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Inledning
På senare tid har Wiens bostadspolitik fått mycket uppmärksamhet. Ett  
exempel är en artikel i Dagens ETC som fick stor spridning i början av 
2018. Artikeln har rubriken ”Här får alla billig hyresrätt”. I artikeln interv-
juas Elina Wlaka som precis flyttat in i en nybyggd lägenhet på 90 kvadrat-
meter i centrala Wien – med en hyra på knappt 7 000 kronor i månaden. 
(ETC 2018-01-05). 

I mars 2018 gjorde Dagens Nyheter ett liknande reportage från den ös-
terrikiska huvudstaden. I en artikel med rubriken ”Så har Wien löst bost-
adskrisen – nästan alla får en billig hyresrätt” berättar Jassi Halilovic att hon 
och hennes familj bara behövde stå i bostadskö i ett halvår innan de kunde  
flytta in i en nybyggd trerummare på 77 kvadratmeter med en månadshyra 
på motsvarande 6 500 kronor. (DN 2018-04-09). ”Det var en ganska lång 
väntan tycker jag. När det gäller min förra lägenhet, en enrummare, tog 
det några veckor från det att jag ställde mig i kön till att kontraktet var un-
dertecknat”, säger Jassi Halilovic i DN:s reportage. Den 22 december 2018 
publicerade Svenska Dagbladet ett reportage från Wien under rubriken 
“En tvåa för 4 400 kr – här är paradiset för hyresgäster“.

Kontrasten är skarp mot de dramatiska rubriker som handlar om bostads- 
situationen för invånarna i Sveriges huvudstad. Den 31 december 2018 
stod över 630 000 personer i bostadskön i Stockholm. Bara under 2018 
ökade kön med 39 000 personer. (Bostadsförmedlingen 2019-01-29). Det 
byggs bostäder för fullt i Stockholm: fram till 2020 kommer det att byggas 
sammanlagt 40 000 bostäder. Men det har alltså tillkommit lika många 
personer i kön under ett år, som det ska byggas bostäder på fyra år. (Dagens 
Arena 2018-04-18). 

Och i Stockholm är hyrorna skyhöga i jämförelse med Wien. I Wien kan 
hyran för en nybyggd trea alltså ligga på under 7 000 kronor i månaden. 
I Stockholms län var snitthyran för en nyproducerad tvåa 8 928 kronor 
2016. (DN 2018-04-04). 

I Wien är det möjligt att få en subventionerad, nybyggd lägenhet efter 
bara sex månader i bostadskö. I Stockholm har hälften av befolkningen 
överhuvudtaget inte råd att hyra en nyproducerad tvåa. Bara sex av tio har 
råd med en nybyggd etta. (DN 2018-04-04).  Och väntetiderna är årslån-
ga: Den genomsnittliga kötiden för lägenheter som fördelades via Stock-
holms bostadsförmedling år 2018 var drygt 11,6 år. (Stockholms bostads-
förmedling 2018). 

Wienmodellen inspirerar, och det är inte första gången. Ända sedan 
1920-talet har svenska politiker besökt och inspirerats av Wiens bostads- 
politik. Björn Elmbrant har beskrivit hur en storögd delegation med 347 
socialdemokratiska ungdomar från Sverige reste på gruppresa till Wien 
år 1929. ”Vad de fick se i den österrikiska huvudstaden var något  
närmast osannolikt med svenska mått” skriver Elmbrant. (Dagens Arena  
2018-04-11). 

Nu är det dags att inspireras av Wien, igen. 
Wienmodellen består av många olika delar. En del kan utgöra konkret 

inspiration för en ny, svensk bostadspolitik. Den här rapporten beskriver 
Wienmodellen i detalj. Rapporten innehåller snitthyror, tomtpriser och 
finansieringsmodeller. Allt för att svenska bostadspolitiker, byggherrar 
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och engagerade hyresgäster ska kunna tänka: så skulle vi också kunna 
göra.

Rapporten är också ett försök att beskriva Wienmodellens grund- 
läggande idé. Den kan sammanfattas i två principer: bredd och långsiktighet. 

Wienmodellen är en modell för de många, inte enbart för de få. Även 
låginkomsttagare har råd att flytta in i en nybyggd lägenhet, och de allra 
flesta har rätt att bo i en subventionerad lägenhet. 80 procent av Wiens 
befolkning tjänar under inkomsttaket för en subventionerad lägenhet. När 
du väl har fått ett hyreskontrakt får du bo kvar resten av livet om du vill, 
oavsett om din inkomst ökar. Wienmodellen är inte ”social housing”, utan 
social bostadspolitik för de många. 

Wienmodellen bygger på långsiktighet. Långsiktigheten tar sig uttryck 
i ett mycket starkt skydd för hyresgästen. Långsiktigheten handlar också 
om att bostadsbyggandet ses som något som ska ge långsiktig nytta, inte 
generera kortsiktiga vinster. Wienmodellen innebär att staden för en  
mycket strategisk markpolitik. Staden har slagit fast att bostadsbyggandet 
ska bygga på fyra pelare och vara 1) socialt hållbart, 2) estetiskt, 3) kostnads- 
effektivt samt 4) miljövänligt och klimatsmart. Alla nya projekt prövas en-
ligt dessa fyra pelare, och byggföretagen konkurrerar inte genom att trissa 
upp priserna på byggbar mark, utan med kvalitet.  

Den här rapporten argumenterar för att Wiens bostadspolitik är avgörande 
för att Wien år efter år rankas som storstaden med högst livskvalitet i hela 
världen. 

Wienmodellen är en unik kombination av låga hyror och hög tillgång 
på lägenheter. Är modellen kostnadseffektiv? Är den hållbar? Skulle den  
kunna vara en inspiration för Stockholm, kanske för hela Sverige? Bedöm 
själv. 
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Att bo i Wien 
Världens högsta livskvalitet
År 2018 rankades Wien, en stad med knappt 1,9 miljoner invånare, som 
den bästa staden i världen att leva i av den globala konsultfirman Mercer. 
(Mercer 2018).  För nionde året i rad. Wien tillhör också de tio städer som 
förbättrat sig mest under de 20 år som Mercer har mätt städers livskvalitet.[1] 

Mercer använder 39 kriterier för att ranka städers livskvalitet. Att Wien 
tog första platsen har såklart många orsaker: 50 procent av stadens yta består 
av grönområden, Wien är en kulturstad av världsmått, kollektivtrafiken är 
effektiv och billig. 

Men en viktigt anledning är att Wien är en stad dit det är ovanligt lätt 
att flytta. Hyrorna är låga, och utbudet är stort inte bara på sekelskiftes- 
lägenheter och villor i jugendstil utan också på nybyggda lägenheter till 
hyror som ligger väsentligt lägre än i andra europeiska huvudstäder. Det 
gör Wien till en attraktiv stad för internationella organisationer, här finns 
bland annat Organisationen för säkerhet och samarbete i Europa (OSSE), 
atomenergiorganet IAEA, de oljeproducerande staternas organisation 
OPEC och flera FN-organ, liksom ett stort antal multinationella företag. 

Framförallt är Wien en attraktiv stad för de människor som bor där. 

Europas högsta andel hyreslägenheter
I Wien finns det totalt ca 890 000 bostäder. Av dem är 220 000 kommunala 
hyreslägenheter, och ytterligare 200 000 lägenheter finns i hus som byggts 
med subventioner från staden och som hyrs ut billigt. 60 procent av Wiens 
invånare bor i subventionerade hyreslägenheter. 

Totalt bor nästan 80 % av Wiens hushåll i en hyrd bostad (Statistik 
Austria 2017), vilket gör att Wien har en av de högsta andelarna hyrda 
bostäder i hela världen. I Österrike som helhet bor 56,4 procent av hus- 
hållen i egenägda bostäder, vilket kan jämföras med EU-snittet som ligger 
på mer än 70 % ägda bostäder. 

Bara en tredjedel av alla invånare i Sverige hyr sin lägenhet. Runt hälften 
av alla hyreslägenheter ägs av privata värdar, och den andra hälften ägs 
av Sveriges kommuner, de kommunala bostadsbolagen som utgör den så 
kallade allmännyttan. (SABO 2018). 

1  2018 vann Wien före Zürich, München, Auckland och Vancouver. Ingen svensk stad finns med bland top 
20. 
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Tabell 1  Bostadsbeståndet i Sverige 2017-12-31

Källa: SCB 2018-04-19

2016 publicerade Boverket en jämförelse av den sociala bostadssektorns 
utseende och utformning i sex EU-länder (Danmark, England, Frankrike, 
Nederländerna, Tyskland och Österrike). Nedanstående tabell visar att  
Österrike utmärker sig på flera sätt, inte minst genom att sociala hyresrätter 
utgör en relativt hög andel av hela bostadsbeståndet, och nästan 60 procent 
av hyresmarknaden. Österrike är också det enda landet där subventionerna 
som är riktade till bostadssektorn är större än subventionerna riktade till 
hushållen (i form av till exempel bostadsbidrag). 

