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Sammanfattning

Ett okat bostadsbyggande for 1dg- och medelinkomsttagare kan framjas
dels genom generella utbudsstimulerande atgirder, som t.ex. regelféren-
klingar, dels genom atgdrder som dr direkt riktade till hushall med ldgre
inkomster. Riktade atgiarder anviands i manga ldnder for att komplettera
de generella utbudsstimulerande atgirderna i de fall sadana atgirder inte
ricker for att ticka den politiskt definierade behovsbaserade bostads-
bristen. Den hir rapporten tar upp modeller for bostadsférsorjning som
anvinds i Danmark, Nederlidnderna, Tyskland och Osterrike med fokus
pé 1) offentligt understott bostadsbyggande for lag- och medelinkomst-
tagare, 2) reform av det institutionella ramverket kring bostadsbyggandet
exemplifierat av det seriella bostadsbyggandet, 3) kommunal bostads-
byggnadsstrategi och bostadsallianser i Berlin och Hamburg och 4) inklud-
erande bostadsbyggande. Avslutningsvis diskuteras hur de presenterade
bostadspolitiska instrumenten relaterar till det svenska bostadssystemet.
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1. Bostadspolitiken och
bostadsutbudet i de ligre hyres-
och prissegmenten

Bostadsbrist har allvarliga sociala konsekvenser i form av bristande
hushallsmobilitet, begransningar i hushallsdynamiken, trangboddhet
och hemloshet. Hushallens bristande mobilitet har ocksa negativa kon-
sekvenser for landets ekonomi, da det paverkar tillgdngen till studieutbud
och arbetsmarknad negativt. Vidare kan rekryteringen till viktiga sam-
hillsfunktioner som vérd, skola, brandskydd och polis paverkas negativt.
Slutligen har kommunerna ansvar for de hushall som inte pa egen hand
kan ordna sitt boende, en uppgift som blivit allt svarare och dyrare att
fullgéra. Den stora invandringen under 2014-2015 och bostadsbristens
negativa inflytande pa integrationen har ytterligare belyst bostadsfragans
centralitet.

Den svenska bostadsbristen har debatterats livligt under en foljd av ar.
Reformer av bostadsmarknaden har genomférts och ytterligare reform-
er har diskuterats och utretts. Fokus i bade debatt och reformforslag
har i stor utstrickning legat pa ett 6kat bostadsbyggande snarare dn den
totala bostadsmarknadens funktion. Efter en nedging i samband med
den globala finanskrisen 2008 har bostadsbyggandet okat fran och med
2010 till foljd av goda ekonomiska villkor och ldga rintenivaer. Emellertid
har bostadsproduktionen i huvudsak riktats till hushall med inkomster
over snittet. Manga hushall med ldgre eller genomsnittliga inkomster har
dirfor svarigheter att tillfredsstilla sitt bostadsbehov. Atgirder som kan
stimulera byggande riktat till lag- och medelinkomsttagare har darfor
pa senare tid fatt mer fokus bade i den offentliga debatten och inom
politiken. Inga storre reformer pa omradet har dock diskuterats eller ge-
nomforts. I detta lige kan en jimforelse med hur bostadsbyggandet sker
i andra ldnder i Europa vara av intresse och da sirskilt den delen som ar
riktad till 1ag- och medelinkomsttagare.

Rapporten tar upp erfarenheter fran fyra europeiska lander: Danmark,
Nederldnderna, Tyskland och Osterrike. Gemensamt for dessa linder
ar att de under efterkrigstiden haft en bostadspolitik som varit tinkt att
omfatta breda befolkningslager, frimst den arbetande befolkningen med
nagot lagre inkomster eller medelinkomster, ddr Tyskland och pa senare ar
aven Nederlinderna avviker med en mer residualt inriktad social bostads-
politik. Uppdragsgivaren har explicit valt dessa linder da de liksom
Sverige har en tradition av mer generellt inriktade bostadssystem, om dn
i mindre omfattning dn Sverige. Med generellt inriktade bostadssystem
avses de dir politikens fokus dr bostadsforsorjningen for breda befolk-
ningsgrupper snarare dn de mer utsatta hushallen. De bostadspolitiska
verktyg som beskrivs dr exempel pd atgdrder som tydligt illustrerar de mo-
jligheter och utmaningar som finns i utformningen av en social bostads-
politik for hushall med lagre inkomster i mer generella bostadssystem.
Jamforelsen bor dock ske med respekt for att olika system harstammar
fran olika historiska, ekonomiska och politiska kontexter. Dérfor ar det
inte mojligt att direktimportera olika bostadspolitiska instrument. Vidare
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kraver en eventuell 6verforing av policy fran andra linder en djupgdende
kunskap om hur instrumenten implementeras bade i landet de 6verfors
fran och i mottagarlandet. Detta for att undvika missuppfattningar om
vad som kan uppnas och hur.

Rapporten iar upplagd enligt foljande: efter denna introduktion dis-
kuteras forst bostadsbrist och de handlingsalternativ som stat och kom-
mun har, uppdelat pa generella utbudsstimulerande atgédrder och atgirder
som riktas mot det utbud lag- och medelinkomsttagare kan efterfraga.
Den tredje delen tar upp samspelet mellan stat, kommun och projek-
tutvecklare. Forst beskrivs offentligt understott bostadsbyggande riktat
till hushall med lagre inkomster i de fyra studerade linderna. Dérefter
beskrivs reformer av det institutionella ramverket kring bostadsbyggan-
det, med seriellt bostadsbyggande som exempel. Sist ges tva exempel pa
samspelet mellan kommun och projektutvecklare, dels det nét av bostads-
politiska instrument som anvinds i Hamburg och Berlin i Tyskland, dels
implementeringen av inkluderande bostadsbyggande i de fyra linderna.
Rapporten avslutas med en diskussion kring de presenterade bostads-
politiska instrumenten och hur dessa relaterar till det svenska bostads-
systemet.
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2. Generell bostadsbrist och brist
pa billigare bostdder

Bostadsbrist kan definieras relaterat till behov och till marknad. Ur det
politiska perspektivet finns en behovsbaserad brist nir ett eller flera
hushall har en bostadsstandard som é&r ligre én deras behov, definierat
utifran en viss norm. Ur marknadsperspektivet finns en brist nir ett eller
flera hushall har en bostadsstandard som ar ldgre dn deras efterfragan pa
marknaden (Bengtsson 1992). Ofta definieras bostadsbrist utifran be-
hovsperspektivet i den politiska kontexten (se t.ex. Boverket 2015). Nar
olika initiativ for att 6ka bostadsbyggandet generellt respektive for lag-
och medelinkomsttagare diskuteras bor man dock tydligt skilja mellan
behovs- och marknadsperspektiven, da de atgarder som &r aktuella for att
komma till ratta med brist enligt dessa tva perspektiv delvis skiljer sig at.

Bostider som hushallen har rad med (4ven kallade atkomliga bostédder i
en svensk kontext) har bl.a. definierats som bostider med "acceptabel rela-
tion mellan hushéllets inkomst och dess utgifter for bostaden” (Worthing-
ton 2012), bostdder med "acceptabel relation mellan hushallets inkomst,
ovriga utgifter och dess utgifter for bostaden” (Hulchanski 1995) eller
bostider som inte dr "dyra i relation till produktionskostnaden” (Glaeser
& Gyourko 2003).

Politiska initiativ som forbattrar forutsittningarna for byggande av bil-
ligare bostdder utgors dels av 1) generella utbudsstimulerande atgirder,
dels av 2) atgirder som framjar bostadsbyggande som &r direkt riktat till
lag- och medelinkomsttagare.

Generella utbudsstimulerande atgirder koncentreras vanligtvis till ef-
fektivisering av processer for att undanréja upplevda hinder f6r bostads-
byggandet, t.ex. tydligare offentlig organisation och regelférenklingar.
Huvuddelen av de utbudsstimulerande atgdrderna forvintas fa ett brett
genomslag och paverka flera marknadssegment samtidigt. Vissa atgéirder
kan dock ha storre effekt for vissa marknadssegment dn andra. Exem-
pelvis kan en uppluckring av strandskyddet forvintas oka utbudet i de 6vre
marknadssegmenten dér efterfridgan pa strandndra lidgen dr stor, medan
forenklingar i lovgivningen for seriella (industriella) bostadskoncept
forvintas oka utbudet ocksa i lagre marknadssegment. Generella utbuds-
stimulerande dtgiarder har som mal att inte bara 6ka bostadsproduktionen
utan ocksa att sinka troskeln for nir en projektutvecklare dr beredd att ga
in ilagre marknadssegment, d.v.s. att borja producera bostidder som riktar
sig till hushall med lagre inkomster.

