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Sammanfattning av forslag

Syftet med denna rapport &r att beskriva och analysera olika strategier for att underlatta for
”svagare” grupper att hitta en bostad, samtidigt som segregationen i staden ska minska. Strategier
som vi beddmer som sarskilt intressanta pekas ut. Bakom detta ligger dels bedémningar av
sannolika konsekvenser, dels vissa varderingar.

Att bedoma konsekvenser i forvag ar dock svart eftersom en rad faktorer paverkar effekten av en
viss atgard. Darfor rekommenderas en experimentell ansats dér staden prévar sig fram och gor
justeringar i takt med att ny kunskap kommer fram. Bakom vara rekommendationer ligger ocksa
uppfattningen att stadsbyggandet under lang tid forsummat aspekter som ar relaterade till blandat
byggande och mdjligheter for alla inkomstgrupper att hitta en bostad. Darfor ar det motiverat att
préva nya strategier i relativt stor skala, d&ven om detta pa kort sikt bade kommer att minska
Stadens intakter och 6ka utgifterna.

Rapporten fokuserar pa tre typer av &tgarder (1) Atgarder inriktade pa bostadsbestandets struktur,
(2) Atgérder inriktade pd fordelning av bestdndet och (3) Att skapa "ratt" flyttkedjor. Mest
utrymme dgnas at de bada forsta punkterna dar ocksa kopplingar gors till strategier som tillampas
i Tyskland.

Atgarder inriktade pa bostadsbestandets struktur

Ett bestand kan vara blandat i atminstone fyra olika dimensioner: det kan vara hyresldgenheter
kontra &gda bostader, flerfamiljshus kontra enfamiljshus, olika lagenhetsstorlekar och skillnader
i lagenheternas egenskaper eller kvalitet i Ovrigt. Nar det galler den sista punkten infor vi
begreppet ’basbostad”. Det dr en bostad som uppfyller alla grundldggande krav men som, enkelt
uttryckt, ar utformad for ett hushall som bara kan/vill lagga lite pengar pa sin bostad.

Bostadsbestandet i en stad kan bli mer blandad pa tva satt. En variant ar att i varje omrade
komplettera med det som saknas, eller bara finns lite av, inom omradet. En annan majlighet ar
att i varje nytt projekt bygga pa ett blandat satt. Dessa strategier kan anvandas samtidigt, men vi
lyfter sarskilt fram den andra strategin, som ligger i linje med det som internationellt kallas
“inclusive zoning”. Detta ar ocksa en strategi som anvands i flera stora tyska stader (se Bilaga C).

Ett “projekt” kan frén geografisk synvinkel vara en stadsdel, ett exploateringsomrade, ett kvarter
eller en byggnad. Med tredimensionell fastighetsbildning kan t.ex. hyresratt och &gda bostéder
finnas i samma byggnadskropp. Inget hindrar heller att bade basbostader och bostader med hogre
standard finns i samma hus. En blandning mellan basbostdder och bostdder med hdgre
brukarkvaliteter ar viktigt i alla upplatelseformer och alla hustyper. Den klassiska
egnahemsrorelsen kan tolkas som en rorelse som drev krav pa bashostader dven bland
enfamiljshus.

Om man sarskilt ska underlatta for hushall med lagre inkomster kravs dels att det finns en
betydande andel basbostéder i varje projekt, dels att det &ven byggs i de delar av staden dér
markpriserna ar relativt laga (och hyran kan bli relativt sett 1ag). Strategin ovan innebér att
basbostader och mer lyxiga bostader ska byggas i alla lagen.

Att anvanda en renodlad strategi for att paverka segregation genom bostadsbyggandet struktur
innebar att det byggs blandat, men att priser satts marknadsmassigt och att hyror bestdms genom
forhandlingar och fordelas genom kétider. Det byggs annorlunda men det fordelas pa traditionella
satt. Aven om hyrorna i bashostader kan forvéntas ha lagre hyror, pga. att Iagenhetens egenskaper
paverkar den forhandlade hyra, sd kommer hyrorna i lagen med hoga markvarden att vara relativt
hoga. | projekt med lagre markvérden blir hyrorna lagre generellt, men dar kan kotiderna
forvantas vara relativt langa om hyran blir relativt 1ag. | nasta avsnitt beskrivs sétt att paverka
fordelningen. Problemen med denna strategi nar det rader stor bostadsbrist &r att det tar tid innan
lagenheter blir atkomliga for svagare grupper.



Kommunens legala mojligheter ar begransade nar det galler byggande pa privat mark. Men pa
egen mark kan krav stéllas pa bl.a. upplatelseformer, fordelning mellan olika lagenhetsstorlekar
och olika brukarkvaliteter. Om vi antar att mark saljs eller upplats med tomtratt pa
marknadsméssiga villkor sd kommer dock alla krav som minskar fastighetsutvecklarens
forvantade vinst att leda till lagre markpriser och lagre avgalder. Detta galler saval hogre
miljokrav som olika sociala krav. | Tyskland finns tydliga principer som just innebér att en
vasentlig del av det potentiella Overskottet i ett projekt ska anvéandas till olika sociala insatser,
men ocksa att det ska kvarsta en rimlig vinstandel till markégare och fastighetsutvecklare.

Hur mycket de aktuella kraven kommer att “kosta” i form av lagre inkomster frén mark &r svart
att bedoma eftersom det bland annat beror pa konsumenternas preferenser och betalningsvilja nar
det galler mer blandade bostadsomraden. Stéller staden konsekvent krav om blandad byggande
kan man anta att det utvecklas kostnadseffektiva losningar pa det och att byggarna kommer att
kunna standardisera denna produktion pa samma satt som det som byggs idag. Nagra langsiktiga
effekter pa kostnadssidan borde inte uppsta.

Ar markvardet fran borjan hogt s innebér 6kade krav “enbart” ett liigre markpris. Problemen ur
genomforandesynpunkt kan forvantas vara storre i de delar av staden dar markpriserna fran bérjan
ar relativt laga. Har kan mer direkt ekonomiskt stod fran kommunen behévas, t.ex. nar det galler
infrastrukturkostnader, for att aktGrerna pa marknaden ska var villiga att ge sig in i sddana projekt.

Atgarder inriktade pé fordelning av besténdet

Hyrorna bestams idag i princip genom férhandlingar. | regel sa satts dock hyran i nyproduktionen
pa ett sadant satt att de ligger relativt nara en hypotetisk marknadsniva. Kotiderna till
nyproducerade lagenheter ar relativt korta, vilket just betyder att den forhandlade hyran eller
presumtionshyran ligger relativt ndra marknadsniva. En relativt hog omsattning av hyresgaster i
nyproducerade lagenheter pekar ocksa pa att hyran i detta bestand ligger relativt nara den
maximala hyra som gar att ta ut.

Om vi antar att hyran i nyproduktionen ligger relativt nara den hyra som skulle uppsta om utbud
och efterfragan bestamde, kan méjligheten for svagare hushall paverkas dels genom att storleken
pa utbudet paverkas (se ovan), dels genom att paverka hushallets betalningsformaga. | teorin kan
man tanka sig olika former av riktade bidrag for att paverka i énskad riktning: Vill man 6ka
andelen av gruppen A i omrade B kan det t.ex. utga ett extra bostadsbidrag. Vi fokuserar dock pa
atgarder pa utbudssidan.

I manga lander finns atgarder som innebér att vissa lagenheter asatts en lagre hyra och sedan
fordelas efter sarskilda kriterier. T vissa ldander definieras affordable housing” just som bostider
med hyra (eller pris) under marknadsniva. | en situation med stor bostadsbrist dir allt” nytt skulle
bli relativt dyrt pa marknaden kan sadana atgarder vara sarskilt intressanta. Vi kan idag se
kommuner som antingen staller krav pa lagre hyror i vissa lagenheter i sina markanvisningar eller
dar vissa nyproducerade lagenheter i allménnyttan hyrs ut till en rabatterad hyra och dar det finns
sarskilda krav for att kunna hyra en sadan lagenhet. Statliga investeringsbidrag ar ocksa villkorade
pa att hyran inte satts Gver en viss niva.

| Sverige finns dessutom ett stort hyreshushestand med hyror under jamviktsniva/marknadsniva.
Nya sadana bostader kan tillféras genom krav i markanvisningar (eller motsvarande) eller genom
direkta subventioner till den som tillhandahaller sddana bostéader.

Staden kan for det forsta paverka utbudet av bostader med hyror under bruksvardeniva pa det
satt som andra kommuner experimenterat med (krav i markanvisningar, rabatt inom
allménnyttan), men inget hindrar heller att direkta bidrag ges till den fastighetsutvecklare som
forbinder sig att hyra ut en viss andel av lagenheter till en hyra under bruksvardenivan.