Antal Procent

Småhus 2 069 353 42,6 %

Lägenheter i flerbostadshus 2 462 972

   varav hyreslägenheter      1 445 000 29,7 %

   varav bostadsrätter       1 017 000 20,9 %

Lägenheter i specialbostadshus 247 277 5,1 %

Övrigt 79 650 1,6 %

Totalt antal bostadslägenheter 2017-12-31 4 859 252 100,0 %
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Boendekostnaderna pressas också ned av att Österrike har det mest  
omfattande systemet för offentligt subventionerat byggande i Europa: 
cirka 80 % av nyproduktionen är subventionerad på något sätt. (Granath  
Hansson 2018). 

Tabell 4 Wiens hyror i europeisk jämförelse*

Källa: Wagner-Pinter 2015
*) Nettohyra utan vatten, el och värme. 2015. 

Boendekostnaderna är låga, och lägst är de i kommunala hyreshus. Enligt 
Österrikes motsvarighet till SCB låg den genomsnittliga kvadratmeter- 
hyran, inklusive driftskostnader, år 2013 på 80 euro per år för hela Ös-
terrike. För kommunala bostäder var årshyran lite drygt 69 euro och för 
Genossenschaftswohnungen knappt 72 euro per kvadratmeter och år. För 
andra hyresbostäder, dvs. i regel hos privata hyresvärdar var hyran högre 
– drygt 93 euro per kvadratmeter och år. (Statistik Austria 2014, citerad i 
Boverket 2016). 

En stad präglad av kommunala hyreshus 
I dag har Wien 220 000 kommunala lägenheter, Gemeindebauwohnungen. 
De utgör en fjärdedel av Wiens samtliga bostäder. En del av dem byggdes 
under eller strax efter Röda Wien-tiden mellan 1919 och 1934, då Wien 
var Europas första huvudstad med en socialdemokratisk borgmästare. 

Under de första åren efter 1919 låg fokus framförallt på att stödja Wiens 
egnahemsrörelse (Siedlerbewegung). Men år 1923 infördes en kraftigt pro-
gressiv bostadsskatt (Wohnbausteuer) som gjorde det möjligt för kom-
munen att finansiera stora kommunala hyreshus och hyreshusområden. 
Mellan 1923 och 1934 byggdes 65 000 lägenheter fördelade på 348 nya 
bostadsområden. Dessa Gemeindebau är ofta byggda kring stora gårdar, 
hof på tyska, och kan utgöra flera kvarter. De präglar stadsbilden i Wien. 
Här finns Karl-Marx-Hof och Friedrich-Engels-Hof, men också Per- 
Albin-Hansson-Siedlung och Olof-Palme-Hof. 

Min svärmor, min man och hans kusiner, och mina egna barn är upp- 
vuxna i Hugo-Breitner-Hof, ett av de största kommunala bostads- 
områdena, uppkallat efter det röda Wiens finansborgarråd Hugo Breitner.  
Det var Hugo Breitner som 1923 införde bostadsbyggnadsskatten  
Wohnbausteuer, en skatt som togs ut per kvadratmeter. Små lägenheter 

Andel hyreshus Genomsnittshyra  
(nettohyra på hyresmarknaden)

Amsterdam 46 % 1 100 euro

Wien 45 % 650 euro

Zürich 29 % 1 450 euro

Helsingfors 27 % 1 000 euro

Paris 20 % 1 750 euro

München 10 % 1 000 euro
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Wienmodellens olika delar
Wienmodellen är inte enbart en finansieringsform för bostadsbyggande. 
Det handlar om en bred modell, med flera olika komponenter som till-
sammans bildar en helhet. Det handlar om vem som bygger, inom vilket 
regelverk, och vem som ges tillgång till lägenheter, till vilken hyra, och  
under vilka förutsättningar. Wienmodellen har snart hundraåriga  
historiska rötter, men det är inte en statisk, oföränderlig modell, som bostads- 
borgarrådet och Wiens blivande borgmästare Michael Ludwig påpekat, 
utan en modell som ständigt anpassas. (Ludwig 2017). 

Kommunala hyreslägenheter 
En del av Wienmodellen utgörs av kommunala, subventionerade hyres- 
lägenheter, så kallade Gemeindebauwohnungen. Som beskrivits ovan kom 
många av dem till under Röda Wien-tiden på 1920- och 1930-talet, men 
några av de största Gemeindebau-områdena byggdes under 1960- och 
1970-talet. I dag utgör kommunala hyreslägenheter en fjärdedel av Wiens 
totala bostadsbestånd. De kommunala hyreslägenheterna fördelas efter 
behov. För att ha rätt att flytta in i en kommunal hyreslägenhet måste du 
uppfylla något av följande krav: 

 Du har varit skriven i Wien i minst två år, och är medborgare i ett EU- 
eller EES-land, eller har uppehållstillstånd som flykting eller alternativt 
skyddsbehövande.

 Hushållets inkomst överstiger inte en viss gräns. Två personer som ska 
bo ihop får till exempel inte tjäna mer än 67 820 euro per år efter skatt  
tillsammans (se tabell nedan).

 Du lever trångbott (eller kommer att göra det när du flyttar ihop med 
ytterligare en vuxen eller får barn)

– eller bor hos dina föräldrar och vill flytta hemifrån (gäller personer från 
17 och upp till 30 års ålder)

– eller har en funktionsvariation som gör att du har behov av en anpassad 
lägenhet.

Tabell 5 Inkomstgränser för kommunala hyreslägenheter (giltig från 2017)

Källa: Wohnberatung Wien ”Einkommensgrenzen: Geförderte Mietwohnungen und Wohnungen der 
Stadt Wien” 

[3]

3  https://www.wohnberatung-wien.at/information/gefoerderte-wohnung/einkommensgrenzen/

Antal personer Årsinkomst efter skatt Månadsinkomst efter skatt

1 person 45 510,00 euro 3 792,50 euro

2 personer 67 720,00 euro 5 643,33 euro

3 personer 76 750,00 euro 6 395,83 euro

4 personer 85 670,00 euro 7 139,16 euro

För varje ytterligare 
person

mer än 5 000,00 euro mer än 416,66  euro
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Kooperativa hyreslägenheter byggda av allmännyttiga byggföreningar
Allmännyttiga byggföreningar[4] är en lika viktig del av Wienmodellen 
som de kommunala hyreshusen. Österrikes Allmännyttiga byggföreningar  
(Gemeinnützigen Bauvereinigungen, GBV) har rötter som går tillbaka till 
tiden före första världskriget, och lagstiftningen som reglerar föreningarna 
bygger delvis på en lag från 1910. Det hindrar inte att de allmännyttiga bygg- 
föreningarna i dag är en central del av staden Wiens moderna bostadspolitik.

Gemeinnützige Bauvereinigungen kan vara organiserade i flera olika  
former, dels som bostadskooperativ (Genossenschaften) eller som ett slags 
aktiebolag (Gesellschaft mit beschränkter Haftung, GmbH).

Allmännyttiga byggföreningar måste uppfylla följande krav (Ludwig 
2017, s. 9): 

 Vinstbegränsning: avkastningen på eget kapital eller vinstuttag får  
uppgå till högst 3,5 procent. 

 Byggplikt: överskjutande eget kapital måste återinvesteras i socialt  
bostadsbyggande. 

 Generationsavtal: hyran för lägenheter som är färdigfinansierade (oftast  
efter ca 35 år) begränsas till 1,75 €/m2/månad och denna ska användas 
till att bygga upp eget kapital som kan återinvesteras i socialt bostads- 
byggande.  (Utöver hyra kan hyresvärdar ta ut avgifter för värme, elektricitet,  
vatten, sophämtning, osv.). 

I dag finns det 186 allmännyttiga byggföreningar i Österrike. 98 är  
kooperativ (Genossenschaften) med sammanlagt 513 000 medlemmar, 78 är 
bolag med begränsat ansvar (Gesellschaften mit beschränkter Haftung) och 10 
är aktiebolag. (ÖVgB 2016). 57 av dem är verksamma i Wien och bedriver 
bostadsbyggande genom samarbetsavtal med Wiens kommun. 

För byggföretagen är det attraktivt att organisera sig som en allmän- 
nyttig byggförening. Allmännyttiga byggföreningar får skattemässiga 
fördelar och kvalificerar sig för riktade byggsubventioner. Dessutom får  
allmännyttiga byggföreningar tillgång till långsiktiga och stabila bygg- 
kontrakt med kommunen.

För kommunen är det attraktivt att samarbeta med allmännyttiga bygg- 
föreningar eftersom de bygger på ett sätt som genererar låga hyror, och  
eftersom de återinvesterar sina vinster i nytt bostadsbyggande. 

Det finns alltså ett långsiktigt, strategiskt skäl för Wiens stad att stödja 
allmännyttiga byggföreningar. Dessa föreningar bygger för att det är målet 
med deras verksamhet, inte för att bostadsbyggande är det bästa sättet att 
förränta kapital. De är stabila partners, till skillnad från andra typer av  
investerare. (Ludwig 2017). 

