendeförhållanden och att bygga bort 
trångboddhet och fattigdom. Numera är attityden att den lägre 
delen av arbetarklassen bör känna tacksamhet om de har tak över 
huvudet. Med renoveringar i hyresrätter har vi kommit till den 
absurda punkt där boende är tvingade att kämpa för att hålla nere 
standarden för att ha råd att bo kvar. Ökar den för mycket höjs 
hyrorna för mycket.

Denna bittra verklighet står i skriande kontrast till det ideal 
som Gustav Möller, socialdemokratisk socialminister i olika 
perioder från 1920- till 1950-talen, gav uttryck för när han utta-
lade sina berömda ord om att ”endast det bästa är gott nog åt 
folket”.23 Arbetarna skulle inte sitta på knä och visa tacksamhet 
mot överheten. De skulle inte enbart överleva, ambitionen var att 
hela befolkningen skulle kunna leva ett gott liv. Det fi nns ingen 
anledning att inte ha liknande ambitioner i dag. Detta handlar 
inte om hur vi ”ser” på bostaden. Eft ersom samma utveckling 
fi nns på arbetsmarknaden, menar vi att detta i grunden handlar 
om arbetarklassens maktposition i samhället. Högern har, med 
god hjälp av socialdemokrater, lyckats slå in en kil i arbetarklas-
sen genom att stämpla den nedre delen som ovärdig. När linjen 
är dragen rakt genom arbetarklassen kan man först off ra de fat-
tigaste och däreft er börja lyft a linjen och göra boendeförhållan-
dena allt sämre för allt fl er. I dag kan inte längre städerskor och 
sjuksköterskor bo tryggt och gott utan att riskera bortträngning 

23 Sahlin 2010, s. 210.
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eller personlig konkurs. Byggarbetare bygger lyxlägenheter på 
dagen och sover trångbott på natten. 

Vägen till ett solidariskt och hållbart bostadssystem går 
genom att ena arbetarklassen. Alla skulle kunna få bättre, tryg-
gare och mer förutsägbara bostäder och hem inom ett annat 
system än det vi har i dag. Då måste för det första solidariteten 
gå hela vägen ner. Om inte alla har bra bostäder kommer liberal 
och/eller rasistisk politik och ideologi återigen splittra arbetar-
klassen och än en gång ställa ovärdiga mot värdiga arbetare. Då 
har vi förlorat. För det andra måste vi ta itu med maktfrågan. Får 
den breda arbetarklassen ett bättre bruksvärde, kommer andra 
få sänkt bytesvärde. Ska vanligt folk få mer makt, kommer det 
betyda mindre makt till stora företag, vare sig dessa företräder 
fi nans-, bygg- eller fastighetsbranschen.

Som bytesvärde har bostaden inte bara disciplinerat den 
svenska arbetarklassen. Den har även blivit en extrem riskfaktor 
för hela ekonomin. Den under lång tid utbredda föreställningen 
att vinster och pengar skulle sippra ner till alla, och att mark-
nadsmekanismer skulle lösa övriga problem, realiserades aldrig. 
Föga förvånande innebar detta förbättringar för dem med mycket 
kapital, och försämringar för många andra. I ett rättvist bostads-
system måste pengar vara ett redskap för att bygga och utveckla 
goda bostäder och inte, som nu, ett redskap för att tjäna pengar. 
Utgångspunkten ska vara att vi bygger så bra som det över huvud 
taget är möjligt och för alla. Sedan får banker, fastighetsägare och 
byggbolag anpassa sig. Detta är kärnan i den nya hegemoni vi 
måste bygga. Nu vill vi hem.
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1800-talet

1847 Göteborgs stad börjar bygga hus för arbetare som en 
del av fattigvården. Projektet överges några år senare. 

1853 Arbetarebostadsfonden bildas i Stockholm. Detta är den 
första kända fi lantropiska bostadsstiftelsen som bildas.

1848–1866 Politisk och ekonomisk reformperiod: Skråväsendet 
avskaff as, aktiebolag tillåts, rörelsefrihet inom och utan-
för landet, bördsrättens avskaff as, nya kommunallagar, 
näringsfrihet, frihandel och tvåkammarriksdag införs. 
Allt detta påverkar bostadssystemet.