Riktade atgirder som framjar nyproduktion vars malgrupper ar lag-
och medelinkomsttagare anvinds i manga lander for att komplettera de
generella utbudsstimulerande atgirderna i de fall sadana atgirder inte
ricker for att ticka den politiskt definierade behovsbaserade bostads-
bristen. De riktade dtgarder som anvinds i olika ldnder skiftar men fyra
huvudtrender har identifierats (Gibb 2011): 1) kommunalt bostads-
byggande, inklusive subventioner och anvindande av interna resurser, 2)
fokuspakostnadsbesparingargenomseriellakonceptochstorskaligprojekt-
utveckling, 3) tillimpning av olika former av inkluderande bostads-
byggande och 4) initiativ for att stodja 1ldg- och medelinkomsttagare att
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kopa sitt boende. I denna rapport ticks atgirderna 1-3 (for en aktuell
sammanfattning pa svenska av stod till bostadskop i en internationell
kontext se Veidekke 2017). De styrsystem som anvinds for att tillse att de
nya bostdderna tillférs den tinkta malgruppen varierar fran land till land.

[ rapporten diskuteras savil generella utbudsstimulerande atgérder som
riktade atgdrder som anvinds i de studerade linderna.
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3. Samspelet mellan stat, kommun
och projektutvecklare

I samtliga studerade linder giller att statens roll i bostadsbyggandet
framst ar att stodja det genom adekvat lagstiftning och sakenliga ekon-
omiska villkor. Staten kan genomféra utbudsstimulerande atgirder, t.ex.
lagdndringar, eller riktade atgirder for att 6ka bostadsproduktionen i de
lagre hyres- och prissegmenten, t.ex. olika typer av subventionssystem.

Det politiska huvudansvaret for bostadsbyggandet dr dock i férsta hand
kommunalt. Kommunernas huvudsakliga instrument fér bostadsbyg-
gandet dr organisation, stadsplanering, markanvisning och subventioner
(Granath Hansson 2017a). Aven kommunala alternativt kommunalt un-
derstodda bostadsbolag och stiftelser har vanligtvis nyckelroller i de kom-
munala bostadsstrategierna. Varje kommun skapar sin egen unika kombi-
nation av olika bostadspolitiska instrument, baserat pa de lokala politiska
och ekonomiska forutsittningarna samt det befintliga bostadsbestandet i
relation till kommunens demografi. I valet mellan olika bostadspolitiska
instrument som syftar till att frimja bostadsbyggandet viljer kommuner-
na vanligtvis en blandning av generella utbudsstimulerande atgirder och
eventuellt vissa riktade atgirder som dr tinkta att oka antalet produc-
erade bostdder for lag- och medelinkomsttagare. Riktade atgiarder for ett
okat bostadsbyggande till lag- och medelinkomsttagare kan ske med stod
av samtliga ovan namnda instrument, dér de olika instrumenten forstarker
varandra.

Nedan beskrivs tva exempel pa samspelet mellan stat, kommun och
projektutvecklare: 1) offentligt understott bostadsbyggande for lag- och
medelinkomsttagare och 2) reform av det institutionella ramverket kring
bostadsbyggandet exemplifierat av seriellt bostadsbyggande, samt tva ex-
empel pa samspelet mellan kommun och projektutvecklare: 3) kommunal
bostadsbyggnadsstrategi och bostadsallianser i Berlin och Hamburg och
4) inkluderande bostadsbyggande.

3.1. OFFENTLIGT UNDERSTOTT BOSTADSBYGGANDE FOR LAG- OCH MEDEL-
INKOMSTTAGARE

En baskomponent i bostadssystemen i samtliga hir studerade lander dr ett
offentligt understott bostadsbyggande riktat till 1dg- och medelinkomst-
tagare. Statens roll dr vanligen att tillhandahalla riktlinjer och finansiella
instrument, men iven kommunerna kan ha denna roll. Kommunerna ir
ocksa den part som stéller upp de mer detaljerade riktlinjerna och fordelar
subventionerna till de projektutvecklare som anses lampliga.

[ allade fyraldnderna som hir studerats dr en storre eller mindre andel av
nyproduktionenstddd avoffentligasubventioner. Debostider som produc-
eras under subventionsprogrammen dr i hogre eller lagre grad reserverade
for hushall med ldgre inkomster. Tyskland ar det land som har den lagsta
andelen offentligt subventionerat bostadsbyggande i gruppen. Ca 5 % av
bostadsbestandet utgors av s.k. socialt bostadsbyggande (soziale Wohnungs-
bau) och detta bestand fordelas strikt efter inkomst- och behovsprévning.
I Danmark utgors ca 20 % av bostadsbestandet av s.k. allménna bostader
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(almene boliger). Nyproduktionen subventioneras av kommunerna och 14-
genheterna fordelas till nya hyresgister delvis av befintliga hyresgister och
delvis av kommunen. I Nederlinderna bor 75 % av hyresgisterna i sociala
bostider och nyproduktionen stottas genom kreditgarantier. Osterrike
har det mest omfattande systemet for offentligt subventionerat byggan-
de i Europa. 80 % av nyproduktionen mottar ndgon form av subvention
och 80-90 % av befolkningen har mojlighet att s6ka en social bostad.

3.1.1. Danska allmdnna bostdder

[ Danmark utgors ca 20 % av bostadsbestdndet av almene boliger (allmianna
bostider). De allmdnna bostdderna uppfors, dgs och drivs av icke-vinst-
drivande kooperativ som styrs av de boende. Regelverket kring almene boli-
ger dr ett paket av offentligt stod och kontroll, kostnadsbaserade hyror och
bestimmelser kring var och vad som ska byggas. Byggkostnaderna far inte
Overstiga ett visst belopp per kvadratmeter som justeras pa arsbasis. Nivan
beror pa lage och typ av bostad. For 2018 har f6ljande maxniva faststillts
for Kopenhamn: 23 380 DKK for familjebostéider, 28 900 for dldreboenden
och 27 380 f6r ungdomsbostider (Kopenhamns kommun 2018).

I Képenhamns stad finns ca 60 000 ligenheter som &r almene boliger,
vilket motsvarar ungefir 20 % av bostadsbestandet. Kommunen planerar
att upp till 25 % av nybyggda ldgenheter i storre nybyggnadsomraden ska
vara almene boliger. Staden stottar nyproduktion av almene boliger genom
ett subventionsprogram, det s.k. kommunala grundkapitalet. Grundkap-
itallanet &r ett rante- och amorteringsfritt lan pa en viss del av den tota-
la anskaffningskostnaden i projektet. I r (2018) uppgar den kommunala
subventionen till 10 % av anskaffningskostnaden (K6penhamns kommun
2016a). Kommunen garanterar dirutover den delen av ldnet som Gversti-
ger 60 % av anskaffningskostnaden. De boende sitter dven in 2 9%. Medel
ur den fond som byggts upp med 6verskott inom almen bolig-systemet kan
anvindas till nyproduktion och renovering. Under 2000-talet har ungefar
halften av all nyproduktion av allmdnna bostédder bestatt av nagon typ av
specialbostidder for t.ex. dldre eller handikappade (Vestergaard & Scanlon
2014).

De allmidnna bostdderna fordelas i forsta hand av respektive koopera-
tiv, men kommunerna har ritt att fordela minst 25 % av ligenheterna (33
% 1 Kopenhamn). I vissa projekt kan kommunen ha ritt att fordela upp
till 100 % (Kopenhamns kommun 2014). De ldgenheter som fordelas av
kommunerna kan dven ga till hushéll som inte stir pa vintelista. Vidare
sker inte alltid fordelningen baserat pa behov utan ocksa for att forbattra
den sociala mixen i utsatta omraden. Bidragsberoende hushall kan vigras
att teckna kontrakt i utsatta omraden forutsatt att kommunen erbjuder
en annan bostad (Skovgaard Nielsen 2017). I Képenhamn kommer byg-
gandet av almene boliger lag- och medelinkomsttagare till godo, medan de
mest utsatta grupperna inte tillgodoses (Andersen 2017).

De flyktingar som kommit till Képenhamn sedan 2015 har till stor del
placerats inom almen bolig-bestandet. For att undvika att kotiden for ovri-
ga sokande forlidngs pa grund av detta har det beslutats att det ska byggas
nya almene boliger om minst 25 m? per anvisad flykting. For att frimja in-
tegration finns nyckeltal for hur manga flyktingar som far anvisas till olika
typer av bostidder och omraden (Képenhamns kommun 2016b).
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Tidigare har de allmdnna bostdderna varit en bostadsform for alla typ-
er av hushall men andelen hushall med svag ekonomi och/eller sirskilda
behov har okat successivt. I dagsldget dr en majoritet av hyresgisterna
unga eller dldre. Vidare uppgick andelen arbetslosa 2010 till 30 %. Ande-
len invandrare fran icke-vistlinder och deras barn har 6kat till 6ver 25 %
(2012), att jamfora med deras andel av befolkningen som motsvarar 10 %.
Det har framforts kritik mot de kostnadsbaserade hyrorna i almene boliger
da det édldre och ofta mer attraktiva bestandet som ockséd har de ligsta
hyrorna sillan frigors for nytillkomna inkomstsvaga hushall, vilka i stéllet
hédnvisas till det nyare och relativt dyrare bestandet. Vantetiden for att fa
en bostad i de mest attraktiva delarna av bestandet, t.ex. i Kopenhamn,
overstiger tio ar (Vestergaard & Scanlon 2014). En samlad kritik mot hela
systemet av subventioner och reglerade hyror har ocksa framforts.