När räntorna är låga är det attraktivt för företag att investera i bostads- 
byggande. Men när räntorna stiger blir det snabbt mycket mindre  
attraktivt. Samtidigt kan Wien (och de flesta andra storstäder i Europa) 
räkna med att befolkningsutvecklingen gör att det kommer att finnas ett 
stort och långsiktigt behov av bostäder. Städer som förlitar sig på att bygg- 
andet ska utföras av privata investerare som kräver hög och snabb  

4  På engelska brukar GBV kallas Limited-Profit Housing Associations. 
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avkastning kommer att behöva kompensera med eget byggande när  
konjunkturen vänder. 

De lägenheter som byggs av allmännyttiga byggföreningar kallas  
Genossenschaftswohnungen, vilket Boverket valt att översätta till ”medlems-
bostäder” (Boverket 2016). Lägenheterna ingår alltså i en form av bostads- 
kooperativ. Den svenska motsvarigheten är närmast kooperativa hyres-
rättsföreningar. 

En politik för de många
Wienmodellen riktar sig inte enbart till låginkomsttagare. Modellen är  
medvetet utformad för att gynna mycket breda inkomstgrupper. Till skillnad  
från den svenska allmännyttan finns det visserligen en övre inkomstgräns 
för att få tillgång till en subventionerad lägenhet, men den är högt satt i  
jämförelse med andra europeiska länder. Till skillnad från i Sverige kan de 
allra rikaste inte få kontrakt på en subventionerad lägenhet i Wien, men i dag 
är inkomstgränsen satt så att över tre fjärdedelar av Wiens vuxna befolkning 
kvalificerar sig för en kommunal eller subventionerad hyreslägenhet. 

Dessutom kan wienborna behålla sin subventionerade hyreslägenhet  
livet ut, oavsett om de hamnar över inkomstgränsen. Hyran höjs inte med 
stigande inkomster, och du behöver inte flytta när inkomsten stiger, vilket 
är fallet med ”social housing” i många andra länder. Detta skapar en trygghet 
som gör hyreslägenheter attraktiva, och är helt avgörande för att motverka 
segregation. 

Inkomstgränsen för ett hushåll på två personer är en sammanlagd årsinkomst 
på 67 820 euro (Wohnberatung Wien 2018). År 2016 låg en genomsnittlig 
tjänstemannainkomst på 29 800 euro per år efter skatt. För arbetaryrken var 
den genomsnittliga årsinkomsten efter skatt 21 800 euro. (Arbeiterkammer 
2016). Ett hushåll med två tjänstemän som har en genomsnittlig inkomst och 
som arbetar heltid har alltså inga problem att kvalificera sig för en subven-
tionerad hyreslägenhet eller en subventionerad bostadsrätt. 

Wienmodellen innebär också en politik för de många på ett annat sätt: 
det finns ingen nedre inkomstgräns för att få flytta in i en kommunalt sub-
ventionerad lägenhet. På ansökningsblanketten för en subventionerad lä-
genhet finns rutor att kryssa i: ”Hur mycket hyra har du råd med?”. Den 
första rutan är 300 euro (drygt 3 000 kr) i månaden. En person med låga 
inkomster möts med ett sakligt konstaterande på formuläret: ”Vilken sorts 
lägenhet och vilken standard lägenheten har beror på vilken lägenhet du 
har råd med”. 

Detta är en dramatisk skillnad mot Stockholm. I april 2018 rapporterade 
Dagens Nyheter att var femte bostadsbolag kräver en bruttoinkomst på tre 
gånger årshyran av hyresgästerna. Alla bostadsbolag utgår från att hushåll 
ska ha en viss summa kvar när hyran är betald. För lägenheter i allmän- 
nyttan gäller att Kronofogdens förbehållsbelopp ska finnas kvar efter att 
hyran är betald. Snitthyran för en tvåa i länets nyproduktion var 8 928  
kronor per måndag 2016. Inkomstkravet innebär att hyresgästen måste  
tjäna cirka 27 000 kronor i månaden före skatt, inklusive eventuella bidrag. 

”Statistik från SCB visar att inte ens hälften, 46 procent, av invånarna i 
Stockholms län har tillräcklig inkomst för att hyra en nyproducerad tvåa. 
Bara fyra av tio klarar inkomstkravet på tre gånger årshyran för en etta” 
skriver Dagens Nyheter. (DN 2018-04-04). 
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Tabell 6 Rätt till en subventionerad lägenhet i Wien 

Alla medborgare i Österrike, övriga EU eller EES, personer med flyktingstatus eller andra former av 
permanent uppehållstillstånd som varit skrivna i Wien i minst två år, om de uppfyller följande krav:

Ålderskrav: fylla 18 år (du får ansöka om en lägenhet från fyllda 17 år) 

Krav på högsta tillåtna inkomst: (till och med 31 december 2018)
Hushållets totala årsinkomst efter skatt får inte överskrida gränsen: 
En person: 45 510 euro i årsinkomst efter skatt. 

Två personer: 67 820 euro
Tre personer: 76 750 euro
Fyra personer: 85 670 euro
Ytterligare personer: plus 5 000 euro

Behovskrav: 
du är eller riskerar att bli trångbodd*
du har ännu inte flyttat hemifrån
du har en funktionsvariation som gör att du har behov av en anpassad lägenhet

Källa: Wohnberatung Wien 2018
*) Se Tabell 13 Trångboddhet med Wiens mått

Subventionerade lägenheter fördelas både av kommunen och av byggföretagen
För att få flytta in i en subventionerad bostad i Wien måste du gå igenom 
några steg:

1. Du måste visa att du är berättigad till en subventionerad bostad. 
Kraven är som nämnts ovan att du ska vara EU eller EES-medborgare eller 
ha uppehållstillstånd och ha varit skriven i Wien i minst två år, samt ha 
en inkomst som inte överstiger inkomstgränsen. Storleken på bostaden du 
kan ansöka om beror på hur många ni är i ditt hushåll. Konkret ansöker 
du om en Wohn-Ticket, en ”bostadsbiljett”. Bostadsbiljetten utfärdas av  
kommunens Wohnservice Wien, ett kommunalt bolag som lyder under 
kommunens avdelning för bostadsfrågor (Abteilung Wohnbauförderung 
und Schlichtungsstelle für wohnrechtliche Angelegenheiten MA 50).[5] 

2. Med din ”bostadsbiljett” kan du sedan ställa dig i bostadskön. Du kan 
tacka nej till det första erbjudandet, men om du tackar nej också till ett 
andra erbjudande får du inget mer erbjudande förrän tidigast efter tre år. 

3. Med bostadsbiljetten kan du också ta kontakt med en av de allmän- 
nyttiga byggföreningarna (Gemeinnützige Bauvereinigungen) och ansöka 
om en lägenhet direkt hos dem. 

De allra flesta kan bo i en subventionerad lägenhet, men en stor andel av 
nybyggda subventionerade lägenheter reserveras för personer med särskilt 
behov av en lägenhet (det handlar t. ex. om personer som står i bostads- 
kön för att de är trångbodda). Det gäller t. ex. hälften av alla nybyggda 
SMART-lägenheter (se mer längre fram), och en tredjedel av alla nybyggda 
subventionerade hyres- och bostadsrättslägenheter. 

Se tabellen på nästa sida. 

5  https://wohnservice-wien.at/wohnservice-wien/
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Tabell 7 Fördelning av nybyggda subventionerade hyres- och bostadsrättslägenheter

Källa: Ludwig 2017, s. 5

Målet: ingen ska betala mer än en tredjedel av sin inkomst i hyra
Wiens kommunala bostadspolitik bedrivs med målet att inget hushåll ska 
behöva använda mer än en tredjedel av hushållets disponibla inkomst till 
boendekostnader. 

Tabell 8 Inkomstfördelning i Wien (2015)

Källa: Beräkningar utförda av MA 50, uppgifter från Statistik Austria EU-SILC 2015

Det är ett mål som skulle vara helt omöjligt att nå utan en aktiv, social politik 
för bostadsbyggande och hyror. Enbart det faktum att privata investerare 
i bostadsbyggande i regel vill kunna tjäna in sin investering på 20 år gör 

 Subventionerade 
SMART-lägenheter

Subventionerade hyres-  
och ägarlägenheter

Uppdelning 
av lägen- 
heterna

Minst 1/3 av lägenheterna Max 2/3 av lägenheterna

Tilldelning 
från …

… staden Wien … bygg- 
herrar

… staden Wien … byggherrar

1/2 1/2 1/3 2/3

Tilldelnings-
kriterier

Bevisat bostads-
behov nödvändigt

Inget bevisat bostadsbehov nödvändigt

Två år genomgå-
ende huvudsaklig 
bosättning i Wien 
på den aktuella 
adressen

Inte nöd-
vändigt

Två år genomgå-
ende huvudsaklig 
bosättning i Wien 
på den aktuella 
adressen

Inte nödvändigt

Österrikiskt med-
borgarskap (eller 
likvärdigt)

Österrikiskt med-
borgarskap (eller 
likvärdigt)

Underskridande av inkomstgränserna enligt Wiens bostadsstödslag (se 
tabell)

Hushållsinkomst  
per månad

Hushåll med barn Ensamstående kvinnor

… 25 % har mindre än 2 000 €/månad 1 200 €/månad

… 50 % har mindre än 2 900 €/månad 1 600 €/månad

… 75 % har mindre än 4 000 €/månad 2 000 €/månad

Bostadskostnader 700–1 330 € 400–660 €

Lägenhetsstorlek 70–110 m2 40–60 m2
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att hyrorna pressas upp över gränsen för att utgöra en tredjedel av de flesta 
hushålls disponibla inkomst. För en jämförelse mellan kostnaden för en ny-
byggd, subventionerad lägenhet som har en återbetalningstid på 35 år och 
en lägenhet som byggs på marknadsmässiga villkor med en återbetalnings-
tid på 20 år, se tabell 9 nedan. 