1861 Sveriges Allmänna Hypoteksbank upprättas för att under-
lätta utlåning.

1865 Allmänna Hypotekskassan för Sveriges städer upprättas för 
att underlätta utlåning till bostadsbyggande i städer. 

En av de första bostadsundersökningarna inleds i Göte-
borg med anledning av kolerans spridning.

1870-tal Första hyresgäst- och fastighetsägareföreningarna bildas. 
I Stockholm börjar staden upprätta tillfälliga nödbostä-
der till hemlösa.

1874 Första byggnadsstadgan införs för att reglera bostads-
standarden och planeringen av bostäder. Samtidigt antas 
en Allmän Folkhälsolag som förbjuder vissa slags bostä-
der. Båda är en reaktion på den ökande urbaniseringen.

Tidslinje



1895 Lagstiftning om Kooperativ antas vilket innebär att koo-
perativa hyresrätter blir juridiskt erkända och reglerade. 
Bostadsföreningar börjar bildas.

1899 Den första hyresgästföreningen i Göteborg bildades. Den 
upplöstes kort därefter.

Kring 
sekelskiftet 

1900

Städerna börjar, i större utsträckning än tidigare, uppfö-
ra härbärgen och nödbostäder.

1900-tal

1903 Centralförbundet för socialt arbete (CSA) bildas och blir 
en viktig aktör för en social bostadspolitik.

1904 Egnahemslånefonden etableras och gör det möjligt att få 
statligt fi nansierade lån för att bygga egna hus.

1907 Första hyreslagen klubbas igenom, för att reglera förhål-
landet mellan hyresvärd och hyresgäst. Lagen är dock till 
hyresvärdens fördel. 

Den första Stadsplanelagen antas vilket innebär att stads-
planerna blir rättsligt bindande. Detta är början på den 
moderna stadsplanering och kommunernas aktiva roll. 

Svenska Stadsförbundet, en intresseorganisation för Sveri-
ges städer och köpingar, bildas. Det är föregångaren till 
Sveriges Kommuner och Regioner (SKR).

Den första hyresgästföreningen i Stockholm bildades. 

1909 Konungariket Sverige Stadshypotekskassan ersätter 1865 
års Hypotekskassa. Den ska underlätta kreditgivning till 
bostadsbyggande i städer. 



1910-tal

1912 Bostadskommissionen blir den första folk- och bostads-
räkningen, med syfte att verkställa och ge förslag med 
avseende åt de mindre bemedlade klassernas bostadsför-
hållanden. Den slutgiltiga rapporten visar på utbredd 
trångboddhet och dålig bostadsstandard. 

CSA anordnar en uppmärksammad bostadskonferens. 
Den första av sitt slag. 

1914 Sveriges Fastighetsägarförbund, idag Fastighetsägarna, 
bildas för att driva fastighetsägarens intressen.

1915 Den första hyresgästföreningen (som fortfarande fi nns 
kvar) bildas i Nynäshamn.

1916 Sveriges Kooperativa Bostadsförening (SKB) bildas och 
börjar kort därefter bygga sitt första bostadskvarter.

1917 För att motverka bostadsbristen och nöden efter första 
världskriget, antas en hyrestegringslag på vissa större 
orter. Den fryser hyrorna och ger hyresgäster direkt 
besittningsskydd. Hyresnämnder inrättas för att reglera 
hyrestvister. 
Nödbostäder byggs i framför allt Stockholm och Göte-
borg för att inhysa det ökande antalet bostadslösa, något 
som man fortsätter med under 1920-talet. Städerna blir 
nu allt mer involverade som hyresvärdar.

Byggnadsarbetare vinner anslag för att bygga två bostä-
der åt Stockholm Stad under en tid av akut bostadsbrist. 
Det blir startskottet för de fackligt ägda byggbolagen 
som bildas under 1920-talet.



1920-tal

1920 Statens Bostadslånefond upprättas för att skapa sekundär-
krediter för bostadsbyggande.

1921 Stockholms Bostadsföreningars Centralförening  (SBC), en 
organisation för Stockholms växande antal bostadsfören-
ingar, bildas.

1923 Hyresgästernas Riksförbund bildas av åtta lokala hyres-
gästföreningar för att samordna och stärka hyresgäströ-
relsen. 