3.1.2. Nederlindska sociala bostdder

De nederldndska sociala bostadsorganisationerna dger 32 % av det totala
bostadsbestandet. Da det privata hyresbestandet ar begransat bor 75 % av
alla hyresgister i sociala bostider (Elsinga & Wassenberg 2014). Nistan
hilften av de sociala bostiderna utgors av smahus eller radhus.

Det nederlindska bostadssystemet har under senare dr genomgatt en
omfattande reformering, bl.a. p.g.a. bristande ekonomisk styrning i de so-
ciala bostadsorganisationerna och beslutet 2011 att begriansa tillgdngen
till de sociala bostdderna till hushall med lagre inkomster. Landet har gatt
fran en uttalat generell bostadspolitik till en mer residual modell med en
tydlig koppling mellan subventioner och hushéllens ekonomi. Ytterligare
reformer av bostadsmarknaden diskuteras.

Den nederldndska bostadsmarknaden karaktdriseras trots detta av en
stark statlig styrning genom plansystemet, markpolitiken, regleringen
av de sociala bostadsorganisationerna, hyresregleringen, ranteavdragen
m.m. (Czischke och van Bortel 2018). Tidigare stottades byggandet av so-
ciala bostdder av omfattande subventioner, men i dagsldget tillhandahaller
staten endast kreditgarantier (Elsinga & Wassenberg 2014).

Hyrorna i det sociala bostadssegmentet adr reglerade och uttalat ligre
dn i det privata bestandet. Hogsta tillatna hyra uppgick 2016 till 710,68
euro per méanad (Czischke och van Bortel 2018). Tilltrdde begréinsas av
ett inkomsttak (35 739 euro per hushall och ar 2016) som tillater ca 40 %
av befolkningen att ansdka om en social bostad. 90 % av bostdderna ska
fordelas pa basis av inkomst. Fordelning sker dels via véntelistor, dels via
andra modeller. Systemet dr godként enligt EU:s SGEI-regler (Services of
General Economic Interest). Nettotillskottet av sociala bostider har under
2000-talet varit begrinsat.

Generellt ar de boende i det sociala bestandet ildre, lever i mindre
hushall och bostdder, har lagre inkomster och hogre arbetsloshetsgrad och
ar oftare beroende av bidrag. 31 % av hyresgisterna i de sociala bostéider-
na dr av utlindsk hirkomst, att jamfora med 23 % i det totala bestandet.
Bestdndet av sociala bostidder &r spritt i stiderna och det dr inte behiftat
med stigma att bo i sociala bostider (Elsinga & Wassenberg 2014).

De sociala bostadsorganisationerna tillats endast delta i bostads-
utveckling som faller utanfor det sociala systemet efter godkdnnande
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fran kommunen och framldggande av bevis for att inga andra projekt-
utvecklare dr intresserade av att investera i det planerade bostadsprojek-
tet. Vidare tillats inte anvindande av statliga subventioner for investering-
ar utanfor den sociala sektorn. Utover det sociala bostadssegmentet har
de storsta stiderna, Amsterdam, Haag, Rotterdam och Utrecht, begrian-
sade program for att fraimja hyressegmentet direkt ovanfor det sociala
segmentet. Aven dessa program ir delvis subventionerade och bostider-
na fordelas i vissa fall efter provning (Czischke och van Bortel 2018).

3.1.3. Tyskt socialt bostadsbyggande

Ursprungligen var det tyska sociala bostadsbyggandet riktat till breda
befolkningslager, men det har sedan 1980-talet riktats mot hushall med
lagre inkomster. Bade offentliga och privata fastighetsigare kan bygga och
forvalta sociala bostdder. For att fa tillgang till subventioner for byggna-
tion av sociala hyresbostidder krivs att ett visst hyrestak anvinds, liksom
att en inkomstprovning gors av de hushall som far hyreskontrakt. Det-
ta for att tillse att ligenheter med ldagre hyror endast gar till hushall med
lagre inkomster. Nivaerna pa hyror och inkomsttak varierar beroende pa
de ekonomiska forutsittningarna i olika delar av landet. For att kunna
soka en social bostad hos en offentlig eller privat fastighetsigare krivs ett
pass som utfirdas av kommunen (Wohnungsberechtigungsschein). De fram-
subventionerade ldagre hyrorna bestar vanligen 15-30 &r, varefter ligen-
heten kan fasas ut i den reguljira bostadsmarknaden. Aven dgarmodeller
av socialt bostadsbyggande forekommer, men i mindre skala.

For att uppna social mix och undvika tidigare koncentrationer av sociala
bostider typiska for 1960- och 1970-talen sker i dag byggandet av sociala
bostidder i mindre skala spritt i stiderna. Kvaliteten i de sociala bostiderna
skiljer sig inte fran 6vrig nyproduktion om man bortser fran det begrian-
sade oversta marknadssegmentet.

Sedan 2006 administreras stoden till det sociala bostadsbyggandet pa
delstatsniva. Systemen i de 16 delstaterna skiljer sig darfor at. De delstater
som pa senare ar varit mest aktiva inom det sociala bostadsbyggandet ar
typiska hogkostnadsomraden som Bayern och Hamburg, dir det funnits
ett stort behov av bostider med ligre hyror, samt Nordrhein-Westfalen.
Dé den tyska modellen for sociala bostéder &r tidsbegrinsad fasas nu stora
delar av bestandet ut och volymen pa nyproduktionen kan inte kompen-
sera for detta, med foljden att andelen sociala bostdder sjunker (Droste &
Knorr-Siedow 2014). Pa senare ar har dirfor anstringningarna att 6ka
byggnationen av sociala bostidder intensifierats.

Ett visst statligt stod utgar till socialt bostadsbyggande, men staten
kraver att delstaterna ocksa tillhandahaller motsvarande stod om minst
50 %. Subventionerna utgors i dagsldget till stor del av rantesubventioner
men ocksa investeringsbidrag finns i vissa delstater.

Savil statliga som kommunala subventioner fér nybyggnation av
bostdder med ldgre hyra anvinds i bade Berlin och Hamburg. IFB, delstat-
en Hamburgs investeringsbank, subventionerar byggandet av ca 2000 la-
genheter med lagre hyra varje ar. Da ett inkomsttak appliceras har ca 40 %
av befolkningen mojlighet att fa ett kontrakt. Den lagre hyran giller mellan
15 och 30 ar. Berlin har ett liknande program, dock med mindre attrakti-
va subventioner, vilket aterspeglar stadens storre finansiella restriktioner.
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Huvuddelen av produktionen sker genom de kommunala bostadsbolagen
och andra icke-vinstdrivande aktorer. I Berlin har modellen t.o.m. utfor-
mats sa att den i forsta hand kan ses som ett kapitaltillskott till de kom-
munala bolagen da dessa har en relativt svag ekonomisk stillning och an-
nars inte skulle mikta med nagon storre nyproduktion (Granath Hansson
2017). Modellerna har kritiserats av kommersiella projektutvecklare for
att de lagre hyrorna inte bara uppnds genom subventionerna utan ocksa
genom hogre hyror i det icke-subventionerade bestandet, vilket skapar
troskeleffekter och ddrmed forsvarar bostadssituationen for medel-
inkomsttagare som ligger nira men inte under inkomsttaket. Vidare har
det ifragasatts hur méalen om social mix i nyproduktionen paverkas av att
det framst &r ett fatal bolag som producerar de subventionerade bostéider-
na.

3.1.4. Osterrikiska sociala bostider

I Osterrike utgors 24 % av bostadsbestindet och 59 % av hyresbestindet av
socialabostider, huvudsakligen i flerfamiljshus. | Wien utgors 42 % av bost-
adsbestdndet av sociala bostader. Den sociala sektorn star for 30 % av den
totala nyproduktionen och for ca 70 % av nyproduktionen i flerbostads-
hus. Sociala bostader byggs foretriadesvis av icke-vinstmaximerande bost-
adsorganisationer och till viss del av icke-vinstdrivande kommunala bolag.
Aven civilsamhillets organisationer som t.ex. kyrkor och fackféreningar
ager sociala bostdder. Det kommunala bestandet har reglerad hyra som
baseras pa byggnadsar och kvalitet samt besittningsskyddet. De icke-vin-
stmaximerande bostadsorganisationerna maste ha hyror som ticker kost-
naderna och maste ocksa aterinvestera en del av vinsten.

80 % av nyproduktionen baseras pa nagon form av subvention,
foretridesvis utbudsbaserade sidana. Ar 2011 uppskattades kostnaden for
subventionssystemen till 0,9 % av BNP (att jamfora med 1,3 % ar 2000).
Subventionerna kanaliseras till stor del fran staten via regionerna till de
enskilda projekten. Nyproduktionen inom den sociala sektorn anvinds
till utveckling av tekniska och sociala mal i bostadsbyggandet, som t.ex.
effektiv energianviandning och social integration.