Tabell 9 Skillnader i hyra mellan bostadsinvesteringar på 35 respektive 20 år  

Källa: Stadt Wien 2018-04-20

Strategisk markpolitik
När Hyresgästföreningen i Sverige under våren 2018 genomförde en  
enkätundersökning bland 26 privata- och allmännyttiga byggbolag om  
vilka hinder de upplever för att bygga fler hyresrätter lyfter de fram bris-
ten på byggbar mark som en viktig anledning, tillsammans med höga  
produktionskostnader och dålig kommunal planberedskap. (Hyresgäst-
föreningen 2018, s. 14). ”Lägre markpriser” är enligt byggbolagen en av de 
viktigaste åtgärderna som kan vidtas för att få ner produktionskostnaden 
och hyresnivån i nyproduktionen. (Hyresgästföreningen 2018, s. 11).

Sedan 1984 har Wiens stad en egen fond för markköp och mark- 
utveckling. Fonden Wohnfonds Wien – Fonds für Wohnbau und  
Stadterneuerung köper in mark, förvatar marken och säljer den vidare; 
ibland till kommunen, men oftast till allmännyttiga byggföreningar. 

Just nu uppgår fondens reserver till över 200 hektar mark inom  
kommunens gränser. 

En stor fördel med fonden är att den kan ägna sig åt mycket långsiktiga 
markuppköp, och till exempel köpa mark där det är aktuellt att bygga 
först om fem eller till och med tio år. Privata investerare har råd att betala 
mer för byggbar mark, men behöver å andra sidan snabbare avkastning.  
(Ludwig 2017). 

Markpolitiken underlättas av en lag från 1974, markanskaffningslagen, 
(Bodenbeschaffungsgesetz BobG 288/1974) som i vissa fall ger kommuner 
förtur till att köpa mark, och som till och med i vissa specialfall gör det 
möjligt för kommuner att konfiskera mark för att använda den för allmän-
nyttiga ändamål. (Stadt Wien 2018-04-20). 

3-rumslägenhet på 80 m2 Subventionerad Marknads- 
finansierad

Totala byggnadskostnader  
(omkring 1 800 €/m2 boyta) 

150 000 € 150 000 €

Återbetalningstid 35 år 20 år

Förväntad avkastning  
(finansieringskostnader)

cirka 2 procent cirka 5 procent

Årsränta 6 000 € 12 000 €

Månadsavgift netto utan 
uppvärmning och andra extra 
kostnader 

500 € 1 000 €
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Innovationsfrämjande byggstruktur på fyra pelare
Wiens stad har som mål att allt bostadsbyggande ska vila på fyra pelare: 
social hållbarhet, estetik, kostnadseffektivitet och ekologisk hållbarhet. 

Att detta mål uppfylls är en viktig uppgift för Markrådet (Grund-
stücksbeirat), ett råd som består av experter inom arkitektur, landskaps- 
arkitektur, stadsplanering, bostadsekologi, social hållbarhet och ekonomi. 
Rådet ses en gång i månaden och går igenom byggprojekt som inne-
håller färre än 300 lägenheter. Rådets uppgift är att avgöra om projektet  
kvalificerar sig för subventioner. För att kunna komma ifråga för  
subventioner från staden måste projekten bygga på de fyra pelarna, 
och alltså uppvisa en ”bra balans mellan kostnad och arkitektoniska,  
ekologiska och sociala kvaliteter.” (Ludwig 2017, s 10). 

Markrådet fungerar också som jury vid upphandlingar av större projekt. 
Vid mycket stora projekt kan markrådet kompletteras med ytterligare jury-
medlemmar. 

Vid projekt som omfattar fler än 300 lägenheter sker en upphandling i 
konkurrens (Bauträgerwettbewerb). Avgörande här är att tomtpriset fastslås 
på förhand (just nu ca 250 euro per kvadratmeter eller ca 300 euro per 
kvadratmeter boendeyta). Byggbolagen konkurrerar alltså med kvalitet 
och inte genom högsta pris. Kvaliteten bedöms med hjälp av modellens 
fyra pelare. 

Tabell 10 Bedömningsmall för byggprojekt enligt ”Fyra pelare-modellen”

Källa: wohnfonds Wien 2017 

Ett exempel på ett större projekt som just nu byggs enligt fyra pelare- 
modellen är ”Sjöstaden Aspern”, en helt ny stadsdel som när den är klar 
kommer att innehålla 10 500 lägenheter och ca 20 000 invånare. Sjöstaden 
Aspern började byggas år 2008 och planeras vara färdigbyggd först 2029. 
Stadsdelen byggs på en gammal flygplats intill en sjö. Hela projektet om-
fattar 240 hektar, vilket gör Sjöstaden till Wiens och ett av EU:s största 

Social hållbarhet Estetik Kostnadsef-
fektivitet

Ekologisk hållbarhet

Användbarhet i var-
dagen

Stadsstruktur Tomtkostnad Klimatvänligt och resurs- 
effektivt byggande

Kostnadsminskning 
genom planering och 
finansiering

Byggnadsstruk-
tur

Total bygg-
nadskostnad

Hälsosamt och miljö- 
medvetet boende

Boende i gemenskap Lägenhetsstruk-
tur

Användar-
kostnader och 
kontrakts- 
villkor

Urbant effektiva kvaliteter  
i grönområden

Boende för skiftande 
behov

Design Byggut-
rustningens 
kostnads- 
relevans?

Varierade utbud av  
grönområden

Övergripande utvärdering
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stadsutvecklingsprojekt. Stadsplanen för Sjöstaden har tagits fram av den 
svenska arkitektfirman Tovatt Architects & Planners som också ritat ett  
antal allmännyttiga lägenheter som byggs i området.  

Stadsdelens utbyggnad har planerats utifrån fyra prioriteringar: låga  
kostnader, social hållbarhet, strävan att arkitektoniskt skapa en urban 
identitet och byggandet av en klimatneutral stad.[6] 

”Försiktig stadsförnyelse” i stället för renovräkningar
Genom ett program för ”Försiktig stadsförnyelse” (sanften Stadterneuerung) 
kan privata hyresvärdar få hjälp med kostnaden för renoveringar. När en 
hyresvärd får en subvention för en renovering kategoriseras lägenheterna 
tillfälligt som sociala lägenheter, och hyresnivån begränsas under den period 
på oftast runt 15 år efter renoveringen då renoveringskostnaderna betalas av. 

Renoveringar subventioneras i alla typer av hus, oavsett ägandeform, 
men vissa kriterier måste vara uppfyllda för att subventioner ska kunna 
betalas ut: 

 det måste handla om ett bostadshus (subventionen gäller inte för t. ex. 
kontors- eller affärslokaler) 

 enskilda lägenheter får inte vara större än 150 kvm

Tuff hyreslagstiftning pressar hyrorna även i privatägda fastigheter
Österrike har ett förhållandevis starkt skydd för hyresgäster. Hyrorna i  
privatägda fastigheter påverkas givetvis av det relativt stora utbudet av 
billiga, subventionerade lägenheter, men hyreslagstiftningen sätter  
ytterligare press. 

En statlig lag, Richtwertgesetz (RichtWG) från 1993 slår fast att vissa rikt- 
linjer ska gälla för hyressättningen. Riktlinjerna utgår ifrån en ”normal- 
lägenhet” på 30 till 130 kvadratmeter som har ”sovrum, kök (pentry), hall, 
toalett och ett tidsenligt utrustat badrum, som har en fast uppvärmning 
i en fastighet som har tillåten standard och som ligger på en tomt med  
genomsnittligt läge”. (Artikel IX i Bundesgesetzblatt nr 800/1993, s. 6826). 