Stockholm har en vél fungerande bostadsformedling som innebér att lagenheter fordelas efter
kotid inom ramen for den uthyrningspolicy som fastighetsagaren tillampar. Vill Staden paverka
hur lagenheterna fordelas handlar det om att i olika sammanhang stalla krav pa den

uthyrningspolicy som fastighetsagaren far anvanda for att t.ex. f& en markanvisning. Det kan vara
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krav pa att fastighetsagaren inte far sortera bort hushall med inkomst under en viss niva, men det
kan ocksa handla om att en viss andel av de nybyggda eller lediga lagenheterna ska fordelas till
hushall som har en inkomst under en viss niva, och som idag har en svar bostadssituation. Precis
som nar det géller krav pa byggandets struktur kan man aven tanka sig direkta bidrag till
fastighetségare som ar beredda att tillampa en mer socialt hallbar uthyrningspolicy.

En renodlad strategi med fordelningsprinciper i centrum innebar forenklat att alla lagenheter far
samma hoga standard men att vissa asatts en lagre hyra (eller rabatteras) och fordelas efter
sarskilda kriterier. Ett vanligt kriterium &r da att inkomsten inte &r Gver en viss niva. Som
diskuteras narmare i rapporten ar problemen med denna renodlade strategi dels hur urvalet ska ga
till och vilka villkor som ska galla (t.ex. om inkomster stiger) dels att undvika att relativt billiga
lagenheter med hog standard hyrs ut pa en svart marknad. Den tyska strategi som beskrivs i Bilaga
C innebar just att for att fa tillgang till de billigare bostader som byggs i varje nytt omrade maste
hushallet ha en inkomst under en viss niva, men det ska noteras att denna niva ar relativt hog sa
att det ar relativt stora grupper som kan fa tillgang till dessa bostader.

Vart forslag ar darmed att staden tillampar en blandad strategi, dar staden bade kraver att det
byggs blandat (med basbostader och lagenheter med hogre standard i samma hus och med
hyresldgenheter, bostadsratter och egna hem i varje nytt projekt) och att vissa av de
nyproducerade lagenheterna asatts en lagre hyra och hyrs ut enligt sarskilda kriterier. Risken
for att det upplevs som orattvist och att det leder till svarta affarer ar mindre om basbostader
rabatteras. Man kan t.ex., tdnka sig att 25% av basbostéderna i ett projekt rabatteras under ség 10-
15 ar. Enligt vara berékningar behover rabatten inte vara sa stor och om bostadsutbudet 6kas kan
rabatter avvecklas i stora delar av staden inom denna tidsperiod. Malet bor enligt var mening vara
att de allra flesta pa sikt sjalva ska kunna hitta en bostad med hyror satta enligt det radande
allménna hyressattningssystemet.

For att i ndgon man sétta in dessa forslag i ett internationellt perspektiv har vi belyst hur Miinchen
bedriver social bostadspolitik. Har arbetar man med en bred uppséttning av atgarder mot olika
kategorier av hushall med olika inkomstnivaer. Det ar formanliga 1an, subventionerat markpris,
reglering av hyresnivaer och direkt stod till hushallen. Det finns vidare klart uttalade riktlinjer for
lagenhetsfordelningar/lagenhetsstorlekar vid nyproduktion av bostader. En central utgangspunkt
for bostadspolitiken &r det som kallas Miinchner Mischung, dvs. en stravan att blanda
upplatelseformer, bostadstyper och hushall av olika kategorier — mellan savél stadsdelar som
enskilda byggprojekt. Vi belyser detta i Bilaga C.

Att skapa "ratt” flyttkedjor

Vi diskuterar d&ven mer kortfattat hur utnyttjandet av det befintliga bestandet kan paverkas och
betonar sarskilt att mer riktade strategier kan behdvs dar startpunkten &r att man ser grupper som
bor ”for stort” eller som borde ha rdd med négot dyrare. Nyproduktion och férdelningsvillkor
anpassas sedan utifran just denna grupps preferenser och krav. Det betonas ocksa att det behdvs
béattre kunskap om hur flyttkedjor ser ut for olika typer av nyproduktion eftersom de kan forvéntas
vara beroende av bade vad och var det byggs.

Vad kan staten géra?

Rapporten pekar pa tre omraden dar staden har anledning att fora en diskussion med staten.

Det forsta ror mojligheten att paverka upplatelseformer och kunna stélla krav pa blandad
bebyggelse aven pa privatagd mark.

Det andra ror statens roll for att ta merkostnader for ett mer socialt hallbart byggande, sarskilt dar
markpriserna ar laga. Statligt stod till infrastruktur och aven garantier till de som gor mer
riskfyllda investeringar i dessa lagen kan vara aktuella.

Det tredje handlar om att granska hyreslagstiftningen utifran potentiella problem nar lagenheter
asatts en hyra under bruksvardeniva.



1. Uppdragsbeskrivning

Denna rapport &ar skriven pa uppdrag av Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm,
Stockholm Stad. Ett av kommissionen utvecklingsomraden ar "Boende och stadsmiljé". Detta
omrade syftar till att analysera hur Stockholms stad kan framja en socialt hallbar bostadsmarknad
dar dels resurssvaga hushall ges storre forutsattningar att efterfrdga bostader, dels att stadens
boendesegregation minskar.

Enligt vart uppdrag ska rapporten foresla atgarder for en socialt hallbar bostadsmarknad. Tva
huvudaspekter ska undersokas:

¢ Alla kunna hitta en bostad till rimlig kostnad
¢ Stockholms Stad ska bli mindre segregerad.

Rapporten ska utga fran den aktuella situationen i Stockholms stad och foreslagna atgarder ska
framst behandla fragor som staden har radighet Gver. Forslagen kan dock &ven bidra till att
utveckla forutsattningarna for dialogen mellan stat och kommun om bostadsforsorjningen for
resurssvaga grupper. Den kommunala respektive statliga bostadspolitikens rackvidd ska darfor
klargoras.

Rapporten ska innehalla en redogorelse for utbudsaspekter, efterfrageaspekter och
fordelningsaspekter. Tonvikten ska dock ligga pa utbudsaspekter. Bland annat bor foljande fragor
belysas:

e Vilka mojligheter har Stockholms stad idag att paverka tillgangligheten till bostader
(nyproducerade och befintliga) med lagre hyror for resurssvaga hushall?

e Vad bor Stockholms stad efterfraga fran den statliga nivan avseende stod som kan starka
resurssvaga hushalls formaga att efterfraga bostader?

e Vilka verktyg finns idag for att stimulera efterfragan och hur effektiva ar de?

o Vilka alternativ finns idag (i t.ex. andra kommuner och i andra lander) och vilka skulle kunna
utvecklas i framtiden?

Strategier for att bygga ett mer blandat och behovsstyrt bostadsutbud ska presenteras i rapporten.
Aktuella mojligheter och hinder for detta ska ocksa diskuteras.

Regelverk, prissattning av mark och eventuella behov av stimulanser for att 6ka antalet bostader
till rimliga prisnivaer ska belysas. Mojliga avvagningar och vagval ur ett kommunalekonomiskt
perspektiv, av att t.ex. stalla krav vid markanvisningar, ska ocksa behandlas.

Utvalda utblickar ska goras i rapporten pd temat affordable housing” och en diskussion foras om
betydelsen av dessa exempel for situationen i Stockholms stad. Konkreta rakneexempel kan ocksa
behdva visa t.ex. vad resurssvaga hushall forvantas kunna betala i hyra.

Hur foérdelningen av nyproducerade lagenheter kan utvecklas for att framja inkomstsvaga grupper
bor tas upp. Likasa mojligheterna att skapa flyttkedjor som bidrar till att inkomstsvaga hushall i
storre utstrackning kan fa tag pa relativt billigare bostader i det befintliga bestandet.



2. Disposition och metod

Vi tolkar uppdraget som att forslag till atgarder ska syfta till att uppna tva mal samtidigt. Staden
ska dels bli mindre segregerad, dels ska mojligheterna 6ka for "svagare hushall” att skaffa
bostad.

Innan vi gar in pa tankbara atgarder for att uppnad dessa bada mal behover dock ett antal
bakomliggande fragor och begrepp diskuteras.

| avsnitt 3 tar vi upp nagra grundlaggande fragor om vad som bestammer pris/kostnad for en
bostad. Har finns ocksa 6versiktlig beskrivning av hur kommunen kan paverka pris och kostnad.
Eftersom ett syfte dr att gora bostader mer atkomliga ar det viktigt att forsta dessa bakomliggande
orsakssamband,

I avsnitt 4 introducerar vi begreppet "basbostad™" som vi tror kan leta till en klarare diskussion om
bostader med olika kvalitet. | bilaga A besvaras ett antal fragor som kommit upp under projektets
gang kring just begreppet bashostad. I bilaga B diskuteras preferenserna betydelse for mojligheten
att skapa en mer blandad stad.

Avsnitt 5 innehaller nagra rakneexempel pa hur billig en bostad behéver vara for att en person
med lag 16n ska ha rad med den och ocksa hur hillig en bostad kan bli givet en viss kostnadsniva.
En viktig tes i detta avsnitt ar att boendekostnader inte ska diskuteras i termer av kr/kvm utan i
form av kronor/Igh.