Det inkomsttak som anvinds for att begrinsa vilka som far soka de so-
ciala bostdderna tillater 80-90 % av befolkningen att anstka om en so-
cial bostad. Fordelningssystemet utformades ursprungligen for att fraimja
den arbetande befolkningen. En deposition vid intrade, krav pa en stabil
inkomst och minst tva ars boendetid i kommunen begrinsar tilltrade for
vissa grupper. Barnfamiljer prioriteras. Efter att ett hushall fatt en bostad
gors inga vidare provningar av hushallets ekonomi. De hinder som finns
i systemet for hushall med mycket laga inkomster gor att dessa i stor ut-
strickning bor i den simre rustade delen av det privata bostadsbestandet,
som dock p.g.a. moderniseringar snabbt minskar (Reinprecht 2014).

Trots ett okande forandringstryck pa den sociala delen av det osterrik-
iska bostadssystemet med minskad nyproduktion i den sociala sektorn
och ett visst skifte fran en tidigare helt dominerande andel utbudssubven-
tioner mot en viss 6kning av efterfragebaserade subventioner bestar den
gamla modellen i sina huvuddrag (ibid.). Systemet har bl.a. kritiserats for
de inlasningseffekter som uppstar, t.ex. att dldre hushall inte har incita-

114



ment att flytta fran storre lagenheter med 1ag hyra. Initiativ i Wien for att
underlitta flytt for dldre har inte gett onskat resultat (DN 2018). Vidare
utestinger systemet i stor utstrackning hushall med sma eller inga inkom-
ster, hushéll som bott en kortare tid i staden (asylsokande undantagna)
och hushall med en odefinierad familjestatus. Ocksa i Wien finns dock
indikatorer pa en 6kande andel boende med ldgre inkomster och arbet-
slosa i det sociala bestandet jamfort med andra bostadsformer (Reinprecht
2017).

[ Wien dr malet att bygga 13 000 sociala lagenheter arligen. Ett sdr-
skilt program som lanserades 2014 4r tiankt att leverera 4 000 ligenheter
2018-2020 med malgrupperna arbetande unga och inkomstsvaga famil-
jer. Inom detta program krivs ingen deposition vid intride. Tusen tem-
porira ligenheter uppfors ocksa for personer med ett akut bostadsbehov,
som unga, ensamstdende forildrar, utsatta och asylsokande. Hir giller de
sedvanliga kriterierna for tillgang, men undantag kan goras for upp till en
tredjedel av lagenheterna (ibid.).

I mindre urbaniserade delstater anvinds bostadssubventionerna till
overvigande del for nyproduktion och renovering av enfamiljshus med
dganderitt (ibid.). [ vissa stider, t.ex. Salzburg, subventioneras ocksa byg-
gande av sociala dgarligenheter (Salzburg 2018).

3.2. REFORM AV DET INSTITUTIONELLA RAMVERKET MED DET SERIELLA
BOSTADSBYGGANDET SOM EXEMPEL

Reformer av det institutionella ramverket for att 6ka bostadsproduk-
tionen har under 2000-talet genomforts i en rad lander i vistvirlden. Ett
storre bostadsutbud forvintas med tiden leda till sdnkta priser och hyror
(i de linder dér det ar tillimpbart) samt flyttkedjor som frigor billigare
bostdder i bestandet. Hur effektivt ny efterfragan kan motas med en ckad
bostadsproduktion édr avgorande for om den 6kande efterfragan leder till
6kad nyproduktion eller till kande bostadspriser (och hyror dir det ir
tillimpligt). Darfor ligger reformfokus i stor utstrickning pa att undanro-
ja oonskade hinder for bostadsbyggandet.

Liksom i Sverige, har i flertalet linder reformer av motsvarande
plan- och bygglagen och byggreglerna samt andra typer av regelféren-
klingar genomforts pa statlig och kommunal nivd. Ett okat fokus pa
oversiktsplaneringen for att frimja bostadsbyggande for hushall i de lagre
inkomstsegmenten poingteras i Tyskland och Osterrike (t.ex. OROK
2014). Pa den kommunala nivan har dven organisationsforandringar och
forandringar i implementeringen av de kommunala bostadspolitiska verk-
tygen gjorts (se vidare avsnitt 3.3.). Mot bakgrund av den 6kande bostads-
bristen for hushall med lagre inkomster har emellertid ocksa exploater-
ingsrestriktioner, framst i form av inkluderande bostadsbyggande, inforts
i flertalet ldnder, vilket kan forvintas motverka regelforenklingarna (se
vidare avsnitt 3.4.). Vissa regelférenklingar har som explicit mal att frimja
bostadsbyggande for hushall med ligre inkomster. Ett tydligt exempel pa
detta dr den forenklade bygglovgivning for seriellt bostadsbyggande som
nu utreds och implementeras i Danmark, Tyskland och Sverige.

Seriellt bostadsbyggande kan definieras som all typ av byggnation dér
repetition dr en fundamental princip. Det seriella byggandet omfattar savil
upprepat anvindande av en viss design eller ett typhus, som byggsystem
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dar standardiserade eller individuellt utformade ldgenheter byggs av seri-
ellt producerade delar. Det i Sverige oftast anvinda begreppet industriellt
husbyggande, som &r en betydande del av det seriella bostadsbyggandet,
har definierats som “en byggprocess med en genomtéinkt organisation for
effektiv styrning, beredning och kontroll av ingdende aktiviteter, floden,
resurser och resultat med anvindning av hogféridlade komponenter med
syfte att skapa maximalt virde for kunderna” (Lidelow et al. 2015).

I norra Europa har det seriella bostadsbyggandet en lang tradition som
gar tillbaka till 1700-talet i de tysksprakiga linderna (Bernhardt & Vonau
2009). Utvecklingen av seriellt producerade bostidder och industriella byg-
gmetoder har historiskt gatt hand i hand med inforandet av ny socialpoli-
tik och nya visioner for stadsutvecklingen, framst under 1920-, 1930- och
1960-talen. Det politiska malet for att frimja seriellt bostadsbyggande har
varit att minska bostadsbristen och att sinka bostadskostnaderna framst
for arbetare och lagre tjainstemin. Under modernismen (funktionalismen)
pa 1920- och 1930-talen var virldsledande arkitekter drivande i utveck-
lingen, bl.a. inom Bauhausskolan. Utéver rationella byggmetoder fokus-
erade forskningen kring det seriella byggandet ocksa pa optimering av
ligenheternas anvindbarhet (Ahnfeldt-Mollerup 2011).

Det seriella bostadsbyggandet, framst det som byggdes under 1960- och
1970-talen i samtliga hir studerade linder, har dock kraftigt kritiserats,
dels for de da radande stadsbyggnadsidealen, dels for den centralt plane-
rade produktionen vilken brast i hansyn till de boendes 6nskemal. Dagens
forskare kring seriellt bostadsbyggande understryker fokus pa de boende
och deras behov vid utveckling av seriella koncept (t.ex. Lessing 2015).
Diskussionen kring det seriella byggandets attraktivitet for stadsutveck-
lingen ar dock livlig, framst i Tyskland dér ca 300 000 lagenheter rivits
inom ramen f6r programmet StadsomvandlingOst.

Mot denna bakgrund har, liksom i Sverige, reformer genomforts eller
ar under utredande for att underlitta byggande av seriella koncept. De
huvudsakliga positiva effekterna av seriell bostadsproduktion som pekats
ut av politiken dr en mer kostnadseffektiv produktion och en snabbare
byggprocess. Hogre kvalitet i produktionen dr ocksa en potentiell positiv
effekt av industrialisering, vilken pévisats i en tysk undersokning (Albus
& Drexler 2017). Den tinkta fordelen med seriellt bostadsbyggande dr
mojligheten att rationalisera och utveckla tekniken och processerna och
sedan anvinda effektiviseringsvinsterna for att realisera ldgre bostads-
priser. Emellertid bor man ha i atanke att kostnadseffektivitet ar ett nod-
vandigt men inte tillrackligt kriterium for att uppna lagre priser. For att
uppna det tinkta socialpolitiska malet behover projekten struktureras pa
ett sddant sitt att kostnadsbesparingarna atminstone delvis realiseras i det
pris eller den hyra de boende betalar och att det i forsta hand ar de tinkta
malgrupperna som flyttar in i de nyproducerade ldgenheterna. Attraktiva
investeringsforutsittningar forvintas ge incitament till producenterna att
bygga ut sin kapacitet och attrahera nya producenter. Priserna forvintas
da sjunka baserat pa det storre bostadsutbudet och en 6kande konkurrens
mellan producenterna.

Seriellt bostadsbyggande utgor en mindre del av nyproduktionen i dag
(Goulding et al. 2015). For att 6ka produktionen 6vervigs reformer som
okar intresset for att investera i utveckling och produktion av seriella
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koncept. Som i ménga andra industrigrenar innebar utveckling av nya
bostadsprodukter och uppbyggnad av en produktionslina omfattande
initiala investeringar som aterbetalas forst nir en viss produktions- och
forsaljningsvolym uppnatts. For att stimulera utbudet fokuserar reformer-
na pa skapandet av forutsigbara investeringsforutsittningar, framst i
form av forenklad bygglovgivning for seriella koncept. Fordelen med en
forenklad bygglovgivning framfor andra typer av stimulanser ar att den ar
relativt snabb att genomf6ra och innebar mycket begransade utgifter for
det offentliga. Nackdelen kan vara minskade mojligheter for kommuner-
na att styra bostadsbyggandet pa lokal niva, frimst da det giller tekniska
krav. Denna mojliga nackdel reduceras dock pa ett betydande sétt genom
styrfunktionerna i den lokala stadsplaneringen.