Justitieministeriet bestämmer varje år de konkreta, siffersatta rikt- 
linjerna i samarbete med ett råd som i österrikisk korporativistisk tradition 
består av representanter för företagar- och arbetstagarkammaren, samt  
representanter för sammanslutningar av fastighetsägare och hyresgäster  
från samtliga regioner (Bundesländer). För Wien är riktlinjen just nu att  
hyran ska vara 5,58 euro per kvadratmeter boendeyta per månad för en  
normallägenhet. (Wiens stad 2018-04-21). 

Hyran kan vara högre, till exempel om lägenheten ligger i ett attraktivt 
område, men även en sådan lägesanpassning är begränsad enligt lag. 

I Wiens absoluta centrum, i första distriktet som är Wiens motsvarighet 
till Gamla stan, får fastighetsägare ta ut maximalt 10,93 euro per kvadrat-
meter mer än riktlinje-hyran. Det innebär alltså en total kallhyra på 5,58 
+ 10,93 euro per kvadratmeter boendeyta, eller en hyra för en lägenhet på 
100 kvadratmeter på 1 651 euro (knappt 17 000 kr) . I distrikten som ligger 
i en ring runt det första distriktet får fastighetsägare ta ut 4,16 euro mer, 
och så vidare. I fyra av de största av Wiens 22 distrikt (distrikten 10, 11, 21 

6  Läs mer om Sjöstaden Aspern här 
https://wohnservice-wien.at/karte/location/aspern-seestadt/location-action/show/
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mellan hyresgäster och hyresvärdar, och ställer gratis upp med råd kring 
hyresberäkning, tillåtna hyreshöjningar, överlåtelser av hyreslägenheter, 
etc. 

Eftersom Österrike saknar ett system med förhandlade hyror finns det 
ingen exakt motsvarighet till den svenska Hyresgästföreningen. Däremot 
samarbetar kommunen med Mietervereinigung Wien[9] som bland annat har 
en omfattande juridisk rådgivning till hyresgäster. 

Ett nytt koncept: ”SMARTa lägenheter”
De senaste åren har Wiens kommun utvecklat en ny form av kommunala  
lägenheter som de kallar ”SMART”. SMART-lägenheter är lite mindre än 
vanliga kommunala eller andra subventionerade hyreslägenheter. De är, 
skriver kommunen, ”utvecklade särskilt för ensamstående föräldrar, för 
par och äldre”. 50 procent av SMART-lägenheterna fördelas av kommunen 
efter behov, alltså enligt samma regler som kommunala lägenheter. Resten 
fördelas av byggföretagen. 

Kostnaderna för SMART-lägenheterna begränsas på två sätt: 
 Hyresgästens egeninsats (byggkostnadsavgift eller Baukostenbeitrag och 

markavgift eller Grundkostenbeitrag) begränsas till 60 euro per kvadrat-
meter.

 Månadshyran får inte överstiga 7,50 euro per kvadratmeter (inklusive 
avgifter). 
En SMART-lägenhet med badrum, sovrum samt vardagsrum med kök 
och balkong på 55 kvadratmeter kan alltså kosta 412,50 euro per månad. 
Utöver det betalar den som flyttar in en byggkostnadsavgift[10], alltså ett 
bidrag till mark- och byggkostnaderna (Eigenmittel) på 3 300 euro. 
(Wohnservice Wien 2018). 

SMART-lägenheter har varit ett sätt för Wien att hantera finanskrisen. 
Det handlar dels om att bygga mindre och därför billigare lägenheter, men 
också om ett nytt sätt att subventionera boende. Den som flyttar in i en 
nybyggd SMART-lägenhet måste stå för en del av byggkostnaden. Man  
betalar alltså en form av egeninsats, Eigenmittel eller Baukostenbeitrag.  
Boverket kallar detta för en ”upplåtelseisats” (Boverket 2016, s. 25). Wiens stad  
erbjuder dock hushåll med låga inkomster en möjlighet att låna till  
egeninsatsen. 

Normalt sett ska egeninsatsen för en subventionerad nybyggd lägenhet 
betalas tillbaka med 0,7 euro per kvadratmeter och år. Den som kvalificerar 
sig för ett kommunalt ”superlån” (Superförderungsdarlehen) kan få ett helt 
amorteringsfritt lån, eller ett lån som ska betalas tillbaka med 0,35 euro 
per kvadratmeter och år. Se tabellen ”Inkomstgränser för subventionerade 
lägenheter och tillgång till ett kommunalt ’superlån’” nedan. 

I stället för att sänka den övre inkomstgränsen har Wiens stad alltså valt 
att höja egeninsatsen. De höjda egeninsatserna kompenseras av att låg- 
inkomsthushåll kan låna till egeninsatsen till låg ränta. Lånet är antingen 
helt amorteringsfritt eller med låga årliga återbetalningskrav. 

9     https://mietervereinigung.at/736/Mietervereinigung-Wien-Angebote
10  Boverket översätter Eigenmittel med ”upplåtelseinsats” (Boverket 2016, s. 28). 
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Planritning av en SMART-lägenhet på 55 kvadratmeter. 

Tabell 11 Hyra och avgifter för SMART-lägenheter (2017)

Tabell 12 Inkomstgränser för SMART-lägenheter och andra subventionerade lägenheter samt 
rätt att få ett kommunalt ”superlån”[11]

Källa: Ludwig 2017 

11  Mer om ”superlån” för SMART-lägenheter längre fram.

Typ av lägenhet Högsta tillåtna månadshyra Högsta tillåtna bygg-
kostnadsavgift (engångs-

summa)

Typ A (1 rum): max. 40 m2 max 300 €/månad 2 400 €     

Typ B (2 rum): max. 55 m2 max 415 €/månad 3 300 €

Typ C (3 rum): max. 70 m2 max 525 €/månad 4 200 €

Typ D (4 rum): max. 85 m² max 637 €/månad 5 100 €

Typ E (5 rum): max. 100 m² max 750 €/månad 6 000 €

Olika inkomstgränser för tilldelning av subventionerade lägenheter (årsinkomst efter 
skatt i euro)

Stödform Subventionerade SMART- 
lägenheter med superstöd

Subven-
tionerad 

hyres- 
lägenhet

Subventionerad  
ägarlägenhet

Enpersonshushåll 19 150 25 850 44 700 44 700 51 090

Tvåpersonshushåll 28 540 38 520 66 610 66 610 76 130

Trepersonshushåll 32 290 43 560 75 360 75 360 86 130

Fyrapersonshushåll 36 050 48 660 84 130 84 130 96 140

… för varje ytterliga-
re person

2 100 2 830 4 190 4 190 5 620

Månatlig återbetal-
ning av superstöds-
lån

0,00 €/
m2

0,35 €/m2 0,70 €/m2 Inget  
superstöd

Inget  
superstöd
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Den nya stadsdelen ”Carré Atzgersdorf” som ska byggas mellan 2018 och 2020. 

I det här projektet kommer en så kallad “SMART”-lägenhet med tre rum 
(ca 70 kvm) att kosta ca 525 € per månad. Utöver det måste hyresgästen 
betala en egeninsats på 4 200 €. En lägenhet i samma storlek men med 
en vanlig subvention kommer att kosta ca 700 € per månad och kräva en 
egeninsats på 40 000 €. 
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Finansiering av Wienmodellen
Wiens stad anslår varje år ca 650 miljoner euro till bostadssubventioner,  
en summa som motsvarar ungefär 5 procent av Wiens totala budget. 
Drygt hälften, 330 miljoner euro, går till att subventionera nybyggnation. 
250 miljoner används för att subventionera renoveringar av befintliga  
fastigheter, och 70 miljoner utgörs av olika former av bostadsbidrag som  
betalas ut till enskilda. 

En stor andel av subventionerna till nybyggnation betalas ut som lån, 
vilket gör att staden också varje år får in återbetalningar på lån. 2016 hade 
staden lånat ut totalt ca 3,5 miljarder euro. Lånen genererade ca 300 mil-
joner euro i amorteringar under samma år. 

Statliga subventioner till bostadsbyggande
Varje år får staden Wien ca 150 miljoner euro från staten i form av ett  
statligt bostadsfinansieringsbidrag (Wohnbauförderbeitrag). Bostads- 
finansieringsbidraget finansieras med en avgift på en procent av den skatte- 
pliktiga lönesumman. (För detaljer, se Wiens kommun 2018-06-06).  
Bostadsbyggnadsbidraget finansieras alltså med en statlig löneskatt, som 
fördelas från staten till regionerna.[14]

Sedan 2008 förfogar regionerna fritt över bostadsbyggnadsbidraget, men 
staden Wien (som är både en kommun och en region/Bundesland) har  
hittills valt att låta summan oavkortat gå till att finansiera bostads- 
byggande. (Ludwig 2017). 

Den summa som Wien får i årligt statligt bostadsbyggnadsbidrag – 150 
miljoner euro eller motsvarande ca 1,5 miljarder, kan jämföras med det 
svenska statliga investeringsstödet för nya hyresbostäder och nya bostäder 
för studerande på sammanlagt 3,2 miljarder kronor för hela Sverige år 2018, 
och 3,2 miljarder årligen för 2019–2020. (Boverket 2018-04-05). 