Tva huvudfragor har identifierats och de behandlas i avsnitt 6 och 7. Den forsta handlar om
strategier for hur man kan bygga for att cka mojligheterna for hushall med lagre inkomster att
hitta en bostad. Den andra handlar om olika satt att satta hyror och fordela de lagenheter som
finns. 1 avsnitt 6 behandlas bade dgda och hyrda bostader, men i avsnitt 7 ligger fokus pa
hyresbostader. | bilaga D beskrivs dock nagra system i andra lander dar det dven finns atgarder
for att paverka priser och fordelning av dgda bostader med mal om att underlatta for hushall med
lagre inkomster.

Vi dgnar &ven sérskild uppmarksamhet och mdjligheten att skapa specifika flyttkedjor (avsnitt 7)
for att frigora billigare lagenheter.

| bilaga C beskrivs sarskilt det tyska systemet for att na mal om storre utbud av billigare bostader
och mer blandade omraden. F&ér den som &r intresserad av hur en liknande politik beskrivs i
England hanvisas till Barlindhaug et al (2012).

Denna rapport bygger vidare pé flera tidigare studier, framst "Atkomliga bostader" (Lind 2016,
SNS) och "Bygg mer for fler" (Kalbro-Lind 2017, ESO). Det som gors hér ar att konkretisera
olika strategier utifran just Stockholms ambitioner och utifran de fragor och argument som
kommit upp i diskussioner med olika ber6rda aktorer. | rapporten "Bygg mer for fler™ ligger fokus
i hogre grad pa vad staten ska gora och vi knyter an till det i vara synpunkter pa vad vi anser att
kommunen ska kréva av staten.



3. Pris och kostnad: Nagra allmanna utgangspunkter

Detta avsnitt tar dversiktligt upp tva fragor for rapportens fortsattning. Det ar dels vad som
paverkar bostadens kostnad och pris, dels i vilka avseenden Staden kan paverka kostnads- och
prisbilden. Men forst ett grundldggande avsnitt om den fastighetsvardeférandring som sker i
samband med mark- och bebyggelseutveckling.

3.1 Fastighetsvardeférandring vid mark- och bebyggelseutveckling

Den vérdeutveckling som sker i samband med bebyggelseutveckling kan schematiskt beskrivas
som i figur 3.1, se Kalbro och Lindgren (2018).

Figur 3.1. Vardeférandring vid mark- och bebyggelseutveckling.
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Fran borjan, innan det finns idéer om en forandring av markanvandningen bestams fastigheternas
varde av den pagaende markanvandningen. Det kan vara jord- och skogsbruksmark,
gronomraden eller redan bebyggd mark.

Nar tankar fods att forandra markanvandningen uppstar s.k. forvant-ningsvarden, dvs. varden som
ar baserade pa att ny bebyggelse kommer att uppforas i framtiden. Begreppet ramark anvands for
mark som annu inte ar detaljplanelagd, men dar det finns forvantningar om att fa bygga. | vissa
fall kan forvantningsvarden skapas pa grundval av mer eller mindre osékra beddmningar om
framtida bebyggelse. | andra fall kan startskottet vara kommunala uttalanden om en exploatering,
en fordjupad/detaljerad Gversiktsplan for ett visst omrade eller att kommunen ger ett s.k.
planbesked.

En réttsligt bindande detaljplan ger sakerhet om hur marken far anvandas. Darmed sker en
vardedkning och marken 6vergar fran ramark till ratomtmark. Tiden efter detaljplanens antagande
innehaller ytterligare skeden och vardenivaer. For att tomter i planen ska kunna bebyggas maste
infrastruktur byggas och avgifter for gator, va-anlaggningar, fastighetsbildning etc. betalas. Néar
detta har gjorts uppstar ett varde av byggklar tomtmark. Den slutliga vardenivan avser den
bebyggda fastigheten, dvs. nér bygglov beviljats och bebyggelsen har fardigstallts.

Den totala vinsten av ett bebyggelseprojekt kan ddrmed ses som vérdet av den bebyggda
fastigheten (vérdet av de fardiga bostdderna) minus vdrdet av den ursprungliga markanvandning
(ingangsvardet) och minus de infrastruktur- och byggkostnader som ar férknippade med projektet.
Och en absolut forutsattning for att bygga ar, naturligtvis, att projektet gar med vinst. Markvardet
kan beskrivas som ett restvarde — en residual — dvs. som skillnaden mellan vardet av de fardiga
bostaderna och kostnaderna att astadkomma dessa bostader (kostnader for att bygga hus och
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infrastruktur). Att projektet &r lonsamt innebér att detta nya markvarde dr hogre an det
ursprungliga markvérdet.

Markens varde beror alltsa av de byggratter som skapas genom planeringen. Som vi aterkommer
till i senare avsnitt kommer kommunala krav, som innebdr minskningar i projektets l6nsamhet,
t.ex. krav som ska bidra till ett mer socialt hallbart byggande, att leda till att markvardena sjunker.
Sa lange som detta markvarde &r storre an markens varde i den ursprungliga anvandningen &r
dock projektet 16nsamt.

Mot denna bakgrund ar var utgangspunkt i de fortsatta diskussionerna att priset pa en bostad bestar
av fyra huvudkomponenter — kostnader for mark, infrastruktur och byggnader samt vinst for
fastighetsutvecklaren. Som betonades ovan kan dock markvardet ses som en residual och delas
upp i dels markens varde i ursprunglig anvandning och dels den del av vardestegringen pga.
byggratten som tillfaller den ursprunglige markégaren.

Figur 3.2. Pris/hyra som en funktion av fyra huvudkomponenter.

Bostadsprojektets vinst Bostadens pris/hyra

Kostnader for husbyggande

Kostnader for infrastruktur

Kostnader fér mark

3.2 Bostadens pris/hyra respektive kostnad

Bostadens pris/hyra

Pa en renodlad marknad bestdams bostadens pris av utbud och efterfragan. | denna situation kan
vi grovt dela in de pris- och hyrespaverkande faktorerna i tre grupper.

1. Relationen mellan utbud och efterfragan for hela den aktuella marknaden. Hyrorna &r
relativt sett laga nar utbudet ar stort i relation till efterfragan.*

2. Bostadsmarknaden ar egentligen en marknad med manga olika delmarknader och hyran pa
den lokala marknaden bestdms da av efterfrdgan och utbud i just det l4get. Aven om utbudet
totalt sett ar stort i relation till efterfragan sa kan det pa den lokala marknaden finnas en
efterfragan som inte kan motsvaras av ett motsvarande utbud.?

! Historiskt sett kan man peka pa perioden direkt efter miljonprogrammet och aren efter krisen i bérjan pa
90-talet. Det typiska for dessa perioder var att det fanns tomma lagenheter eller i alla fall korta kétider till
billiga lagenheter i manga fororter. Motsatsen ar den situation som steg for steg véaxt fram under de
senaste 15 aren nar befolkningsokning och inkomstokningar ledde till efterfrageckningar som inte
matchats av motsvarande utbudsokningar. Utan regleringar hade hyrorna stigit i hela bestandet, men nu
kan vi se konsekvenserna i form av stigande hyror i nyproduktionen och allt 1angre kotider.

2 Aven under mitten p& 90-talet, nér det var latt att hitta en billig bostad i ménga fororter, sa skulle
hyrorna varit relativt sett higa i t.ex. Gamla stan eller pa Ostermalm, darfor att efterfragan just dar var
hog i relation till utbudet.



3. Den specifika l1agenhetens egenskaper. Denna aspekt técker in — forutom antal rum — t.ex.
vilken utsikt som finns, buller, luftkvalitet, ldgenhetens standard, lagenhetens skick, ytan per
rum, fastighetsagarens service, tillgang till parkeringsplatser m.m. Dessa lagenhetsspecifika
egenskaper gor att det pa en och samma delmarknad blir hyresskillnader mellan lagenheter
inom samma omrade och dven inom samma byggnad.

Bostadsprojektets vinst

Vi gar inte ndrmare in pa diskussioner om vinstférdelningen” vid bostadsprojekt. Hiir konstaterar
vi bara att vinsten vid ett projekt fordelar sig pa manga aktorer — markagare, byggherrar,
byggentreprendrer, konsulter m.fl. — och att denna vinst kan vara ”gdmd” i projektets olika
kostnadsposter.

Kostnader for husbyggande och infrastruktur

Byggkostnaden paverkas i forsta hand av lagenheternas specifika egenskaper vad galler standard
m.m. inkl. kostnader for tomt- och grundberedning (jfr. punkten 3 ovan).

Kostnader for infrastruktur som végar, va-anldggningar etc. bestdms huvudsakligen av om ett
nytt bostadsprojekt kan anslutas till befintlig infrastruktur. | detta fall blir naturligtvis kostnaderna
lagre, jamfort med om det maste till stora investeringar i ny infrastruktur. Vidare kan
infrastrukturkostnader per lagenhet normalt sett hallas lagre ju hogre exploateringsgraden ar, dvs.
fler lagenheter kan da dela pa kostnaderna.

| ett langre perspektiv styrs kostnader pa en marknad med normal konkurrens av t.ex. produktens
egenskaper och majligheten att producera langa serier med en god framforhallning.