Hyresgästernas Sparkasse- och Byggnadsförening (HSB) 
bildas för att bygga goda bostäder. 

Hyresstegringslagen som upprättades 1917 avskaff as, 
vilket får till följd att hyrorna skjuter i höjden. En våg av 
vräkningar följer. 

1930-tal

1930 Bostadsrättslagen inrättas för att defi niera bostadsrätts-
ägarens rättigheter och för att motverka spekulation.

Svenska Bostadskreditkassan ersätter Statens Bostads-
lånefond, som blir en viktig fi nansiär av kooperativa 
byggherrar.

Stockholmsutställningen, vilket brukar ses som funktiona-
lismens genombrott i Sverige, hålls.

1931 En ny Stadsplanelag och en ny Byggnadsstadga antas.

1933 Bostadssociala utredningen tillsätts av den nya socialde-
mokratiska regeringen, med avsikt att kartlägga trång-
boddheten och bostadsbristen samt föreslå åtgärder. 
Utredningen arbetar till 1947.



Arbetarsmåbrukslånefond inrättas av staten för att bevilja 
lån till arbetare som vill förvärva små gårdar.

1934 Alva och Gunnar Myrdal ger ut boken Kris i Befolk-
ningsfrågan, med förslag på sociala åtgärder, bland annat 
mer och bättre bostäder, för att främja befolkningstill-
växten.  

1935 Första betänkandet från den Bostadssociala utredningen 
presenteras. Den leder till Barnrikehussatsningen och 
byggandet av bostäder för mindre bemedlade familjer. I 
samband med denna satsning, inrättas de första bostads-
bidragen för familjer med fl er än två barn.

1939 En ny hyreslag antas men säkerställer inte besittnings-
skydd för hyresgästen. Hyresmedlingsnämnder instiftas 
på vissa orter.

1940-tal

1940 Byggnadsfackföreningarna bildar byggherrebolaget 
Riksbyggen 1941 för att stödja sysselsättningen och få till 
ett spekulationsfritt bostadsbyggande.

1942 Hyresreglering och besittningsskydd införs. Det är tänkt att 
vara tillfälligt men blir kvar i decennier. Statens hyresråd 
instiftas samtidigt som en högre instans för hyresnämn-
derna. 

Bostadsrättkontrollagen antas för att kontrollera priserna 
och försäljningen av bostadsrätter. Lagen innebär att 
bostadsrätter bliv delvis dekommodifi erade.

Tertiärlånekungörelsen införs för att främja bostadsbyg-
gandet. Andelen statligt subventionerade lägenheter 
ökar från 5 procent 1939 till över 90 procent mellan 
1942–1945.



1944 Hemmens Forskningsinstitut inrättas för att undersöka 
och ge rekommendationer angående utformningen av 
svenska hem och boendestandarden.

1945 Bostadssociala utredningen första slutbetänkandet presen-
teras.

1946 Trångboddhetsnormen fastställs. Den reglerar hur många 
rum en familj bör ha. 

Förmånliga statliga lån till byggverksamhet och rän-
tebidrag inrättas, vilket innebär bland annat att all-
männyttiga bostadsbolag kan låna 100% av kostnaden.  
Byggsubventioner kopplas till de statliga tertiärlån och 
egnahemslån införs. 

1947 Byggnadslagen antas. Den innebär att kommuner får 
planmonopol, och genom Bostadsförsörjningslagen får 
kommuner också ansvar för bostadsförsörjningen. Kort 
därefter ökas bostadsbidragen för barnfamiljer och 
pensionärer. 

1948 Bostadsstyrelsen, en central förvaltningsmyndighet med 
syfte att främja landets bostadsförsörjning, inrättas. 

1950-tal

1950 Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag (SABO) bildas som 
en paraplyorganisation för de framväxande kommunala 
och allmännyttiga bostadsbolagen. Även en del fi lantro-
piska bolag kommer senare att gå med.

1956 Besittningsskyddslagen klubbas igenom, vilket innebär att 
besittningsskyddet blir permanent. 

1957 Kollektiva hyresförhandlingar införs mellan hyresgäst-
föreningarna och SABO. Hyresmarknadskommitten 
tillsätts för att medla i tvister mellan parterna.  Detta 
blir grunden för det bruksvärdessystemet som utformas i 
slutet av 1960-talet. 