Bygglovgivningen kan delas in i tvd faser 1) bedomningen av den
foreslagna byggnadens tekniska egenskaper och 2) hur byggnaden passar
pa den tiankta platsen. Att underlitta for den seriella produktionen genom
att forenkla bedomningen av byggnaders tekniska egenskaper ar ett forsta
steg mot ett okande bostadsbyggande inom detta segment. Hur stor volym
seriellt producerade bostider med lagre hyror eller priser som kan komma
till stand ar dock troligen betydligt mer beroende av kommunernas analys
av befolkningens bostadsbehov och efterféljande prioriteringar mellan
identifierat bostadsbehov och andra parametrar i stadsplaneringen.

3.3. KOMMUNAL BOSTADSBYGGNADSSTRATEGI OCH BOSTADSALLIANSER I
BERLIN ocH HAMBURG

Den kommunala bostadspolitiken bestar normalt av ett nit av utbuds-
stimulerande atgirder samt atgirder riktade till vissa typer av hushall.
Varje kommun skapar sin unika sammansittning av atgirder baserat pa
den radande politiska och ekonomiska situationen och de specifika be-
hov som identifierats. Valda atgirder kan bade forstirka och forsvaga
varandra. For att illustrera de stdllningstaganden som kan vara aktuella
for kommunerna beskrivs nedan bostadsbyggnadspolitiken i Hamburg
och Berlin (fér en mer ingdende diskussion se Granath Hansson 2017Db).
Studien har medvetet begriansats till dessa tva stider da en djupare
beskrivning av ett begrinsat antal stider antas vara mer intressant dn en
ytlig beskrivning av ett storre antal.

Precis som i Sverige, pagar i Tyskland en intensiv offentlig debatt om
bostadsbrist och mojliga atgirder mot den. De expanderande storstider-
na Hamburg och Berlin har bada en aktiv bostadspolitik dédr utbudet som
kan efterfragas av lag- och medelinkomsttagare har stor tyngd. De bada
stiderna arbetar framst med de traditionella bostadspolitiska instrument-
en organisation, stadsplanering, markanvisning och subventioner. Bada
stiderna har skapat liknande nit av dessa fyra instrument, men skillnader,
framst i stadernas ekonomiska forutsittningar, slar igenom i implemen-
teringen.

Bostadspolitiken i bada stiderna ansluter sig till den radande trenden
i vastvirlden och vilar i forsta hand pa privat kapital och efterfragebase-
rade subventioner, snarare dn offentliga aktérer och utbudsbaserade
subventioner. Denna strategi bekriftas av att generella utbudsstimule-
rande atgirder dominerar 6ver riktade atgirder som dkar bostadsutbudet
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for hushall med lagre inkomster. I bada stiderna forvintas privata
projektutvecklare sta for merparten av nyproduktionen. De kommunala
bostadsbolagen och andra icke-vinstmaximerande aktdrer forviantas oka
sitt bostadsbyggande under de nirmaste dren, men en tillbakagang till en
storskalig offentlig bostadsproduktion likt den som genomférdes fram
till 1970-talet ar inte aktuell. Volymen péa den privata bostadsproduk-
tionen avgors till stor del av faktorer som star utanfor stadens kontroll.
Emellertid har stiderna ett avgorande inflytande genom kontrollen 6ver
planprocessen och kommunal markanvisning. Vidare kan stiderna oka
bostadsutbudet i specifika marknadssegment genom sina bostadsbolag
och andra icke-vinstmaximerande aktorer och genom att styra bostads-
byggandet genom subventioner och stadsbyggnadsprocessen.

Nedan ges en 6versikt 6ver huvuddragen i de tva stidernas!” bostads-
politiska val nér det géller nyproduktion.

Nar Hamburgs och Berlins nybyggnadsmal definierats har detta inte
gjorts enkom utifran en behovsanalys. Istéillet har man utgatt fran en
samlad bild av vad stddernas projektutvecklare bedomer vara en rimlig
nybyggnadsniva utifran radande forutsittningar och en lista pa de at-
girder som staden och projektutvecklarna gemensamt kan genomfora for
att 6ka antalet bostdder som dr det dr mojligt att bygga. Ett brett spann
av projektutvecklare deltar i processen, alltifran stidernas egna kom-
munala bostadsbolag, andra icke-vinstmaximerande projektutvecklare
till privata aktorer av olika typer och storlekar. Mélen inkluderar savil
det antal bostider som forviantas 6ka bostadsutbudet generellt, som det
antal bostidder som forvintas riktas direkt till lag- och medelinkomst-
tagare. Malen f6ljs upp arsvis sd att eventuellt nédvindiga justeringar i
atgirdslistan kan goras. For att formalisera deltagarnas medverkan i de
gemensamma malen har bostadsallianser ingétts mellan stiderna och
de deltagande projektutvecklarnas intresseorganisationer (Berlin 2014;
Hamburg 2011). Bostadsallianserna i Berlin och Hamburg har ansetts sa
framgangsrika att en motsvarande allians mellan centralregeringen, del-
staterna och bostadsmarknadens intressenter ocksa slutits.

En av fordelarna med detta tillvigagangssitt ar att nybyggnadsmaélen
blir realistiska och att dirmed en eventuell diskrepans mellan de realis-
tiska nybyggnadsmalen och behovsanalysen kan ge en tydlig bild av bost-
adsbristens framtida utveckling, vilket kan underlitta for politiken att
forbereda eventuella ytterligare motatgirder.

De atgiarder som reducerar hindren for bostadsbyggande, vilket har som
mal att 6ka bostadsutbudet och ddrmed frimja lagre hyror och priser, im-
plementeras huvudsakligen genom organisation och stadsplanering och
till en mindre del genom markanvisning. Riktade atgiarder for att framja
bostadsbyggande riktat till lag- och medelinkomsttagare implementeras
huvudsakligen genom markanvisning, inkluderande bostadsbyggande
och subventioner, men frimjas ocksa av de atgirder som Okar utbudse-
lasticiteten.

Nir det giller organisation dr det framst tre faktorer som utmérker

1 For att underlitta lisningen anvinds i rapporten forenklat ordet "stad” for att beteckna den samlade
bostadspolitiken som utgar frin senaten. Den som dnskar narmare studera Berlins och Hamburgs bostad-
spolitik bor dock ta i beaktande att bade Berlin och Hamburg dr stadsstater, d.v.s. fullvirdiga delstater, inom
den tyska federationen och bestar av ett antal stadsdelar med visst kommunalt sjélvstyre, bl.a. nir det géller
stadsplanering.
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stadernaspolicy: politiskt fokus, koordinationscentrum och hanteringenav
det kommunala markigandet. [ bada stiderna ligger ansvaret for bostads-
politiken pa de storsta partierna representerade av tunga politiker som
har stor mojlighet att genomdriva sin politik. Da bostadspolitiken star
hogt pa agendan och dven utgor en viktig valfraga finns en politisk press
inbyggd i systemet som gor att implementeringen av politiken, 4ven inom
de kommunala forvaltningarna, far stort fokus. Det politiska intresset for
bostadsfragan kan delvis forklaras av det stora hyresbestandet i de bada
stiderna och det mer marknadsrelaterade hyressittningssystemet. I tider
av god ekonomisk utveckling stiger hyrorna, vilket paverkar stora delar
av viljarkaren, och dérfor har politikerna ocksa starka incitament att dgna
tid och kraft at bostadspolitiken. Vidare, dd bade Berlin och Hamburg inte
bara &r stider utan dven delstater i den tyska federationen med stora be-
folkningar och en relativt stor lokaldemokrati finns ocksa ett behov av
samordning mellan stadsdelsférvaltningarna. Koordinationen sker gen-
om kommunala nybyggnadscenter som har 6verblick 6ver all nyproduk-
tion i respektive stad och vars uppgift ar att framja bostadsbyggandet, bl.a.
genom att lokalisera byggbar mark och férbereda den for byggnation, se
till att alla intressenter i bostadsbyggandet far den information de behover
for att kunna delta, se till att offentliga intresseavviagningar gors inom
rimlig tid och att 16sa tvister mellan stadens olika forvaltningar eller sta-
den och projektutvecklare. Det kommunala markiagandet har samlats un-
der en forvaltning, markanvisningspolicyn har en tydlig prioriteringslista
och virderingen och fordelningen sker med en hog grad av transparens.

Nir det giller stadsplanering har stiderna tagit pa sig en rad atgarder
for att oka planeringskapaciteten, bl.a. forbéttrad oversiktsplanering,
ekonomiska incitament till stadsdelarna kopplade till antalet fardigstall-
da detaljplaner, standardiserade exploateringsavtal och rekrytering av ny
personal. Bada stiderna anvinder sig ocksa av inkluderande bostadsby-
ggande, ett instrument som forutsitter en viss andel bostader riktade till
hushall med ligre inkomster inom i 6vrigt marknadsbaserade projekt (se
vidare avsnitt 3.4.).