Det bor ocksa noteras att det som ar en kostnad for en aktor &r ett pris for en annan. Om byggherren
begar in anbud fran olika byggentreprendrer sa sétter dessa entreprendrer ett pris — som sedan blir
en kostnad for byggherren. Det pris entreprentren sétter beror dock inte bara av entreprendrens
egna kostnader utan ocksa pa vad denne tror att byggherren ar beredd att betala. Priserna stiger
pa en Gverhettad marknad - oavsett om de underliggande kostnaderna stigit eller ej. Samma sak
galler dock i nésta led dar stor efterfrdgan pa marknaden kan gora att bade underentreprendrer
och materialleverantorer passar pa att hoja priserna.

Markkostnad och markpris

Markkostnaden kan som nimndes ovan ses som ett ’restvdrde”, dvs. den utgor skillnaden mellan
priset/hyran pa en ny bostad minus bygg- och infrastrukturkostnader. Detta ar enklast att forsta
om man tanker sig att marken séljs genom en auktion under konkurrens. Foretagens bud pa
marken beror da av den potentiella vinsten som bestams av skillnaden mellan vad den fardiga
bostaden kan séljas for (eller hyras ut for) och vad det kostar att bygga sjéalva huset. Stigande
markpriser under senare ar kan forklaras med stigande priser pa de fardiga bostaderna.

Att markkostnaden styrs av priset pa den slutliga produkten och inte tvdartom, gor att ett
subventionerat markpris riskerar att leda till storre vinster for byggherren snarare &n lagre
boendekostnader om inte framtida priser/hyror regleras.®.

Markpriset i ett omrade maste ses utifran bakgrunden av tva faktorer:

1. Vad ar marknadens betalningsvilja ”om byggherrar far géra som man vill”?
2. Vilken bebyggelse tillater kommunen, genom de réttigheter och skyldigheter som laggs
fast i en detaljplan? Vilka specifika krav, som paverkar Ionsamheten, stélls pa de som ska

bygga?

3 Det klassiska exemplet &r de som en gang i tiden fick képa tomter av kommunen till en lag kostnad
och sedan salde huset till marknadspris och gjorde en stor vinst.
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Vi kan da tanka oss tva principiella fall, se figur 3.3.

Figur 3.3 Markpris som en funktion av marknadens betalningsvilja och kommunens tilldtna bebyggelse.

Fall 1 Fall 2
Markpris
Markpris
Marknadens Tillaten Marknadens || 'It;llléter}
betalnings- bebyggelse betalnings- enyggeise
vilia enligt en vilia enligt en
detaljplan detaljplan

| fall 1 anpassas kommunens planer till vad som ar det mest lénsamma projektet utifran
marknadens betalningsvilja. Markpriset kommer darmed att styras av marknadens maximala

betalningsvilja. | fall 2 sker en planméssig reglering av tilliten byggratt och
bebyggelseutformning m.m. Dessa begransningar innebdr att markpriset sénks och styrs av vad
marknaden ar villig att betala givet dessa restriktioner. 1 regioner med goda

marknadsforutsattningar kan kommunen stalla relativt stora krav utan att projektet blir olonsamt.
Markpriset blir darmed en kombination av marknadsférutsattningar och kommunernas planering
och de krav kommunerna stéller.

Den tyska modell som beskrivs i Bilaga C innebdr just en tanke om att en betydande del av det
potentiella Gverskottet i ett projekt ska anvandas till olika insatser for att underlatta for hushall
med lagre inkomster att fa tag pa en bostad till rimlig hyra. Kraven ska dock inte ga langre an att
det fortfarande blir en vinst i projektet for de privata aktérerna. Det nya markvérdet ska, trots
kraven, fortfarande vara hogre &n markvérdet i ursprunglig anvandning.

Markupplatelse med aganderétt eller tomtréatt?

Om kommunen ager mark kan marken upplatas med antingen dganderéatt eller tomtratt. De
ovanstaende vardeteoretiska resonemangen galler i princip oberoende av om marken séljs eller
upplats med tomtrétt.

Ett grundlaggande motiv till tomtrattsinstitutet ar att kommuner, med tomtrattsavgalden, ska
kunna tillgodogora framtida markvardestegring. Ett praktiskt motiv i dag &r ocksa att kunna
upplata mark till ett pris som gor det mojligt att uppfora bostader med hyresratt, dvs en
upplatelseform som &r (har varit?) mindre I6nsam bostadsrattsformen. Tomtratten ar saledes ett
medel &r att — till ett lagre pris — langsiktigt garantera att lagenheterna bibehalls som hyresratter
och inte omvandlas till bostadsratter. En sddan omvandling skulle kunna bli fallet om marken
saldes med &ganderatt.

Planprocessutredningen (SOU 2015:109) foreslar att denna “omvédg” med tomtrittsinstitutet
skulle kunna erséattas med en mojlighet att reglera upplatelseformen i en detaljplan. Denna
mojlighet ses nu Gver av den s.k. 6versiktsplaneutredningen (se dir. 2017:6). Om denna tankegang
skulle realiseras behdver inte tomtratten anvandas for att mojliggdra en lagre prisniva. Mark for
hyresrattsbostader skulle kunna séljas till marknadspris, samtidigt som upplatelseformen &r
garanterad och fastlagd i detaljplanen.

4 For en narmare diskussion om kommunernas tillampning, se Lidstrém (2012), Kommuners méjligheter
att styra upplatelseformen for bostader. Examensarbete vid Fastighetsvetenskap/LTH. | detta arbete
redovisas ocksad hur kommunerna prissatter mark eller tomtrattsavgald for hyresratter.
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3.3 Hur kan bostader bli billigare?

I en renodlad marknadssituation

Diskussionen ovan ger viss allmédn vagledning om hur (hyres-)bostader kan bli billigare i en
renodlad marknadssituation.

A. Oka det totala utbudet: Finns ett stort utbud kommer vissa lagenheter att véljas bort av de
med hogre inkomster och da sjunker hyran i vissa lagenheter. Tanken bakom s.k. flyttkedjor
ar ju att det inte spelar nagot storre roll vad som byggs: Okas det totala utbudet tillrackligt
mycket blir det billiga bostader nagonstans, darfor att utbudet blir stort i relation till
efterfragan nagonstans.

B. Oka sarskilt utbudet i omraden dér hyrorna ar relativt laga fran borjan. Om hyran fran borjan
ligger hogt kommer hyran fortfarande att ligga pa en relativt hog niva aven efter en
utbudsokning (om inte denna ar mycket stor).

C. Bygg mer av det som i nasta kapitel kallas basbostader i relation till bostdder med hogre
brukarkvaliteter.

Dessa tre faktorer samverkar i praktiken och det innebdr t.ex. att om det byggs ett begrénsat antal
basbostader i en situation med stor obalans pa marknaden i stort, och om basbostaderna byggs i
ett omrade dar efterfragan ar hog i relation till utbudet sa kommer dven hyran i bashostaden att
bli hog pa marknaden. Detta diskuteras mer ingaende i kapitel 6.

Ska bostader produceras utan subventioner och bli relativt billiga for konsumenten pa marknaden
maste det ga att producera dessa till kostnader (mark, byggnad) som ar sadana att produktion blir
I6nsam vid denna relativt laga hyra/pris - samt att det finns ett sa stort utbud att det ar balans i
stort pa marknaden. Ett annat sétt att beskriva detta ar att saga att utbudet av mark - utbudet av
byggratter- ska vara sadant att markpriset (priset pa byggratter) blir lagt, i alla fall i ett betydande
antal projekt. Tanken bakom begreppet basbostad &r vidare att det &r bostader som kan bli relativt
sett billiga pa marknaden ifall de kan produceras pa ett effektivt satt och i tillrackligt stor mangd.
Da kan de vara l6nsamma att producera men anda betinga ett relativt Iagt pris (Iag hyra).

Hyror under marknadsniva

I den anglo-saxiska litteraturen definieras "affordable housing” ofta som ldgenheter som
tillhandhalls till hyror/priser under marknadsniva. Lagenheten blir billig for att det finns en regel
som gor att hyran inte far hojas till marknadsniva. Ser vi pa nyproduktion finns nagra olika satt
att fa fram sadana bostader, t.ex. att en offentlig fastighetsdgare staller sddana krav pa en
fastighetsutvecklare, att det finns krav pa att sadana lagenheter produceras om man ska fa bygga
andra lagenheter (oavsett markégare) eller att det finns direkta subventioner till den som upplater
till hyror under marknadsniva. Detta diskuteras narmare i avsnitt 6.

3.4 Vad kan Staden paverka — och inte paverka?

Genom plan- och bygglagen (PBL) och det s.k. kommunala planmonopolet kan kommunen styra
utbudet av planlagd mark for olika &ndamal. Vidare ger PBL ger relativt langtgaende mojligheter
utformning av bebyggelse, lagenheter, lagenhetsfordelningar m.m. vilket kan paverka saval pris
som kostnader (se 4 kap. och 8 kap. PBL)).

Pa privatagd mark ingar kommunen och byggherren normalt sett ett s.k. exploateringsavtal som
reglerar genomforandet av en detaljplan, som inte sédllan kopplas till “kvalitetsprogram” for
bebyggelsens utformning. Villkor i dessa avtal maste dock ha lagstdd, vilket begransar
kommunens handlingsutrymme. En viktig sadan begransning ar t.ex. kommunen inte kan reglera
upplatelseformen till bostader.