Boverket konstaterar i sin analys att det österrikiska bostadspolitiska  
systemet sammantaget medför offentliga utgifter på cirka 0,9 procent av 
BNP, ”vilket är under nivån för de flesta EU15-länderna.” (Boverket 2016, 
s. 30, se även Institut für Immobilien Bauen und Wohnen 2018). 

Finansieringen av Wienmodellen sammanfattas i diagrammet på nästa 
sida.

14  Från och med 1 januari 2018 är det upp till varje enskilt Bundesland/region att bestämma hur stort  
bostadsfinansieringsbidrag som ska tas ut, och bidraget omfördelas inte via staten utan betalas direkt till  
respektive region. (Wiens kommun 2018-06-06). 
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Tabell 14 Finansiering av Wienmodellen (siffror från 2014) 

Utgifter
Subventioner av nybyggnation   =        - 327,6 miljoner euro (2,7 %)
Subventioner av renoveringar    =        - 247,9 miljoner euro (2,0 %)
Bostadsbidrag till enskilda  _  =          - 67,2 miljoner euro (0,5 %)
Summa utgifter    =       - 642,7 miljoner euro (5,2 %)*
*Wiens stads totala utgifter år 2014 uppgick till 12 344,0 miljoner Euro. 

Inkomster
Återbetalningar av lån   =       + 290,1 miljoner euro
Statligt bostadsbyggnadsbidrag  _  =       + 155,3 miljoner euro. 
Summa inkomster   =      + 445,4 miljoner euro

Källa: Stadt Wien 2018-04-20

Kommunala hyreslägenheter finansieras helt av kommunen
De klassiska kommunala hyreslägenhetsområdena i Wien finansierades 
under 1920- och 1930-talet av den så kallade bostadsbyggnadsskatten 
(Wohnbausteuer), en skatt som togs ut per person per kvadratmeter. En om-
fördelning från stora lägenheter till nya lägenheter för trångbodda wienare 
som inte över hyran behövde stå för hela byggkostnaden. 

Under efterkrigstiden fortsatte byggandet av kommunala lägenheter 
i form av “Gemeindebau“. Ett exempel är ett stort bostadsområde som  
uppkallats efter den socialdemokratiske svenske statsministern Per-Ablin 
Hansson. Per-Albin-Hansson-Siedlung i 10:e distriktet byggdes i tre etapp- 
er mellan 1947 och 1977. Från 2004 gjordes en paus i byggandet av  
“Gemeindebau“, och kommunen satsade istället på att bygga sub- 
ventionerade hyreshus där en del av byggkostnaden täcks av en egeninsats 
som betalas av hyresgästen. Från 2015 bygger Wien kommunala lägen-
heter i form av “Gemeindebau“ igen. 

År 2015 fattade Wien beslut om att åter börja bygga lägenheter i form av 
Gemeindebau.
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En jämförelse kan göras med det svenska statliga investeringsstödet för 
hyresrätter som gör att företag kan få 3 800kr/m² boarea i stöd för att  
bygga hyresrätter. I Stockholmsregionen är investeringsstödet högre, där 
kan företagen få 6 600/m² boarea i stöd. 

Enligt Stockholms finansborgarråd är målsättningen att det statliga  
investeringsstödet ska göra det möjligt att bygga lägenheter som kostar 
9 000 kronor för en trea på 70 kvadratmeter (Dagens Arena 2018-04-26). 

Det svenska investeringsstödet är främst riktat till mycket små lägen-
heter. Det är bara lägenheter med ytor upp till och med 35 kvadratmeter 
som får det högsta stödbeloppet i respektive region. Lägenhetsytor över 
35 kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter boarea får enbart 
50 procent av det högsta stödbeloppet, och lägenheter på över 70 kvadrat- 
meter boarea får inget investeringsstöd alls.

Tabell 15  Högsta möjliga belopp i det svenska statliga investeringsstödet för  
hyreslägenheter

Källa: Boverket 2018-04-05

Tabell 16 Högsta tillåtna normhyra för lägenheter som får svenskt statligt investeringsstöd 
Normhyran per kvadratmeter boarea per år får vid tillträdet inte överstiga:

Källa: Boverket 2018-04-05

Om en hyresgäst och avslutar hyreskontraktet har hyresgästen rätt att 
få tillbaka egeninsatsen, med undantag för 1 procents avräkning per år. 
(ÖVgB 2018). 

     Högsta belopp 
     per m2 boarea 

Stockholmsregionen   6 600 kr  7 100 kr
Stockholmsnära kommuner, Göteborgs- 
och Malmöregionerna, kommuner med hög 
och varaktig befolkningsökning, övriga stora 
kommuner och studentbostäder utanför 
Stockholmsregionen   5 300 kr  5 800 kr
Övriga landet    3 800 kr  4 800 kr

Högsta belopp från 
och med den 1 maj för 
det långsiktiga stödet

  

Stockholmsregionen   1 450 kr  1 550 kr
Stockholmsnära kommuner, Göteborgs- 
och Malmöregionerna, kommuner med 
hög och varaktig befolkningsökning, 
övriga stora kommuner och studentbostäder 
’utanför Stockholmsregionen  1 350 kr  1 450 kr
Övriga landet    1 300 kr  1 350 kr

Normhyran per 
m2 boarea per år 
får vid tillträdet 
inte överstiga

Från och med den 
1 maj för det lång-
siktiga stödet
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Kommunen erbjuder fördelaktiga, inkomstprövade lån för  
att täcka egeninsatsen
Wiens kommun erbjuder hyresgäster ett subventionerat, inkomstprövat 
lån till den så kallade byggkostnadsavgiften (Eigenmittelersatzdarlehen). 
För att kunna få ett sådan subventionerat lån måste du kunna visa att du 
haft en regelbunden inkomst under minst 12 månader under de senaste tio 
åren. År 2019 är inkomstkravet 933,06 euro för en vuxen, och 933,06 euro 
för två vuxna. För varje barn krävs en ytterligare inkomst på 143,97 euro. 
(Wien stad 2019-01-27). 

Dessa lån täcker en byggkostnadsavgift på maximalt 270 euro per 
kvadratmeter. Lånet betalas tillbaka med två avbetalningar om året i 20 år. 

Kommunen erbjuder också subventionerade lån för att täcka tomt- 
avgiften. Ensamhushåll som består av en person under trettio år,   
sammanboende där ingen hunnit fylla 40 år, ensamstående med barn och 
familjer med barn har rätt att få ett subventionerat lån på upp till 200 euro 
per kvadratmeter för tomtavgiften. 

Exempel på subventionering av lån på nybyggda lägenheter

Exempel 1
En subventionerad lägenhet på 50 m2 
En ung person under 30 med en inkomst på högst € 18 840 efter skatt per år 
Byggkostnadsavgift och tomtavgift på sammanlagt € 500,-/m2 (varav € 230 i byggkostnads- 
avgift och € 270 tomtavgift) 
Summa egeninsats: € 25 000  
Ungdomslån € 21 500.- (lån till byggkostnadsavgift € 11.500, lån till tomtavgift € 10.000) 

Lånet till tomtavgiften är amorteringsfritt under de första 20 åren
Återbetalning av byggkostnadsavgiften på 20 år: € 574 per år

Ett banklån för att finansiera byggkostnadsavgift och tomtavgift på totalt € 21 500 med en ränta 
på 4 % och en återbetalningstid på 20 år ger en månadskostnad på ca € 131 eller € 1 572 per år. 
Med ett ungdomslån blir det alltså € 998 per år billigare jämfört med ett banklån.

Exempel 2
En subventionerad lägenhet på 75 m² 
En ensamstående under 40 år med ett barn och en inkomst på högst € 30 420 €  
efter skatt per år 

Byggkostnadsavgift och tomtavgift på sammanlagt € 500,-/m2 (varav € 230 i byggkostnads- 
avgift och € 270 i tomtavgift 
Summa byggkostnadsavgift: € 37 500 
Ungdomslån på € 32.250.- (lån till byggkostnadsavgift €17 250,  lån till tomtavgift €15 000)  

Lånet till tomtavgiften är amorteringsfritt under de första 20 åren
Återbetalning av byggkostnadsavgiften på 20 år: € 862 per år

Ett banklån för att finansiera byggkostnadsavgift och tomtavgift på totalt € 32 250 med en ränta 
på 4 % och en återbetalningstid på 20 år ger en månadskostnad på ca € 196 och en årskostnad 
på € 2 352.-. Med ett ungdomslån blir det alltså €1 490 per år billigare jämfört med ett banklån.
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Wienmodellens utmaningar
Wienmodellen är en unik kombination av billiga hyror och hög  
tillgänglighet. Det är en modell som ger en stor andel av Wiens invånare 
tillgång till ett tryggt boende med rimliga hyror. Modellen är framgångsrik, 
men den saknar inte utmaningar. 

En snabbt växande befolkning
Modellens viktigaste utmaning är att behoven av billigt boende fortsätter 
att växa. Under de närmaste åren räknar Wiens stad med att det kommer 
att behöva byggas ytterligare 120 000 subventionerade lägenheter. 