Nir det giller markanvisning har de tyska stiderna en annan utgangs-
situation dn de svenska storstiderna da de inte har nagra mer omfattande
markinnehav. Som exempel kan nidmnas att Berlin dger ca 10 % av den
mark som ir tillgidnglig for bostadsbyggande (Berlin 2013), medan mots-
varande siffra i Stockholm dr 70-80 % (Caesar 2015). Markanvisningen av
den mark som finns gors darfor pa ett betydligt mer riktat satt. Fram till
2013 saldes all mark i Berlin till hogstbjudande med det uttalade malet att
ge ett bidrag till stadens daliga ekonomi. Da staden 2014 aterigen hade en
balanserad ekonomi (dock med hjilp av utjaimningssystemet mellan del-
staterna) beslutades en ny prioritering i markanvisningen. Den kommu-
nala mark som finns tillginglig fér bostadsbyggande ska nu i forsta hand
fordelas till de kommunala bostadsbolagen i projekt som fyller gap i bost-
adsutbudet och ddarmed hjilper till att minska bostadsbristen, i andra hand
har kooperativa bostadsutvecklare (Wohnungsbaugenossenschaften) och i
tredje hand privata projektutvecklare mojlighet att kopa marken. Direkt-
anvisningar till privata projektutvecklare sker aldrig p.g.a. den bristande
transparensen i ett sadant forfarande och dartill kopplad korruptionsrisk.
[ Hamburg anvisas all kommunal mark genom koncepttivlingar dér kon-

191



Bostad 2030

cept och pris viktas 70/30. 30 % av bostiderna férvintas falla inom det so-
ciala bostadsbyggandet (subventionerade bostider som fordelas med hjilp
av ett inkomsttak och en behovsbedémning) och 10 % forvintas kunna
reserveras for av kommunen prioriterade hushall.

For en oversikt 6ver subventionsprogrammen i de bada stiderna hin-
visas till avsnitt 3.1.3.

Avslutningsvis kan det konstateras att bide Hamburg och Berlin natt
de uppsatta bostadsbyggnadsmalen och justerat dessa uppat efter hand. I
vilken man utfallet beror pa det goda marknadslédget respektive pa bost-
adsallianserna och den tydliga bostadspolitiken dr omgjligt att avgéra med
tillgangliga data. Det kan dock anses troligt att de inforda atgarderna okat
utbudselasticiteten och ddrmed bidragit till att en storre volym bostdder
kunnat byggas. Vidare har de riktade atgarderna bidragit till ett identifi-
erbart antal tusen ligenheter reserverade for hushall med lidgre inkomster.

3.4. INKLUDERANDE BOSTADSBYGGANDE

Under de senaste decennierna har bostadspolitiken i manga europeiska
linder genomgatt ett skifte bort fran offentligt dominerad bostadspro-
duktion och utbudssubventioner till mer marknadsbaserat bostads-
byggande baserat pa privat kapital och i viss man efterfragebaserade sub-
ventioner (Gibb 2011; Marom & Carmon 2015). Detta skifte har inspir-
erat ett sokande efter nya institutioner som passar in i det nya institutio-
nella landskapet. Ett sadant instrument dr inkluderande bostadsbyggande.
Inkluderande bostadsbyggande tillimpas i dag i en rad europeiska linder,
bl.a. Nederlinderna och Tyskland, och i viss man 4ven i Danmark och Os-
terrike. I Sverige provas modellen bl.a. i Frihamnen i Goteborg, dock med
vissa specifikt svenska fortecken.

Termen inkluderande bostadsbyggande (inclusionary housing, inclusion-
ary zoning) summerar kommunala initiativ for att inkludera bostider
riktade till hushall med lagre inkomster inom i 6vrigt marknadsbaserade
projekt genom exploateringsrestriktioner. Denna typ av exploaterings-
modell utvecklades i USA under 1970-talet och har via 6vriga engelsk-
talande ldnder i vastvirlden spridit sig i Europa under 2000-talet. Ini-
tiativet har tva mal, dels att utoka bostadsbestandet i de lagre hyres- och
prissegmenten, dels att fraimja socialt blandade bostadsomraden. Policyn
ar riktad till privata projektutvecklare och ses som ett komplement eller
en ersittning for offentligt producerade bostider. Vidare har det setts
som ett instrument for kommuner att dra fordel av stigande markpriser
pa starka bostadsmarknader (Schuetz et al. 2009).

Flertalet av de storre tyska stiderna som Miinchen och Hamburg, men
dven flera medelstora, som t.ex. Heidelberg, har utvecklat modeller for
inkluderande bostadsbyggande. Som exempel kan ndmnas Stuttgarts
policy for inkluderande stadsplanering som inférdes 2011. Enligt poli-
cyn ska 20 % av den bostadsyta som byggs i staden vara subventionerade
bostider med reglerade hyror eller priser som under 15 ar ér reserverade
for hushall med laga inkomster eller medelinkomster. Policyn omfattar
framst hyresriatter men ocksd smahus med dganderitt och beror bade
privat och offentligt 4gd mark. Barnfamiljer och pensionirer identifieras
som prioriterade malgrupper. Projektutvecklarna ges en rad incitament
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for att delta i projektet, bl.a. mark till reducerade priser, ritt att bygga
marknadsprissatta lagenheter i delar av projektet och prioritet i planpro-
cessen. De reducerade hyresnivaerna ar direkt kopplade till ett subven-
tionspaket. Bland de tyska stiderna har det utkristalliserats en 6verens-
kommelse om att begransa projektutvecklarnas ekonomiska ataganden
till tva tredjedelar av den planeringsrelaterade markvirdestegringen, vilk-
en ska tdcka plankostnader, gronytor och teknisk och social infrastruktur,
inklusive de bostdder med lagre hyror eller priser som ingédr i modellen
for inkluderande bostadsbyggande. Utfallet av bostdder varierar darfor
fran projekt till projekt.

Trots sin tradition av en generell bostadspolitik valde Nederlanderna
2008 att implementera inkluderande bostadsbyggande genom lagstift-
ning. Den nederldndska staten har som mal att 30 % av nyproduktionen
ska vara sociala bostider (jimfor avsnitt 3.1.2.) (Buitelaar & de Kam 2012).
Mark for denna typ av exploatering har traditionellt tillhandahallits av
kommunerna till administrativt satta priser. En 6kande konkurrens om
mark och didrmed sammanhidngande svarigheter att sakerstilla mark till
sociala bostdder ledde till att intresseorganisationerna for de bostads-
foreningar som tillhandahaller sociala bostdder talade for och fick gehor
for ett inférande av inkluderande bostadsbyggande (ibid.).

I den planlagstiftning som inférdes 2008 har kommunen mojlighet att
reservera mark for sociala hyresbostader och for sociala dgda bostider med
faststillda maxhyror och maxpriser. Kommunen fastldgger en bindande
oversiktsplan. I de omraden inom planen som reserveras for bostader har
kommunen mojlighet att fastlagga hur stor andel av den nya bebyggelsen
som ska utgora sociala hyresbostidder respektive sociala dgda bostider. I
de efterfoljande detaljplanerna kan detaljeringsgraden bli hogre inklusive
t.ex. ett bestamt antal sociala lagenheter i ett visst lage. I praktiken sker
planeringen i dialog mellan kommunen och projektutvecklaren, t.ex. en
social bostadsforening, och detaljplanen tenderar att vara en konfirma-
tion av en 6verenskommelse snarare dn en guide i forhandlingarna (ibid.).

Liksom i Tyskland finns i Osterrike mojligheten for kommunerna att
stilla krav pa byggande av teknisk och social infrastruktur i exploatering-
savtal (OROK 2014). Lagstiftningen faller inom delstaternas befogenhet
och ser darfor olika ut i olika delar av landet och har olika lang historia,
t.ex. inférde Salzburg mojligheten redan 1992 medan Wien avvaktade
till 2014. Anvindande av exploateringsavtal inte bara for att finansiera
teknisk och offentlig social infrastruktur (t.ex. férskolor) utan ocksa for
att fa fram sociala bostader dr dock relativt nytt (ibid.). Metoden har dis-
kuterats djupgaende utifran perspektiv pa bl.a. legalitet, likabehandling av
investerare, egendomsskydd och transparens. Som exempel kan nimnas
att Salzburgs modell tidigare inte bedomdes vara i 6verensstimmelse med
konstitutionen. I Wien har endast en handfull projekt realiserats sedan
modellen infordes 2014 och initiativet 4r mycket omdiskuterat (Baufo-
rum 2017). I Salzburg, som har den ildsta modellen i Osterrike, varierar
utfallet kraftigt 6ver tid. Exploateringsavtal tecknade 2015 inneholl 15
lagenheter, 2016 615 och 2017 0, att jamfora med en total bostadspro-
duktion 2004-2016 om 450-900 ligenheter drligen (Salzburg 2018). En
utredning med fortydliganden kring de legala aspekterna dr under ut-
arbetande vid Tekniska universitetet i Wien.
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Efter en dndring av planlagstiftningen 2014 finns dven i Danmark
mojligheten att kriava upp till 25 % sociala bostider (almene boliger) vid
planliggning av nya bostidder. Metoden har debatterats livligt men har
anda behallits trots skiftande politisk majoritet. Da de kostnadsbaserade
hyrorna leder till relativt hoga hyror i nyproduktionen har metodens mal
att tillgodose bostadsbehov dven for mindre resursstarka hushall ifraga-
satts, sdrskilt i Kopenhamn (Skovgaard Nielsen 2017).