En restriktion utgor ocksa Boverkets byggregler (BBR) innehaller bestammelser om byggnaders
tekniska utformning och konstruktion. Det galler bl.a. bostadsutformning, tillganglighet,
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brandskydd, material, halsa, miljo, ventilation, buller och energihushallning. Dessa regler &r
nationella och kommunen har saledes inte mgjlighet att franga kraven i BBR — eller stalla hogre
krav &n vad BBR anger vad avser byggteknik (se 8 kap. 4 a § PBL).

Stadens mark

D& kommunen dger marken — och genom markanvisningar dverlater marken till en byggherre —
ar mojligheterna att styra markanvandning och bebyggelse betydligt storre, &n vad som é&r fallet
pa privatagd mark. | egenskap av markagare kan kommunen t.ex. stélla krav pa upplatelseformer
och bostaders utformning i 6vrigt, som gar utdver méjligheterna pa byggherredgd mark. Notera
dock att inte ar mojligt att avvika — varken upp eller ner — fran de krav som stélls upp i BBR.

Som namndes ovan maste stadens markpris (eller tomtrattsavgald) och detaljplanens reglering
av bostadernas utformning och andra krav kommunen stéller ses i ett sammanhang, vilket vi
aterkommer till i avsnitt 6 och 7.
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4. Begreppet "basbostad"

Vi vill introducera ett nytt begrepp — basbostad — eftersom vi tror att det kan bidra till en klarare
diskussion om ett blandat bostadsbestand.® En basbostad — i motsats till bostader med hogre
standard — &r en bostad som uppfyller grundlaggande krav och uppfyller Boverkets byggregler..
"Rummen kan vara mindre, forvaringsutrymme kan vara mindre, utrustning i kok och badrum har
enbart grundldggande funktioner, kanske i norrléage, etc."”

En bashostad kan definieras som en bostad som &r sadan att den efterfragas av ett hushall som, av
olika skal, vill lagga sa lite pengar som mojligt pa sin bostad. Sjalvklart ska basbostaden uppfylla
alla normer for att tillgodose bl.a. halsa och sakerhet.

Det kan finnas flera skal till att ett hushall vill efterfraga en billigare bostad med enbart
grundlaggande standard. Hushéllet kan ha en lag inkomst for att man arbetar i laginkomstyrken
eller ar arbetslos. Vidare vill ett hushall kanske lagga tid pa andra saker an att tjana pengar (jobba
sa fa timmar som mojligt) eller anvanda inkomsten till annat &n bostaden (t.ex. resor).

En basbostad kan ha olika antal rum och vara upplaten med hyresratt, bostadsratt eller 4ganderétt.
Bostaden kan ligga i ett flerbostadshus, radhus, friliggande villa eller vara del av kollektivhus.

En basbostad kommer — allt annat lika — att ha en 1agre marknadshyra eller ett lagra marknadspris
an andra nya bostéader, darfor att den har egenskaper som gor att den inte i lika hog grad efterfragas
av hushall som vill ha hogre standard vad galler t.ex. utrustning, material och ytor. Pa en fri
marknad skulle lagesfaktorer fortfarande spela en stor roll, dvs en basbostads hyra eller pris pa
marknaden skulle variera relativt kraftigt. Hur stor skillnaden i hyra/pris blir mellan basbostaden
och en lyxigare bostad beror pa hushallens preferenser. Om marknaden domineras av hushall
som enbart bryr sig om laget sa kommer skillnaden i hyra/pris att vara liten. Om det pa den
aktuella marknaden finns manga hushall som ar beredda att betala betydligt mer for en lagenhet
med hog standard sa kommer prisskillnaden/hyresskillnaden blir storre. Prisrelationen beror
ocksa av hur manga bostader av olika typ som tillfors en marknad. Tillfors relativt sett manga
basbostader i forhallande till andra lagenheter bor, allt annat lika, hyresgapet Oka, givet att
gruppen som enbart varderar l&get inte &r mycket stor.

Genom att bygga basbostader och lagenheter med hogre standard i narheten av varandra sa bor
det alltsd inom varje omrade finnas en viss spridning i hyror/priser. Méjligheten for hushall med
lagre betalningsformaga att hitta en bostad okar darmed jamfort med en situation dar allt byggs
med hogre standard.

Ser vi bashostader ur kostnadssynpunkt sa ar det sannolikt skillnader i rumsstorlek och storlek pa
forvaringsutrymmen som spelar storst roll. Eftersom det inte 16nar sig med material och utrustning
med dalig hallbarhet blir inte kostnadsskillnaden i detta avseende sa stor, a&ven om utrustning med
enbart grundldggande funktioner och mindre storlek ar klart billigare &n mer avancerade varianter.
En ytterligare aspekt ar att basbostader kan géra det mojligt att anvanda ytor i en byggnad med
t.ex. sdmre mikroldge som inte hade kunnat anvéndas som bostadsyta om det ska vara hdg kvalitet
i alla dimensioner.

For att beddma hur basbostader ska utformas kan det krdvas marknadsundersokningar bland de
som kan ténkas vara intresserade av en relativt sett billig bostad. Vilka egenskaper & mindre
viktiga och vilka egenskaper vill man absolut ha? Genom att kombinera kunskap om efterfragan
med kunskaper om kostnader kan man designa den optimala basbostaden.

Kostnaden for ett hus med basbostader beror ocksa av en rad andra faktorer, t.ex. i hur hog grad
som det ar en standardprodukt som kan produceras i langre serier och hur Iang och kostsam som
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planeringsprocessen ar. Det ar dock sa att hyran/priset pa den fardiga bostaden i princip &r
oberoende av hur hog kostnaden varit. Nar bostader med olika kvaliteter val finns pa plats ar det
efterfrdgan som styr de relativa hyresnivaerna/prisnivaerna.

Ovan har en basbostad definierats som en bostad som uppfyller alla regler men som ar designad
for den som inte vill lagga sd mycket pengar pa bostaden. | ett langre perspektiv kan man
naturligtvis diskutera regelandringar. Vissa regler ar inte till for att gynna den som bor dar, t.ex.
regler om energiforbrukning och tillganglighet. Men regler som syftar till att skydda hyresgésten
i olika avseende kan naturligtvis utvarderas, och kanske &ndras utifran béttre kunskap om den
aktuella gruppens preferenser. Om det handlar om saker som gruppen inte tycker ar viktig och
som driver upp kostnaderna kan det ju finnas skal att &ndra dessa regler. | bilaga A preciseras
begreppet bashostad ytterligare.

Ska bostader produceras utan subventioner och bli relativt billiga for konsumenten maste det ga
att producera dessa till kostnader (mark, byggnad) som ar sadana att produktion blir lénsam vid
denna relativt laga hyra/pris - samt att det finns ett sa stort utbud att det &r balans i stort pa
marknaden (jfr punkterna i detta avsnitts bérjan). Tanken bakom begreppet basbostad &r att det &r
bostader som kan bli relativt sett billiga pa marknaden ifall de kan produceras pa ett effektivt satt
och i tillrackligt stor mangd. Det ar dock viktigt att komma ihag att nar en bostad val ar byggd
spelar kostnaden ingen roll - nar efterfragan ar stor kan priset bli hogre an kostnaden, men efter
en krasch pa marknaden kan priset ligga langt under produktionskostnaden.
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5. Hur billig behover en billig bostad vara? Hur billig kan en
bostad bli?

Vad en marknad kan leverera beror dels pa vad kunden vill/kan betala, dels vilket lagsta pris som
ett foretag ar villig att salja till med en rimlig vinst.

Hyror och kostnader for en bostad diskuteras ofta i termer av kronor per kvadratmeter. Detta matt
kan dock ifragasattas, av flera skal. For det for forsta har sma lagenheter hogre
produktionskostnader per kvm. For det andra tanker sannolikt hushallen priméart i termer av
kostnad for en funktion — t.ex. manadshyran for en enrummare eller en tvarummare — dven om
antalet kvadratmeter ocksa spelar en viss roll.

Nar man i den internationella debatten diskuterar "affordable housing” ar normalt malgruppen
hushall som har arbete, men ett arbete inom en sektor med relativt sett laga loner.

Den lagsta ingangslonen for en person i aldern 20-24 ar ar idag ca 20 000 kr (se hemsidor pa
Unionen och Ekonomifakta). Efter skatt motsvarar det 15 500 kr i disponibel inkomst. Om man
tanker sig att ett hushall ska vara beredd att Iagga atminstone 35% av disponibel inkomst pa bostad
sa finns en hyreshetalningsformaga pa ca 5 500 kr per manad. Om man bedémer att en
ensamstaende ska kunna efterfraga en enrumslagenhet pa séag 35 kvadrat far en sadan inte kosta
mer an 5 500 kr. Detta motsvarar en hyra pa 1 885 kr/kvm och ar.

Man kan anta att en sadan lagenhet pa 35 kvm kan produceras till en kostnad av 30 000 kr/kvm,
om markpriset ar relativt lagt. Om den direkta byggkostnaden ar 25 000 kr/kvm, sa kan markpriset
alltsa vara 5000 kr/kvm. Det innebar en total investeringskostnad for lagenheten pa ca 1 miljon
kr.