Stigande markpriser och svag tillväxt är andra utmaningar, liksom  
behovet av att klimatanpassa både nya lägenheter och lägenheter i det 
äldre beståndet. 

Ökande ojämlikhet
Trenden med ökande inkomstojämlikhet har också påverkat Österrike 
(OECD 2016). De som efterfrågar billigare boende är i högre grad än  
tidigare personer med otrygga, prekära levnadsvillkor; om den nuvarande 
utvecklingen på Österrikes arbetsmarknad fortsätter kommer de att ha låga 
och dessutom ofta oregelbundna inkomster.

Stödet för Wienmodellen bygger på att de allra, allra flesta en eller flera 
gånger i livet befinner sig bland dem som tjänar mindre än inkomsttaket 
för att kunna få en subventionerad lägenhet. Om inkomsterna glider mer 
isär kan det vara svårt att upprätthålla ett sådant system. Alternativet till 
ett system som riktar sig till de många är någon form av ”social housing”, 
alltså en boendeform som enbart är till för personer under en viss (låg) 
inkomstgräns. Ett problem ”med så kallad social housing är att det oftast 
blir underfinansierat eftersom att det inte riktar sig till hela befolkningen” 
som Hyresgästföreningens chefsekonom Martin Hofverberg påpekat.  
(Dagens Arena 2018-05-17). 

Det finns en tendens att hushåll med lite högre och stigande inkomster 
söker sig bort från kommunala hyresbostäder till bostadsrätter och andra 
ägarbostäder. De som blir kvar i de subventionerade hyreslägenheterna 
blir låginkomsthushåll, vilket kan leda till social stigmatisering. (Scanlon 
m. fl. 2014, citerad i Boverket 2016, s. 26). 
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Wienmodellens utmanare
Wiens fokus på billigt boende för breda inkomstgrupper har ett stort stöd 
i Wien. Det är inte en slump att socialdemokraternas kandidat till att  
efterträda den nuvarande socialdemokratiska borgmästaren i Wien Michael 
Häupl när han går i pension i samband med nästa val är Michael Ludwig, 
som just nu är borgarråd med ansvar för bostadsbyggande och bostads- 
politik.  

På federal nivå har andra politiska partier traditionellt varit kritiska 
till Wienmodellen. Kritiken kommer inte minst från det konservativa  
kristdemokratiska partiet ÖVP som, till skillnad från det traditionellt  
urbana socialdemokratiska SPÖ, har sitt starkaste stöd på den österrikiska 
landsbygden och i de mindre orterna där en majoritet av invånarna lever i 
egenägda bostäder. 

Kritiken har historiskt sett framförallt handlat om att bostads- 
subventionerna riktar sig till för breda grupper, och att hyreslägenheter  
gynnats medan det ägda boendet missgynnats. 

Den nuvarande högerregeringen vill göra det lättare att äga sin bostad
Den nuvarande regeringen, en koalition mellan konservativa ÖVP (med 
den nya partifärgen turkos) och högerextrema FPÖ (med blå partifärg), har 
i sitt regeringsprogram lovat att göra det enklare för familjer att gå från en 
hyrd till en egenägd bostad. Detta ska bland annat ske genom sänkningar 
av skatter och avgifter. (Amann 2018). 

På lång sikt är ägande den mest eftersträvansvärda och billigaste boende- 
formen. Vi måste göra allt för att det igen ska bli möjligt för människor att 
skaffa sig ett ägt boende, eftersom ägande möjliggör ett oberoende och tryggt liv. 
(ÖVP och FPÖ:s regeringsprogram för mandatperioden 2017-2022, s. 47). 

… och omvandla hyresrätter till bostadsrätter, bl. a. genom att underlätta 
”hyrköp”
Den turkos-blåa regeringen vill uppmuntra omvandlingen av hyresrätter 
till bostadsrätter genom att hyresgäster ges en möjlighet att skattefritt köpa 
en nybyggd hyreslägenhet efter 10 år. (Amann 2018). En sådan modell för 
”hyrköp” beskrivs som ett ”socialt sätt” att underlätta för människor att gå 
från att vara hyresgäster till att vara bostadsägare. 

Ändra byggreglerna
Den konservativa regeringen vill också ändra byggreglerna för subven-
tionerade lägenheter ”med målet att dessa ska bli billigare”. Wien har ju 
som nämnts nyligen introducerat konceptet ”SMARTa” lägenheter, som är 
mindre än vanliga kommunala lägenheter och som därför kan hyras ut lite 
billigare. Däremot värjer man sig emot att staten skulle diktera en sänkning 
av byggstandarden när Wiens stad bygger subventionerade lägenheter. 

Införa inkomstbeprövade hyror
I december 2017 gick ÖVP och FPÖ ut med att man vill tvinga fram  
differentierade, inkomstprövade hyror i kommunala och skatte- 
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subventionerade kooperativa lägenheter, ”regelmäßige Mietzinsanpassungen 
für Besserverdiener im kommunalen und gemeinnützigen Wohnbau” (ÖVP-
FPÖ 2017, s 49). I klartext: hyresgäster med högre inkomster ska i fram-
tiden betala högre hyra. Utspelet är framförallt riktat mot Wiens stad och 
dess bostadspolitik och skulle innebära att Wien måste börja kontrollera 
hyresgästernas inkomster. Inkomstprövade hyror skulle vara ett hot mot 
ett grundläggande element för alla subventionerade bostäder i Österrike: 
den sociala blandningen (Amann 2018). En sådan inkomstprövning skulle 
med andra ord öka segregationen. Målet med inkomstprövningen, enligt 
regeringsprogrammet för nuvarande mandatperiod, är att subventionerade 
lägenheter framförallt ska ges till ”den som verkligen behöver det” (ÖVP-
FPÖ 2017, s 47). 

Detta har av SPÖ i Wien tolkats som ett försök att förstöra den socia-
la blandning som finns i Wiens kommunala hyreshusområden (Gemein-
debauten). Österrikiska motsvarigheten till Fastighetsägarna, Verband der 
Immobilienwirtschaft (ÖVI) har länge krävt ”mer rättvisa i de kommunala 
bostäderna”. Hyresgäster som tjänar över en viss nivå bör betala mark-
nadshyror, kräver ÖVI:s VD Anton Holzapfel. (Die Presse 2017-12-20). 
Marknadshyror skulle frigöra resurser till att bygga fler subventionerade 
lägenheter för låginkomsttagare, argumenterar man. 

En ny hyreslag ska göra upp med ”hyresadeln” och införa  
marknadsmässiga hyror
Den turkos-blåa regeringen har också utlovat en ny hyreslag, som ska  
”skapa incitament för att bygga nytt, renovera och investera i bostäders 
utrustningsstandard och underlätta uthyrning av tomma lägenheter för 
att öka utbudet av bostäder”. Dock lovar regeringen att den nya lagen 
”i princip” inte kommer att ändra på gällande hyreskontrakt. (Regerings- 
programmet, s. 48). Den nya hyreslagen ska utarbetas i samråd med  
experter, fastighetsägare och hyresgästernas företrädare, lovar man. 

Några mål med en förändrad hyreslag läggs dock fast i regerings- 
   programmet. Bland annat vill ÖVP och FPÖ ”göra upp med hyresadeln”  
genom att begränsa kretsen av personer som kan ärva ett hyreskontrakt till 
make/maka, sambo och barn upp till 25 år, men ”bara om de lever i samma 
hushåll och har ett akut behov av bostad”.[17] 

Regeringen vill också upphäva förbudet mot att ”lägesanpassa” hyran 
som gäller för vissa områden i Wien, ”Gründerzeitvierteln”. Wiens stad 
har hävdat att förbudet att lägesanpassa hyran för dessa bostäder gör det  
möjligt för människor med låga inkomster att bo centralt, och har fått rätt att 
upprätthålla förbudet i ett uppmärksammat mål i österrikiska författnings- 
domstolen, Verfassungsgerichtshof, år 2016. (För en sammanfattning av  
domen, se Jarolim Partner 2016). 

Bostadspolitik är dock ingen dominerande fråga i den österrikiska politiska 
debatten. Förslagen på bostadsområdet upptar två och en halv sida i det 
182-sidor långa regeringsprogrammet för de närmaste fem åren. 