[ en nederldandsk studie av ett flertal linders policyer for inkluderande
bostadsbyggande pekar de Kam et al. (2014) pa att valet att implement-
era inkluderande bostadsbyggande beror pa attraktiviteten, effektiviteten,
kostnaden, acceptansen for och lattheten att genomfora alternativa policy-
instrument. Forfattarna antar att inkluderande bostadsbyggande har
hogre relevans i linder med mindre budgetar for offentlig bostads-
produktion och mindre offentlig kontroll i exploateringsprocessen, da
bostadsbyggandet da forvintas vara mer marknadsdrivet och resultatet
mer segregerat.

Omfattningen av det kommunala markinnehavet 4r en avgérande fak-
tor ndr det giller nddvindigheten att inféra inkluderande bostadsbyggan-
de. De tyska stiderna har ett begrinsat markinnehav och ddrmed ocksa
begransade mojligheter att finna alternativa vigar, inklusive att hitta billi-
gare mark for kommunal produktion. I Nederlinderna var den bristande
tillgangen pa billigare mark ldmplig for byggande av sociala bostdder den
avgorande faktorn for inférandet av inkluderande bostadsbyggande. Aven
i Osterrike dr markfragan central. I detta ssmmanhang bér man ha i atan-
ke att situationen i manga, men inte alla, svenska kommuner ser annor-
lunda ut med ett omfattande kommunalt markinnehav.

Vidare beror acceptansen och samhillets stod for modellen pa hur vil
den tillser att de ligenheter som skapas ocksa gar enkom till den tinkta
malgruppen och att den sociala effekten av fordelningen behalls 6ver en
rimlig tidsperiod (ibid.).

En tysk utvirdering av ett flertal tyska stiders modeller for inklud-
erande bostadsbyggande visade bl.a. att offentliga subventioner var en
forutsdttning for modellen och att social mix uppnas, men att paverkan pa
den sociala mixen i omkringliggande omraden inte kunnat faststillas och
att det inte &r ett verktyg for integration. Vidare pekar forfattarna pa att
tillracklig planeringskapacitet inom kommunen dr nodvindig da det dr en
dialogbaserad modell och att regionalt samarbete i storstadsomraden ar
nodvindigt for effektiv implementering (Drixler et al. 2014).

Forskning fran England och USA visar att utfallet av modeller for in-
kluderande bostadsbyggande varierar kraftigt 6ver tid beroende pa kon-
junkturutvecklingen och den politiska viljan att implementera sadan pol-
icy (Calavita & Mallach 2010: Mulliner & Maliene 2013). Det ir troligt att
detta ocksa ér relevant for de hir studerade landerna.
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4. De beskrivna bostadspolitiska
instrumenten i en svensk kontext

Nedan diskuteras hur de bostadspolitiska instrument som beskrivits ovan
passar in i den svenska kontexten och eventuellt skulle kunna anvindas
inom ramen for det svenska bostadssystemet.

4.1. OFFENTLIGT UNDERSTOTT BOSTADSBYGGANDE FOR LAG- OCH MEDEL-
INKOMSTTAGARE

[ de studerade linderna finns, som beskrivits ovan, olika modeller f6r byg-
gande av subventionerade bostdder. Gemensamt for dessa modeller dr att
nagon form av behovs- och inkomstprovning gors innan ett hushall far
tillgdng till bostaden. Aven om de modeller som giller i de hir studerade
landerna har generdsa tolkningar av vilka som dr i behov och har relativt
hoga inkomsttak sa giller det inom samtliga modeller att de inte dr 6ppna
for alla, vilket avviker fran det svenska generella bostadssystemet. Samtliga
modeller skapades ursprungligen for att ge arbetare och lagre tjanstemén
goda bostdder, men gradvis har dven andra grupper slappts in, i olika grad
dven de med riktigt laga inkomster och delvis med en social problema-
tik. I samtliga lander fors en diskussion kring vilka malgrupper den so-
ciala bostadssektorn ska vara till for, for de ursprungliga malgrupperna
eller for de hushall som i dagsldget dr mest utsatta pa bostadsmarknaden.
Vidare fors en diskussion kring kostnaderna for systemen och kring de
inldsningseffekter och andra negativa sidoeffekter de skapar. Den socia-
la mixen i bostadsomradena dr dock en fraga som generellt star hogt pa
agendan och hanteras med stor medvetenhet inom nyproduktionen.

Den grundlidggande principen i det radande svenska bostadssystemet
ar "bra bostider till alla” (den generella bostadspolitiken). Sirlgsningar
for vissa grupper dr tiankta som korttidslosningar till dess att hushallet
aterigen kan fa sitt bostadsbehov uppfyllt inom ramen for det generella
systemet och ges endast restriktivt. Den frimst anvinda siarlosningen ar
sociala kontrakt pa upp till tva ar och ges i forsta hand till hushall med en
social problematik i kombination med laga inkomster. Fér hushéll utan
storre social problematik men med lagre inkomster utgors stodet av bost-
adsbidrag i den man hushallet ar berittigat till det. Pa senare ar har antalet
hushall som uppsoker socialforvaltningarna endast for att de inte kan fa
en bostad okat markant (Socialstyrelsen 2017).

Det 6kande trycket pa den billigare delen av bostadsbestandet under
senare ar och okande kostnader for sociala kontrakt har lett till en de-
batt om mojliga nya losningar. I samband med den stora invandringen
under 2014-2015 foreslog Boverket inféorande av nagon form av sociala
bostdder dven i Sverige (Boverket 2016). Forslaget fick dock inte gehor,
framst p.g.a. motstand mot inkomstprovning. De subventioner till bostads-
byggande som finns i Sverige i dag riktas till unga och omfattar inga for-
mella behovs- eller inkomstprévningar. Aven de utokade subventioner till
byggande som diskuteras forvintas inte bli uttalat riktade till ekonomiskt
svagare grupper, utan for att bevara den generella bostadspolitiken ac-
cepteras att subventionerade ligenheter dven gar till hushall utan behov
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eller lagre inkomster i forhoppningen att maélet om social mix i bostads-
omradena da uppnas.

Mot bakgrund av en kraftigt 6kande befolkning, en 6kande andel som
har sidmre ekonomiska villkor och ett potentiellt minskande bostadsbyg-
gande parat med stora kostnader for kommunerna ir det dock troligt att
fragan om billigare bostdder for lag- och medelinkomsttagare inte kom-
mer att sluta diskuteras innan den blivit ordentligt utredd. For att kunna
analysera om sociala bostdder skulle kunna vara en ekonomiskt effektiv
och socialt hallbar 16sning behover dock en rad fragor besvaras, bl.a.: 1)
Vilken bedomning gors av behovet av billigare bostiader de ndrmaste aren
och vilken volym av bostidder skulle ddrmed bli aktuell? 2) Vilka gangbara
alternativ finns for att tillgodose detta behov? 3) Skulle den hir typen av
subventionerat bostadsbyggande bittre kunna méta de behov som finns
dn de nuvarande eller alternativa l6sningarna? 4) Vad skulle en subven-
tionsmodell kosta i jamforelse med de 16sningar som finns i dag?

Relaterat till de olika modeller av sociala bostdder som utvirderas vore
det ocksa nodvindigt att svara pa ytterligare tankevickande fragor: a) For
vilka malgrupper skulle bostiderna vara? b) Vilka urvalskriterier skulle
anvindas? ¢) Vilken typ av enhet skulle eventuellt bygga och forvalta
bostiderna? d) Hur skulle de finansieras? e) Hur skulle den sociala mixen
16sas i praktiken? f) Hur undviks inlasningseffekter och missbruk i den
man det 4r mojligt inom den valda modellen?

4.2. INKLUDERANDE BOSTADSBYGGANDE

Malen i de kontinentaleuropeiska modellerna och den svenska modellen
av inkluderande bostadsbyggande dr desamma, att 6ka utbudet av billig-
are bostiader och att skapa socialt blandade bostadsomraden. Tillimpnin-
gen skiljer sig dock at pa nagra grundlidggande punkter som dr avgorande
for behovet av modellen och utfallet av den da den tillimpas. I detta sam-
manhang bor det dock papekas att de kontinentaleuropeiska modellerna
funnits under lingre tid, medan den svenska modellen bestar av pilot-
projekt som &r tiankta att utvecklas dver tid.