Att rakna ut hur hog hyran maste vara for att gora en sadan investering ar inte latt. Nedan ges
dock ett exempel och kalkylen kan enkelt modifieras om man vill géra andra antaganden.
Kalkylen gors som en s.k. real kalkyl dar det antas att hyra och drift- och underhallskostnader
antas félja inflationen.

e Lopande drift och underhallskostnader: 400 kr/kvm/ar vilket ger 1 200 kr/man.

e Auvskrivningar: En real avskrivning pa 1,5%, vilket innebar en ekonomisk livslangd pa 67 ar.
Detta motsvarar 1 250 kr per manad.

o Realt rantekrav: Realrantorna har globalt fallit kraftigt under de senaste 15 aren och ligger idag
kring 1% (se Ingves 2017, s 45). Med ett visst risktilldgg borde det rdcka med ett realt rantekrav
pa 3% i en expansiv region som Stockholm. Detta ger en manadskostnad pa 2 500 kr. Notera
att om det antas att hyror och l6pande kostnader stiger i takt med inflationen ska ett realt
avkastningskrav anvandas i hyreskalkylen. Ett realt avkastningskrav pa 3% motsvarar med en
antagen inflationstakt pa 2% ett nominellt avkastningskrav pa 5%, vilket med god marginal &r
hogre &n de langsiktiga lanerantorna.

Légger vi ihop dessa kostnader s3 hamnar vi pa en hyra for den aktuella lagenheten pa ca 5 000
kr, dvs. lite lagre an den hyra som laginkomsthushallet ovan kunde betala.

Yiterligare varianter kan beraknas utifran antaganden ovan. En lagenhet pa 70 kvadrat, en liten
trerumslagenhet, skulle med samma antaganden kosta ca 10 000 kr/man. Kostnaden per
kvadratmeter &r dock nagot lagre for storre lagenheter sa hyran borde kunna bli lite lagre an detta.

En mycket kanslig punkt ar avkastningskravet i kalkylen. Om det reala rantekravet sanks till 2%
kan hyran sankas fran 5000 kr/man till ca 4200 kr/man, men om det reala avkastningskravet hojs
till 4% skulle hyran behova hojas till ca 5 800 kr/man.

Dessa rakneexempel pekar pa att det med de langsiktiga rantenivaer som géller idag inte finns
nagot stort, generellt subventionsbehov om vi talar om standardbostader pa relativt billig mark,
och som namndes ovan kan relativt billig mark tolkas som ca 5000 kr/kvm. Man kan ocksa
uttrycka det som att det racker med ett relativt lagt markpris for att kalkylen ska ga runt om det

byggs standardprodukter.
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Det finns i debatten olika pastdende om privata aktorers avkastningskrav. De grundlaggande
teorierna sager att det avkastningskrav som en investerare staller upp for att ga in i ett projekt
beror av tva faktorer: vilken avkastning man kan fa pa en séker investering (t.ex. en svensk
statsobligation) och hur man bedomer risken i det enskilda projektet. Sjunkande rantenivaer pa
sakra placeringar har minskat nivan pa den alternativa sikra avkastningen, och bostadsbrist har
minskat riskerna i byggandet, och detta tillsammans bor ha lett till sjunkande avkastningskrav for
privata aktorer. For den som har ett hogt avkastningskrav ar framtida intékter relativt sett mindre
varda och det innebar, enkelt uttryck, att den som har hoga avkastningskrav normalt inte ger sig
in i langsiktiga projekt som att bygga hyreshus. De stora privata aktorerna pa
bostadshyresmarknaden ar ofta familjekontrollerade foretag (Stena, Einar Mattsson, Wallenstam)
som ser sin verksamhet ur ett langsiktigt perspektiv och inte forvantar sig "snabba klipp". Den
typen av aktdrer som vill gora "snabba pengar" kdper istallet t.ex. aldre billiga hus i C-lagen och
hoppas pa en prisuppgang och pa att det gar att gora en relativt billig renovering och sedan hoja
hyrorna kraftigt och sen sélja. Om vi tanker oss en budgivning pa en kommunal markanvisning
for hyreshus sa kommer — allt annat lika — en aktor med lagre avkastningskrav att kunna bjuda
mer. Den med lagre avkastningskrav kan betala mer for marken eftersom nuvardet av de framtida
intékterna blir hégre med ett l&gre avkastningskrav.

Det finns naturligtvis hushall som har lagre inkomster &n vad som motsvarar de lagsta
ingangslonerna (t.ex. pensionarer med lag pension och arbetslosa) eller som har storre
bostadsbehov &n 35 kvm (t.ex. ensamstaende med barn). Det dr kanske just dessa grupper som
ska stodjas ekonomiskt for att kunna efterfraga en rimlig bostad, t.ex. genom bostadshidrag-
Efterfragestod av denna typ diskuteras inte narmare i denna rapport, dven om de naturligtvis ar
viktiga. Effekterna av efterfragestdd beror dock av utbudets elasticitet, dvs. hur mycket utbudet
okar nar efterfragestodet dkas. Detta diskuteras narmare i Kalbro & Lind (2017, kap 3).
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6. Att forandra bostadsbestandets struktur

6.1 Oversikt av strategier

Ett bostadsbestand kan vara segregerat i flera olika dimensioner:

1) Flerfamiljshus och enbostadshus kan vara belagna langt frn varandra. Det kan vara stora
omraden med enbart flerfamiljshus och stora omraden med bara enfamiljshus.

2) Hyresréatter, bostadsratter och dgda bostader kan vara belagna "langt" fran varandra.
3) Andelen bostader av hogre respektive lagre standard varierar mellan olika omraden.
4) Andelen lagenheter av olika storlekar varierar mellan olika stadsdelar.

En forsta strategi for att stegvis forandra ett bostadshestands struktur &r att med nyproduktion
komplettera ett omrade med det som det finns relativt sett lite av i det aktuella omradet.
Flerfamiljshus ska byggas i omraden dar det a&r mycket smahus, smahus ska byggas dar det finns
mycket flerbostadshus, hyresrétter dar det ar mycket bostads- och &ganderatter etc. Och
basbostader ska byggas i omraden dar det finns relativt manga bostader med mycket hog standard,
och omvant.

Denna strategi anvands t.ex. i Botkyrka for att mojliggéra en bostadskarriar utan att hushallet
behdver lamna stadsdelen. Darfor tillfors egnahem i omraden dar sadana saknas. Kompletteringen
med radhus i Tensta och Rinkeby for ett antal ar sedan motiverades pa liknande satt. I regel
handlar det alltsa om att de nya bostdderna ges en hogre standard an det befintliga
bostadsbestandet. Daremot verkar det vara ovanligare att man t.ex. kompletterar omraden med
relativt dyra bostader med vad som ovan kallats basbostéader eller att man kompletterar omraden
med agda bostader med ett tillskott av hyresratter.

Ett problem med denna strategi ar att de nytillkommande bostaderna blir tydligt avgransade fran
den tidigare bebyggelsen och att integrationen dérmed riskerar att bli relativt begrénsad. Ett annat
problem ar att vissa boende kan tédnkas vara motstandare till den nya bebyggelse som tillfors. Det
klassiska exemplet ar villadgare som motsatter sig att det byggs enklare hyresratter i naromradet,
med motivet att fastighetsvardena riskerar att sankas.

Att bedoma storleken av dessa problem ar ytterst en politisk fraga. | Riktlinjer for
bostadsforsarjningen (s. 25) kan man lasa foljande, vilket pekar pa att den ovanstaende strategin
inte ar i fokus.

"Stockholmshusen ska foretradelsevis byggas i omraden dar de allmannyttiga bostadsbolagen
redan ar etablerade och starka och dér tillgangen till allmanna kommunikationer &r god."

En alternativ strategi for nybyggnadsverksamheten &r att den i sig ska vara blandad. Oavsett hur
det ser ur i omgivningen, sa ska alla nya omraden ha en blandad struktur i sd manga avseenden
som mojligt. Ett exempel pa detta &r s.k. "inclusive zoning" som forekommer i ett antal lander (se
bl.a. Kalbro och Lind, 2017). Det innebdr att en viss andel bostader i ett projekt ska vanda sig till
hushall med lagre inkomster, men man kan ocksa tanka sig att det i varje projekt ocksa ska finnas
ett visst antal bostdder av hogre standard (“’lyxbostider”).

Ett exempel fran Minchen pa en langtgaende blandning av upplatelseformer, bostadstyper och
hushall av olika kategorier i nyproduktion ar det som kallas Miinchner Mischung, se bilaga C.
Denna blandning sker saval pa stadsdelsniva som i enskilda byggprojekt.

Pa lang sikt kommer denna strategi att ge en mer blandad stad eftersom nyproduktion 6ver tid
kommer att sta for en allt storre del av staden.