1959 Allmänna Tilläggspensionen införs. Den kommer att 
spela en viktig roll i fi nansierandet av bostadsbyggandet 
och blir den största investeraren i bostadsobligationer 
fram tills 1980 talet. 

1960-tal

1965 Miljonprogrammet påbörjas med syfte att stävja bo-
stadsbristen som återigen har blivit akut vid mitten av 
1960-talet. 

1965 Tomträttslåneprogrammet införs. Det gör det möjligt 
för kommuner som upplåtit mark med tomträtt för 
bostadsändamål, att ta fördelaktiga lån som är amorte-
ringsfria under första tio åren. 

1967 Nya statliga lån, paritetslån med framtidsorienterade 
subventioner, ersätter det system som hade införts 1946. 

1968 Bostadsrättskontrollagen från 1942 avvecklas. Detta inne-
bär att bostadsrätter kan säljas till marknadspris. 

Hyresregleringen från 1942 börjar avvecklas och ersätts 
gradvis med bruksvärdessystemet.

Markförvärvningslånefond (1968–1981) införs för att 
förenkla och fi nansiera kommuners förvärv av mark för 
nyexploatering och bebyggelse. 

1970-tal

1972 Markvillkoret införs för att motverka spekulation och 
stegring av markpriser. Villkoret innebär att bostäder 
måste uppföras på kommunalt ägda tomträtter om de 
ska kunna få de fördelaktiga statliga bostadslånen.

Byggkonkurrensutredningen tillsätts på grund av av ökad 
oro om koncentration och brist på konkurrens i byggs-
ektorn.  



1973 Bostadssaneringslagen införs. De reglerar vad som är läg-
sta godtagbara standard för bostäder och vilka bostäder 
som kan rivas. 

Sveriges första bostadsminister, Ingvar Karls son, tillsätts. 

Ökat bostadsbidrag införs för barnfamiljer och låg-
inkomstgrupper.

1974 Miljonprogrammet slutförs. Bostadsdepartement inrät-
tas och neutralitet mellan upplåtelseformerna formuleras 
som ett mål. 

Infasningen av bruksvärdessystemet och avvecklingen 
av hyresregleringen slutförs. Samtidigt lagstadgas det 
att allmännyttiga bostadsbolag måste vara kommunalt 
ägda. Detta innebär att Riksbyggen, HSB, SKB förlorar 
sin status som allmännyttiga bostadsbolag. 

Paritetslånesystemet upphör och staten återinför subven-
tioner i form av räntebidrag.

1978 Hyresförhandlingslagen införs. Den innebär att hyran ska 
förhandlas kollektivt. Den nya lagen innebär att efter-
krigstidens hyresreglering nu är helt avvecklad. 

Avreglering av fi nansmarknaden påbörjas i och med att 
taket på bankräntor avskaff as.

1979 Det första boinfl ytandeavtalet mellan SABO och Hyres-
gästföreningen tecknas.

1980-tal

1980 Taket på emissionskurserna för obligationer i den priva-
ta sektorn lyfts. Kontrollerna av utlåningsräntorna för 
försäkringsbolag tas bort.

1982 En ombildningslag införs, som gör det möjligt att om-
bilda hyresrätter till bostadsrätter.



1983 ROT-program med syfte att förnya bostadsbeståndet och 
stimulera byggsektorn införs.

Kraven på banker att hålla stats- och bostadsobligationer 
för att uppfylla likviditetskvoter avskaff as. 

1985 Finansmarknaden avregleras drastiskt och bankerna får 
börja låna ut obegränsat. 

1989 Återstående valutakontroller tas bort.

1990-tal

1990 I oktober går ett av Sveriges största fi nans- och fastig-
hetsbolag, Nyckeln, i konkurs. Konkursen blir startskot-
tet för den svenska bank- och fi nanskrisen i början på 
1990-talet. 

1991 Bostadsdepartementet läggs ned. 

1992 En lagändring förenklade ombildningen av  allmän-
nyttiga bostäder till bostadsrätter. Under 1990-talet 
kommer över fem procent av det befi ntliga allmännyt-
tiga beståndet att privatiseras. Ombildningstakten ökar 
under 2000- och 2010-talen. 