De tva grundliggande skillnaderna i tillimpningen av inkluderande
bostadsbyggande mellan Sverige och de studerade linderna ér att markat-
komst dr den viktigaste fragan i en kontinentaleuropeisk kontext, medan
det kommunala markinnehavet dr stort i Sverige, samt att de producerade
bostiderna reserveras for lag- och medelinkomsttagare i de kontinental-
europeiska linderna, medan den svenska modellen for fordelning dr un-
der diskussion. Vidare dominerar i nuldget offentliga aktorer i Sverige,
medan modellen i huvudsak riktas mot privata projektutvecklare i de fles-
ta andra ldnder.

I en svensk kontext vicker modellen dirmed en grundlidggande fraga:
Behovs den hir typen av modell i kommuner med ett stort kommunalt
markinnehav, planmonopol och finansiellt starka kommunala bostads-
bolag? Eller finns det andra snabbare sitt att oka bostadsutbudet i de ldgre
hyressegmenten? I fallet Goteborg har de kommunala bolagen direktiv
att kraftigt 6ka sin bostadsproduktion. Om det inte finns goda argument
emot, skulle de kommunala bolagen kunna tillatas att direkt utveckla
bostider med ldgre hyra, kanske i fler ldgen 4n det nu aktuella, utan att
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delta i modellen for inkluderande bostadsbyggande, som till sin natur ar
relativt komplicerad och kraver langre forhandlingar. P4 sa sétt skulle med
stor sannolikhet fler billigare ldgenheter kunna byggas pa kortare tid. Om
man dnda viljer att anvinda modellen for inkluderande bostadsbyggande
skulle da fokus uteslutande kunna ligga pa att testa vad som ar mojligt att
astadkomma i relationen till de privata projektutvecklarna.

En ytterligare grundldggande fraga ar hur malgrupperna definieras i en
svensk kontext. Vilka typer av hushall dr det framst som modellen &r tinkt
att underldtta for? Och hur nar man malgrupperna med eller utan inkom-
sttak? Modellens legitimitet 6ver tid kommer troligtvis att vara beroende
av att den verkligen blir en dellosning av bostadsbristen for hushall med
lagre inkomster och att en 6nskvird social mix dstadkoms. Vidare behovs
atgarder for att minimera inldsningseffekter och missbruk av modellen
efter det att lagenheterna fordelats.

I Jjuset av utvecklingen pa den svenska bostadsmarknaden bor ocksa
avslutningsvis ndmnas att modellen &r liges- och konjunkturberoende,
vilket gor att man bor ha realistiska forvantningar pa utfalleti olika geogra-
fier och marknadsliagen. Modellens paverkan pa den totala byggvolymen
ar ocksa nagot som diskuteras i olika europeiska ldnder. Hir kan konstat-
eras att manga projektutvecklare upplever att modellen minskar incita-
menten att delta i bostadsproduktionen, medan andra, framst i lagprisseg-
menten, ser modellen som en positiv konkurrenshammande atgird som
framjar deras affarsidé.

4.3. REFORM AV DET INSTITUTIONELLA RAMVERKET MED DET SERIELLA
BOSTADSBYGGANDET SOM EXEMPEL

Regelverket kring bostadsbyggande har under en liangre tid varit formal
for reform i Sverige. Ett antal statliga utredningar har lett till en in-
tensiv publik diskussion och genomforda féridndringar. Det finns en
blockoverskridande politisk konsensus om att reformarbetet bor fort-
ga. Vilken inriktning och intensitet arbetet bor ha kan dock skilja sig at
mellan partierna. Aven i minga kommuner har férindringar gjorts for
att underlatta bostadsbyggande, ett arbete som forvintas fortga. Nar det
giller bostadsforsorjningen for lag- och medelinkomsttagare bedoms
kommunernas agerande vara viktigare @n statens.

Denforenklade bygglovgivning for seriellabostadskoncept som nuutreds
i Sverige 4r ett steg mot mer forutsigbara investeringsforutsittningar
och en snabbare bygglovsprocess sa att fler bostadsprojekt kan bli
genomforbara. Kommunernas prioriteringar nir det giller stadsutveck-
lingens inriktning och befolkningens bostadssituation kan dock antas ha
mer avgorande effekt pa vilken omfattning det seriella bostadsbyggandet
slutligen fér i olika kommuner.

4.4. KOMMUNAL BOSTADSBYGGNADSSTRATEGI

Beskrivningen ovan av Hamburgs och Berlins bostadsbyggnadsstrategier
visar pa den bredd av atgirder som kan goras med hjilp av de traditio-
nella bostadspolitiska instrumenten organisation, stadsplanering, mar-
kanvisning och subventioner. Vidare ges ocksa en bild av de avviganden
som maste goras baserat pa den enskilda stadens ekonomi. Da de svenska
och tyska bostadssystemen och exploateringsprocesserna till stor del
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liknar varandra finns direkta paralleller att dra mellan de stora stider-
nas mojligheter att fordndra strukturen pa bostadsbestandet. Den storsta
skillnaden mellan Berlin och Hamburg och de svenska storstiderna finns
inom omradet organisation.

[ Sverige leds bostadspolitiken pa nationell och ofta dven pa kommunal
niva av mindre partier som kan ha svart att driva igenom sin politik. My-
cket fa mer inflytelserika politiker driver aktivt och langvarigt bostads-
fragan. Detta kontrasterar tydligt mot situationen i de tyska stiderna dar
tunga politiker har starka incitament att engagera sig i bostadsfragan och
aven anvander den i valrorelser. Kanske kunde en storre forstaelse hos
svenska politiker av bostadssituationen i Sverige i dag och dess inverkan
pa samhillsutvecklingen och den offentliga ekonomin leda till en ompri-
oritering i politiskt fokus.

Bostadsallianserna i Hamburg och Berlin ger en mdjlighet att formul-
era gemensamma mal for politik och bransch samt konkreta atgiarder som
leder till ett 6kat bostadsbyggande. I Sverige finns i ménga fall goda kon-
takter mellan kommuner och projektutvecklare pa projektniva och i vissa
fall &ven pa en mer 6vergripande niva, i andra fall &r informationsutbytet
mindre effektivt. De bostadsallianser som skapats i de tyska stiderna har
fordelen att kommunen och ett brett spann av projektutvecklare far ett
gemensamt forum for informationsutbyte som inte dr direkt kopplat till
enskilda projekt. Olika typer av projektutvecklare av olika storlek har
mojlighet att pa lika villkor formedla sin bild av verkligheten, vilket ger
politikerna en bredd i insikten om olika 16sningar. Konkreta att-gora-lis-
tor som alla parter bidrar till och arlig uppf6ljning av utfallet ger goda
mojligheter att utveckla en effektiv politik.
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5. Slutord

Bostadspolitiska instrument kopplade till nyproduktionen kan, som
namnts ovan, delas upp i generella utbudsstimulerande atgirder och &t-
girdersom fraimjarbostadsbyggandesomar direkt riktattilllag- och medel-
inkomsttagare.

Generella utbudsstimulerande atgarder har som mal att inte bara cka
bostadsproduktionen utan ocksa att sinka troskeln for niar en projekt-
utvecklare dr beredd att borja producera bostider som riktar sig till
hushéll med ligre inkomster. Generella utbudsstimulerande atgirder
har tva fordelar jamfort med riktade atgiarder: de offentliga utgifterna
respektive den offentliga riskexponeringen minimeras och eventuella
inldsningseffekter och andra skevheter som kan skapas vid reglering och
subventionering undviks. I ett flertal linder har darfor stat och kommun
genomfort de generella utbudsstimulerande atgirder som de anser vara
acceptabla, sd att sa manga hushall som mojligt av egen kraft kan hitta en
bostad pa marknaden och sé att de potentiellt negativa effekterna av rik-
tade atgirder minimeras. De hir beskrivna exemplen pa utbudsstimule-
rande atgirder, Berlins och Hamburgs bostadsbyggnadsstrategier och re-
form av det institutionella ramverket, visar pa den bredd av atgirder som
star till buds men ocksa pa behovet av att genomféra en omfattande och
koordinerad palett av atgirder for att fa ett tydligt genomslag pa mark-
naden.

Aven om generella utbudsstimulerande atgirder har potential att
bredda det antal hushall som har mojlighet att efterfraga nyproduktion,
forutsitts att hushallet har mojlighet att generera en viss betalningsstrom.
For de hushall vars inkomst inte ar tillrackligt stor for att kunna generera
en betalningsstrom motsvarande det radande marknadsléget, krivs dock
riktade atgirder, i det fall det offentliga anser det lampligt att dessa hushall
ska kunna efterfraga eller bli anvisade nyproduktion. Rapporten visar
pa hur det i Danmark, Nederlinderna, Tyskland och Osterrike anvints
verktyg for att tillgodose dessa hushalls bostadsbehov i form av ett socialt
bostadsbestand och strategier for att sociala bostider ska inkluderas dven
i den i 6vrigt marknadsstyrda nyproduktionen. De riktade atgarderna ar
i samtliga hir studerade linder foremal for diskussion med avseende pa
kostnader, fordelningseffekter och skevheter t.ex. i form av inlasnings-
effekter. Segregation dr dock en mindre fraga i nyproduktionen da denna
varit i fokus under lang tid och modeller for att undvika segregation ut-
arbetats.
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