Blandningen av bostader av olika typ kan diskuteras utifran olika grundlaggande enheter —
blandningen kan ske i en stadsdel, i ett projekt, i ett kvarter eller i en enskild byggnad. Det mest
langtgédende, och mest oprévade i Sverige &r att blanda i mindre enheter. Hyresratter och
bostadsréatter kan t.ex. finnas i samma kvarter och till och med i samma byggnadskomplex, om
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forvaltningen av gemensamma anlaggningar och tekniska system kan losas pa ett effektivt satt.
Basbostader och bostdder av hogre standard kan byggas i samma huskropp. Egnahem och
flerfamiljshus kan blandas pa kvartersniva. Det finns ju i dag t.0.m. exempel pd egnahem som
skapats genom tredimensionell fastighetshildning pa taket av kommersiella fastigheter.

Om denna strategi sarskilt ska underlatta for hushall med lagre inkomster &r det viktigt att andelen
basbostader blir relativt hog, eftersom ett stérre utbud av basbostader — oavsett hur bostaderna
fordelas (se avsnitt 7) — gor dessa bostader mer atkomliga for hushall med lagre inkomster.

| kapitel 3 diskuterades mer ingdende vad som gor en bostad billig. Markkostnad och lagesfaktor
ar viktiga, sarskilt om bostader ska fordelas genom en marknad. Darmed ar det viktigt att det
byggs nya blandade omraden i alla lagen i staden. Sjalvklart blir de ekonomiska utmaningarna
for kommunen storre i omraden dar markvardena ar lagre och detta diskuteras mer ingaende i
nésta avsnitt.

6.2 Genomfdrande och ekonomiska konsekvenser

Om alla nya omraden ska vara blandade i de olika dimensioner som beskrevs ovan varierar
genomforandeproblematiken beroende pa vilken dimension som blandningen rér.

Blandning mellan olika hustyper (enfamiljshus och flerfamiljshus) samt lagenheter av olika slag
och storlek kan regleras i detaljplanen.® Detta har alltsa Staden i princip full radighet over.
Blandning i 6vriga dimensioner paverkas dock av om marken ags av kommunen eller om den &r
privatagd. Dessa diskuteras darfor separat nedan.

Kommunen &r markégare

Ager kommunen marken finns inga formella hinder att stalla krav om blandning i alla de
dimensioner som diskuterats ovan, dvs. bade blandning av upplatelseformer, blandning av
lagenheter med olika kvaliteter inom samma stadsdel och i samma byggnad. Det kan &ven vara
krav pa en viss andel kollektivlagenheter (jfr t.ex. KomBo-modellen som Utopia arkitekter
utvecklat).

Ur ett kommunalekonomiskt perspektiv finns har naturligtvis en svar avvagning: Staller
kommunen krav vid en markanvisning som minskar lonsamheten i projektet sa sjunker
markvérdet och darmed kommunens intakter (oavsett om det ar ett forséljningspris eller en
tomtrattsavgald). Detta galler naturligtvis bade nar kommunen stéller hdgre miljokrav som nar
kommunen stéller sociala krav. Lénsamheten kan sjunka dels darfor att de totala kostnaderna 6kar
och dels darfor att de totala intakterna sjunker.

Det ar naturligtvis svart att narmare berdkna hur mycket markpriserna faller nar en viss typ av
krav infors. Ser man pa kostnadssidan och fragar sig t.ex. hur mycket kostnaderna (per kvm) stiger
ifall det byggs med blandad kvalitet, eller hbgre miljokrav, kan man forst notera att de eventuella
kostnadsokningarna torde bli lagre pa lang sikt an pa kort sikt. Efter ett tag kommer arkitekter och
byggare att hitta smarta, standardiserade och kostnadseffektiva satt att designa och bygga hus med
basbostader och bostader med stegvis hdgre kvalitet. Som papekades under en av de workshops
som genomfoérdes kan en viss andel basbostdder tka den yta i en byggnad som anvands for
bostader och darmed bidra till en minskning av kostnaden per kvadratmeter. Det kan t.ex. handla
om lagen i ett hus med dalig utsikt eller relativt sett mer buller &ven om normerna ar uppfyllda.
Rent allmént borde en hdgre andel basbostader pressa kostnaderna per lagenhet d&ven om, som
diskuterades ovan, kostnaden per kvm kan stiga ifall det byggs ldgenheter med mindre yta.

Ser man pa hur intéaktssidan paverkas beror det for det forsta pa hur betalningsviljan for olika
bostader ser ut i olika lagen. Detta diskuterades i avsnitt 3 ovan. Ar det t.ex. s att laget och
antalet rum ar det helt avgérande for hushallet, medan rummens storlek, férvaringsutrymme och

6 Se 4 kap, PBL och sarskilt 4 kap. 11 8.
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inredningens kvalitet spelar minde roll sa kommer den samlade intékten att oka ifall det byggs en
viss andel basbostader. Detta extremfall ar dock inte sannolikt men det pekar pa att
intaktsskillnaden mellan att bygga ett homogent hus och att bygga ett hus med blandning av
bostader och lyxigare bostader inte behover vara sa stort.

Den andra aspekten som paverkar intaktssidan vid en forandring fran kvalitetsmassigt homogena
till kvalitetsmassigt blandade byggnader &r hur sjalva blandningen vérderas. Eftersom det idag
inte finns hus som &r blandade i dessa avseenden kan det finnas ett uppdamt intresse och grupper
som ar villiga att betala extra for att bo i ett sadant hus. Som diskuteras i bilaga B kan det dock
finnas grupper som é&r beredd att betala extra om huset & homogent. Har krdvs helt enkelt
empiriska undersokning och experiment for att se hur betalningsviljan beror av hur blandat huset
ar kvalitetsmassigt. Experiment i allmannyttan, eller i privata foretag som r sarskilt intresserade,
kan vara ett forsta steg for att 6ka kunskaperna om bade kostnads- och intaktssidan.

Om aktérerna pa marknaden bedomer att kraven péa blandning leder till lagre lénsamhet (eller
stOrre osakerhet) kommer det markpris, eller den tomtréttsavgéld, som dessa aktdrer ar villiga att
betala att bli lagre. Varje krav som bedoms sanka Iénsamheten kostar kommunen nagot. Samtidigt
kommer en mer socialt héllbar bostadsforsorjning sannolikt leda till att kommunens sociala
kostnader minskar pa sikt. En samlad kommunalekonomisk bedémning av olika strategier ligger
utanfor detta uppdrag. Idag har kommunernas socialférvaltningar ofta hdga kostnader for att kopa
tillfalliga boenden pa den privata marknaden och kan dessa kostnader minska genom en mer
social bostadspolitik kan bade lagre markpriser (tomtréttsavgalder) och direkta subventioner vara
kommunalekonomiskt lonsamma. Detta kraver dock mer ingaende analyser.

Utmaningen for kommunen blir sarskilt stor i de delar av staden dar markvarden initialt ar laga.
Vi betonade ovan att det ar sérskilt viktigt att tillféra nya blandade projekt i just dessa lagen
eftersom hyrorna/priserna dar kan bli lagre. Okade krav och storre osakerhet kan dar gora att det
krévs direkta subventioner - t.ex. att staden betalar mer &n normalt av infrastrukturkostnader eller
motsvarande - for att aktorer pa marknaden ska vara villiga att genomfora projektet.

Byggande pa privat mark

Det finns i dag inte nagra mojligheter i PBL som ger kommunen ratt att stdlla krav pa
upplatelseformer eller att det ska byggas blandat i ett visst projekt. Som framgar av bilaga C finns
lander dér kommunen har mojlighet att kréva t.ex. en viss andel ”affordable housing” i ett projekt.
Den strategi som tillampas i Miinchen, och som namndes ovan, handlar i huvudsak om krav pa
blandat byggande i nyproduktion pa privat mark.

Den s.k. dversiktsplaneutredningen tittar dock pa behov av och forutsattningarna for att ge
kommunerna majlighet att reglera upplatelseformer, exempelvis genom en bestammelse i en
detaljplan (se dir. 2017:6).

I en norsk rapport (Barlindhaug et al 2012) diskuterar man att det kommunala planmonopolet
skapar en indirekt mojlighet genom att kommunen som villkor for att man ska godkénna en plan
staller upp vissa krav aven om dessa krav inte har nagot formellt stod. Vi tanker dock inte fordjupa
0ss vidare dessa tankegangar, eftersom en siadan s.k. “illojal maktanvdndning” utanfor
regelsystemet inte ar forenlig med Regeringsformen och lagstiftningen.