Den borgerliga regeringen vill att hyreslagstiftningen förändras så att det 

17  Enligt nuvarande regelverk är det i vissa fall möjligt för familjemedlemmar att ärva ett hyreskontrakt. Det 
gäller t. ex. barn och barnbarn till en hyresgäst. Dock kan hyran höjas i samband med att hyreskontraktet ärvs. 
(Bundeskanzleramt Österreich 2018-06-10).
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blir möjligt för hyresvärdar att ta ut ”marknadsmässiga” hyror både för ny-
byggda lägenheter och för lägenheter i äldre hus som har genomgått en 
”helrenovering till tidsenlig standard”. Enligt nuvarande hyreslagstiftning 
är husets byggår avgörande för vilken hyra som får tas ut, vilket gör lägen-
heter i äldre hus relativt billiga, samtidigt som gentrifiering av äldre kvarter 
i Wien har kunnat bromsas. Högre hyror har dock kunnat tas ut i sådana 
områden när nya lägenheter har byggts som helt nya våningar på det  
ursprungliga husets vind eller tak. 
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Inspiration för Sverige 
Frågan är lika klassisk som svaret: ”Antar att ni träffar ett ungt par som vill 
be er om råd. De vill gifta sig, men de har ingen bostad, och de är heller 
inte rika. Vilket råd ger ni dem då?”. Frågan ställdes till statsminister Tage  
Erlander i en tv-utfrågning strax innan kommunalvalet 1966. Tage  
Erlander gav ett förödande krasst svar ”De får ställa sig i bostadskö”.[18]

Frågan är om politikern, i Stockholm och i andra svenska storstäder, har 
ett bättre svar i dag? 

I dag rapporterar 243 av Sveriges 290 kommuner att de har bostadsbrist 
(Boverket 2018a) och Enligt Boverket (juli 2018) måste 93 000 bostäder 
byggas varje år fram till 2020, och sedan ytterligare 51 000 bostäder per år 
fram till 2025. Hur ska det gå till? 

Och vem ska betala? För det räcker ju inte med att enbart bygga. En 
fungerande bostadspolitik måste, som Lennart Weiss påpekat, uppnå 
två mål samtidigt: 1) öka utbudet av nya bostäder och 2) ha en politik för  
efterfrågan. Hur ska inkomstsvaga grupper ha råd att efterfråga det boende 
de behöver för att kunna bo värdigt, och där jobben finns? (Weiss i Ekots 
lördagsintervju 2018-05-05).

Scenen med Tage Erlander finns med i filmen ”Hundra år av repris-
er” som gjorts av Barbro Engman, tidigare ordförande för Hyresgäst- 
föreningen. I samma film finns ett brittiskt nyhetsinslag från 1960-talet. 
Den engelska speakerrösten som rapporterar från Sverige på 1960-talet  
verkar prata om ett sagoland. Det är ett land som är ”världsledande i  
antalet nybyggda lägenheter per tusen invånare” och ”ett måste att studera för  
utländska planerare och arkitekter” säger speakern. Det är samtidigt ett 
land där ”90 procent av byggandet får en statlig garanti, baserat på ett 
banklån i en glidande skala. Det finns också hyressubventioner för de som 
har det sämre ställt. Och pensionärer får stora hyresbidrag så att de har råd 
att bo i nybyggda lägenheter”. 

En politisk vilja att föra en social bostadspolitik
Wienmodellen kan inte kopieras rakt av. Anledningen till att hyrorna 
kan hållas så låga i Wien, och att en så hög andel av befolkningen i den  
österrikiska huvudstaden har möjlighet att bo tryggt och billigt är en  
komplex väv av faktorer. Men i grunden handlar Wienmodellen om att  
för en social bostadspolitik. Det handlar om att ta socialt ansvar föra hela 
stadens invånare och hur de har möjlighet att bo. För människor med små 
inkomster är det avgörande att kunna bo billigt och tryggt. Och billiga  
hyror är, som Wiens bostadsborgarråd Michael Ludwig påpekar, ofta svårt 
att förena med vinstkraven hos privata fastighetsinvesterare. (Ludwig 
2017).

I Sverige har den sociala bostadspolitiken avvecklats nästan helt. Under 
den ekonomiska krisen på 90-talet försvann det mesta av den offentliga 
statliga bostadsfinansieringen. Staten drog sig tillbaka, marknaden fick 
ansvaret. Att lösa bostadsfrågan överlämnades till hushållen och privata 
aktörer. (Bengtsson 2018). 

18  Se ett klipp från utfrågningen av Tage Erlander i Barbro Engmans film ”100 år av repriser” från 2016. Den 
kan t ex ses här: https://tvsydvast.solidtango.com/video/100-ar-av-repriser-converted-1
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I rapporten Sverige sämst i klassen – svensk bostadspolitik i jämförelse med  
andra länder beskriver byggföretaget Veidekke utvecklingen av svensk  
bostadspolitik under de senaste 100 åren. Från folkhemsbyggets inledande 
dagar i början av 1900-talet med egnahemslånefonden till perioden av  
massiv statlig finansiering av boendet under efterkrigstiden, till det system- 
skifte inom bostadspolitiken som startade i samband med den ekonomis-
ka krisen på 1990-talet. Det som hänt sedan 1990-talet är att den svenska  
sociala bostadspolitiken i princip har avskaffats. Det är en dramatisk  
förändring: ”Sverige gick från en statligt finansierad och politiskt ut-
budsdriven bostadsmarknad  till en efterfrågestyrd bostadsmarknad, där 
hushållen fick det yttersta ansvaret för finansieringen.” (Veidekke 2017,  
s. 10). 

Wien inspirerar: här finns en politisk vilja att bedriva en social bostads- 
politik som nästan helt saknas i Sverige. 

Strategisk användning av icke-vinstmaximerande bolag
Tidigare i den här rapporten har jag visat att Wienmodellens låga hyror 
och höga tillgänglighet beror mycket på hur nya bostäder byggs. Att staden 
Wien själva bygger bostäder är en mindre del, viktigare är den stora andel av 
nya lägenheter som byggs av allmännyttiga byggföreningar, gemeinnützigen   
Bauvereinigungen (GBV), alltså byggbolag som inte är vinst-maximerande. 

Fokus på att bygga hyresrätter
Det är tydligt att Wienmodellen har prioriterat att bygga hyresrätter.  
I Sverige finns av tradition en ambition att samhällets stöd till byggandet  
ska syfta till ”neutralitet mellan upplåtelseformerna”. Det betydde till  
exempel att det också blev billigt att köpa och bo i småhus och radhus under 
 epoken med massivt byggande av hyrerätter som kallas ”miljonprograms- 
åren” under 1960 och 1970-talet. 

I dag missgynnas hyresrätten systematiskt. Allmännyttiga bostadsföretag 
är i dag enligt lag förpliktigade att drivas med vinst[19], och har ofta utöver 
det krav på att generera direkta intäkter till sina kommunala ägare. De som 
äger sitt boende har rätt att göra ränteavdrag på sina lån, och ROT-avdrag 
när de renoverar. Hyresgäster har inga motsvarande möjligheter. Att bo i 
hyresrätt är i Sverige i dag därför generellt sett dyrare än att äga sitt boende. 
Wienmodellen visar att det inte måste vara så. 

Blandformer mellan hyra och bostadsrätt
I Wien kan hyrorna hållas låga tack vare omfattande statliga och kommu-
nala subventioner. Men de låga hyrorna i nybyggda lägenheter förklaras 
också av att hyresgästerna är med och betalar en del av tomt- och bygg-
kostnaderna i form av en engångssumma, en egeninsats eller deposition. 
Skulle Sverige kunna ha sådana blandformer mellan hyra och bostadsrätt? 
Det borde undersökas. 

19  Under 1990-talet likställdes allmännyttan i finansierings- och skattehänseende med andra företag.  År 
2010 infördes allbolagen, vilket tog ifrån de allmännyttiga kommunala bostadsföretagen deras hyresledande 
ställning.  Den första januari 2011 ersattes lagen om allmännyttiga bostadsföretag med lagen om allmännyttiga 
kommunala bostadsaktiebolag (nya allbolagen). Syftet med den nya lagen är att klargöra att kommunerna har 
rätt att driva allmännyttiga bostadsaktiebolag men att det måste ske i sådana former att konkurrensen inte 
snedvrids. Lagen har utformats så att det svenska regelverket inte strider mot EU:s konkurrens- och statsstöds-
regler. (SABO 2015). 
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En stark ställning för hyresgästerna
Sverige har ett system med förhandlade hyror. Att hålla hyrorna låga hand-
lar därför om att se till att hyresgästernas företrädare kan vara så starka som 
möjligt. Besittningsskyddet är centralt. Österrikes system med en statligt 
beslutad normhyra framstår inte som eftersträvansvärt, men andra delar av 
Österrikes strikta hyreslagstiftning kan vara en inspiration. 

Det svenska systemet har också tidigare samexisterat med en lagstadgad 
hyresreglering. Den hyresreglering som infördes i Sverige 1942 med 
kommunala hyresnämnder och Statens hyresråd fanns kvar ända in på 
1970-talet. (Veidekke 2017, s. 14).  

I Österrike finns det också hårda restriktioner kring hur lägenheter får 
förmedlas. Att vara fastighetsmäklare är ett yrke som kräver licens. Också 
detta är ett system som har ett brett stöd i Österrike. Den nuvarande  
borgerliga regeringens regeringsprogram utlovar en ytterligare skärpning 
av reglerna för mäklare, ”deras anställda, konsulter och övrig personal”. 
(Regeringsprogrammet s. 49). 
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