Bankstödsgarantin införs. Det innebär att svenska staten 
blir en garant för hela det fi nansiella systemet. Åtgärden 
är avsedd att dämpa rädslan för en systemisk fi nansiell 
kollaps.

Statliga kreditgarantier för ny- och ombyggnad av 
bostäder införs. 

1933 Kommunernas bostadsförsörjningsansvar avskaff as. 

De förmånliga statliga bostadslånen för allmännyttan 
avskaff as. Detta innebär att kommunala och kooperativa 
bostadsbolag måste konkurrera på lika villkor med den 
privata sektorn om kredit. 



Räntebidrag lämnas för en stegvis minskad andel av 
räntekostnaderna. 

I kölvattnet av förändringarna minskar antalet nybyggda 
bostäder drastiskt från 36000 under 1991 till 7800 under 
2005.

1994 Bostadssaneringslagen från 1973 avvecklas och en ny lag 
om medbestämmande vid renovering och ombyggna-
tion införs.

2000-tal

Under 2000-talet ombildas nästan 10 procent av det 
befi ntliga allmännyttiga beståndet till bostadsrätter.  

I början av 2000-talet avskaff ar många av bankerna suc-
cessivt kravet på att hushållen ska amortera sina lån.

2002 Allbolagen inrättas för att reglera vad kommunala 
allmännyttiga bostadsbolag är och vad de ska göra. 
Allmännyttiga bostadsbolag måste nu inte längre vara 
kommunalt ägda. 

Fastighetsägarna anmäler staten till EG-kommissionen. 
De hävdar att hyresförhandlingssystemet begränsar 
konkurrensen. 

2003 Lag om utgivning av säkerställda obligationer införs. 
Den gör kredit billigare och stimulerar ökad utlåning. 

Tillståndsprövning av ombildningar och utförsäljningar 
av allmännyttans hyresfastigheter, den så kallade stoppla-
gen införs, för att kunna hindra ombildningar i områden 
där det är brist på hyresrätter. 

2005 Utredningen om allmännyttan tillsätts, på grund av 
Fastighetsägarnas anmälan till EU-kommissionen. 



2006 Stopplagen  som infördes 2003 avvecklas, vilket möjlig-
gör fortsatt ombildning och utförsäljning av hyresrätter.

Presumtionshyror i nybyggnation införs. Det gör det 
möjligt för hyresvärdar att avvika från bruksvärdessyste-
met vid nyproduktion av hyresbostäder. Detta medför 
högre hyror i nyproduktion.  

2008 Efter att Lehman Brothers gått i konkurs under hösten, 
utökar staten ramarna för garantisystemet. En lag om 
statligt stöd till kreditinstitut införs snabbt för att skyd-
da banksystemet.

2009 Krav på en högre andel upplåning med lång löptid in-
förs. Det innebär att den fi nansiella risken minskas när 
skulder och tillgångar har liknande löptider.

2010-tal

2010 Under 2010-talet ökar ombildningstakten av allmännyt-
tan.

Finansinspektionen inför bolånetak upp till 85 procent 
för att begränsa hushållens skuldsättning.

2011 Lag om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag, 
också känt som den nya Allbolagen införs. Det innebär 
att allmännyttan förlorar sin hyresnormerande roll och 
ska börja drivas enligt ”aff ärsmässiga principer”.

2016 Amorteringskraven skärps vilket innebär att hushåll som 
tar nya bolån med en belåningsgrad över 70 procent 
ska amortera två procent årligen, medan hushåll med 
belåningsgrader mellan 50 och 70 procent ska amortera 
en procent.



2017 Investeringsstöd för byggnation av hyresrätter införs. 

2018 Amorteringskrav skärps ytterligare när hushåll som 
har bolån som är mer än fyra och en halv gånger större 
än deras samlade inkomst före skatt behöver amortera 
ytterligare en procent till varje år.

2020 Fri hyressättning vid nyproduktion utreds.

Undantag för amorteringskravet införs på grund av 
pandemin.

Riksbanken köper bostadsobligationer för att stödja 
bolånemarknaden och för att mildra eff ekterna av 
pandemin. Detta bidrar till att realräntan sänks, vilket 
stimulerar efterfrågan på bostäder markant.
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