Man kan dock tanka sig att anvanda direkta ekonomiska styrmedel pa privat mark, dvs. den
byggherre som bygger som kommunen vill kan fa ett ekonomiskt bidrag. Detta kan ocksa
formuleras som rabatter pa olika kommunala avgifter som ska betalas till kommunen dven om det
ar privat mark som det byggs pa. Om ett projekt &r relativt sett mer blandat eller innehaller en
relativt hog andel bashostader sa kan det utga sadana rabatter.

| vart uppdrag ingar ocksa att peka pa statliga regler som kan behéva andras for att fa ett socialt
hallbart bostadsbyggande och just kommunen mojligheter att stalla krav pa innehallet aven i
projekt pa privat mark ar just en sadan punkt.
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7. Att forandra hur bostader fordelas

Om vi bortser fran den (lilla) andel av bostader som fordelas genom sociala forturer och liknande,
fordelas bostader pa i princip tva olika séatt: Genom "marknaden™ och genom koer. | det forsta
fallet bestams hyror/priser sa att utbud och efterfragan ar i jamvikt, i det andra fallet satts
hyror/priser pa en niva som ligger under jamviktslaget. | det senare fallet blir efterfragan storre
an utbudet — det uppstar en ko till bostaderna. Lagenheterna fordelas sedan till de kdande efter
nagon princip, t.ex. kétid. Innan vi gar in pa hur olika férdelningsmekanismer kan anvandas for
att skapa en mer socialt héllbar bostadsforsorjning ar det viktigt att f& en allméan bild av
mekanismernas egenskaper.

| en situation dar det inte byggs i takt med befolkningsokningen — beroende pa t.ex. begransad
marktillgdng — blir i princip all nyproduktion dyr i ett marknadsstyrt system. Sjalvklart blir det
skillnader i hyresnivaer beroende pa lage och kvalitet, men den hoga efterfragan gor att det gar
att ta ut relativt hoga hyror i alla 14gen. Det tar tid att 6ka utbudet och “bygga ifatt” efterfragan,
dvs. det drojer innan hyrorna i nyproduktionen sjunker. Det géller sarskilt om fastighetsforetag
drar ner pa bostadsproduktionen nar det inte langre gar att hyra ut till den tidigare, hogre
hyresnivan. | lagen dar manga hushall med hégre inkomster vill bo blir all nyproduktion dyr och
- om det inte motverkas med riktade bostadshidrag (se nedan) — det kommer att vara svart for
hushall med lagre inkomster att ha rad att bo i dessa lagenheter. Konsekvensen blir segregation.

Det finns tva principiella problem med det alternativa systemet som innebér att hyror satt under
jamviktsniva (lagre an en hypotetisk) marknadshyra och sedan férdelas genom nagon form av
administrativa procedurer. Det forsta problemet ar vem som ska fa dessa relativt sett billiga
bostader. Ska man fordela efter behov, inkomst eller efter kotid? VVad ar rattvist och vad ar riskerna
for fusk och godtycke givet att en viss princip anvands? Det andra problemet &r att den som en
gang fatt en sadan billig lagenhet inte garna avstar fran den, sérskilt om gapet mellan den aktuella
hyran och en hypotetisk marknadshyra &r stort. | Sverige cirkulerar manga av de billiga
lagenheterna pa en bytesmarknad och vérdefulla kontrakt séljs aven pa en svart marknad. Det &r
darfor svart att veta om de billigare lagenheterna verkligen innehas av de som de var avsedda for.
Ett viktigt resultat fran kapitel 5 ovan ar dock att hyresnivaerna inte behover vara mycket laga for
att dven hushall med relativt laga inkomster ska ha rad med dem.

Slutsatsen av resonemangen ovan ar, enligt var mening, att politiken maste utformas utifran de
potentiella problem som respektive metod har. | en situation med bostadsbrist ar sannolikt en
kombination av principer den bésta l6sningen. Hur detta kan utformas beskrivs i de féljande
avsnitten.

7.1 Att paverka fordelningen genom marknaden

Om hyran/priset ar marknadsmassigt och bestams av "efterfragan och utbud" kan fordelningen av
bostader mellan olika grupper paverkas genom dessa tva bakomliggande faktorer.

Efterfragan for olika grupper kan paverkas genom ekonomiskt stod av olika slag. Bostadsbidrag
kan anvandas for att starka kopkraften hos vissa grupper sa att de kan efterfraga en dyrare bostad
an vad som annars vore fallet. Ett sadant stod kan differentieras pa olika satt for att underlatta for
olika grupper. Om man onskar att fler i grupp X — med relativt laga inkomster — ska kunna bo i
ett omrade dar hyran/priset ar relativt hogt kan man tanka sig att just den gruppen far ekonomiskt
stod om de bositter sig ddr. [ USA har t.ex. forekommit ”vouchers” som innebar att hushall som
flyttar fran ett "slumomrade™ till ett "medelklassomrade” far ekonomiskt stéd (MTO — Moving to
opportunity). Om bostadsbidrag 6kas for stora grupper samtidigt som inte utbudet 6kar kan
konsekvensen bli hogre hyror. Detta galler bade pa en relativt fri marknad och pa en reglerad
marknad dar hushallens betalningsforméaga paverkar forhandlingsresultaten.

Atgarder pd utbudssidan handlar om att paverka det totala antalet bostader som byggs. Ur
"svagare" gruppers perspektiv galler det da att sarskilt oka utbudet av lagenheter som ar relativt
billiga, eller som man vill ska bli billigare. | bada fallen leder 6kat utbud till 1agre hyror/priser pa
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marknaden. Vi beskrev i tidigare avsnitt hur t.ex. andelen basbostédder kan ¢kas om man vill
underlatta for hushall med lagre inkomster att kunna skaffa bostad.

Utbudssidan kan dven paverkas genom flyttkedjor och detta diskuteras narmare i avsnitt 8.

7.2 Att paverka hushéallssammansattningen genom késystem

Koer uppstar endast om hyran/priset ar under marknadsniva. Hyror under marknadsniva ar idag
vanliga, sarskilt i det aldre bestandet, pga. en hyresreglering som begrénsat hyreshojningar,
samtidigt som efterfragan ©kat under senare decennier. Som namnts tidigare definieras
"affordable housing" ofta just som bostader som prissatts under marknadsniva och som sedan
fordelas efter sarskilda principer. Typiskt sett far inkomsten inte dverstiga en viss niva.

Hyror/priser under marknadsniva i nyproduktionen kan skapas pa flera satt. | vissa lander finns
sérskilda (statliga) bidrag till fastighetsagare som hyr ut en viss andel av lagenheterna till en hyra
under marknadsniva. Det kan ocksa finnas 6vergripande krav fran stat eller kommun om att det
ska finnas en viss andel lagenheter av denna typ. Detta sdnker lonsamheten i projektet och leder
i princip till lagre markvarden (se diskussionen i avsnitt 3).

Olika fordelningsmekanismer har olika konsekvenser. Om det kravs en lang kotid for att fa en
viss typ av lagenhet sa kommer de lediga lagenheterna att ga till hushall som (1) stallt sig i ko for
lange sedan och (2) som har en sadan (bra) bostadssituation att de kan vénta lange. Kravet pa lang
kotid tenderar att forstarka segregationen genom att, lite tillspetsat uttryckt, hushall med bra
ekonomi tenderar att fa lagenheter i omraden dar det redan bor manga etablerade hushall med god
ekonomi.

Koer kan dock kompletteras med vad som kan kallas prekvalifikationskrav. Det har under senare
ar varit en omfattande diskussion om s.k. uthyrningspolicy, som inneburit att fastighetséagaren
stéllt vissa krav for att en sokande ska fa en bostad. Det racker da inte med att ha langst kotid for
att fa den aktuella bostaden. Aven ett antal andra krav maste vara uppfyllda, t.ex. att hushallet har
en inkomst Gver en viss niva eller att hushallet inte har nagra betalningsanmérkningar. Kraven i
uthyrningspolicyn har i princip inneburit att ekonomiskt svagare hushall sorterats bort &ven om
de haft den langsta kotiden. En reformering av detta system har dock skett under senare ar, sérskilt
i allmannyttan, vilket gjort att fler relativt sett svaga hushall har kunnat fa bostad genom
kdsystemen.

| lander dar man har sarskilda stod, eller krav, for att fa fram nya bostader med hyra/pris under
marknadsniva, sd har man ofta prekvalificeringskrav som innebdr att hushdll med “foér hoga
inkomster” sorteras bort. For att fa tillgdng till bostdderna méste man t.ex. ha en inkomst under
genomsnittet. Det kan dock finnas en ko till dessa lagenheter och lagenheterna kan da fordelas
efter kétid inom den grupp som &r kvalificerad for att fa den aktuella typen av lagenheter.

Utifran vad vi fatt fram om hur fordelningen gar till i Tyskland kan forst konstateras att det inte
verkar finnas nagot enhetligt system. Gangen ar dock den att hushallet forst skaffar sig ett intyg
om att det har en inkomst under en viss niva och darigenom ar kvalificerat for att fa en lagenhet
med en lagre hyra. Sedan far hushallet leta efter lediga sddana lagenheter pa marknaden, och t.ex.
anmala intresse for nyproducerade sadana lagenheter. Fastighetsdgare som erbjuder sadana
lagenheter forefaller dock ha mdjlighet att inom lagstiftningens ram ha egna kompletterande
kriterier for urval av hyresgaster, t.ex. for att skapa en viss blandning av olika typer av beréttigade
hushall i ett hus. Nar parterna skrivit ett hyreskontrakt ska dock detta godkannas av kommunen
och da kan det bl.a. kontrolleras att hyresvarden inte tar ut for hog hyra.

Ett generellt problem med att anvanda kotider, givet att kotiderna ar relativt langa, ar att det
missgynnar yngre hushall och hushall som &r nyanlanda till en ort. For att ge dven dessa hushall
en mojlighet att skaffa en bostad med hyra under marknadsniva sa kan man anvéanda sig av
atminstone tva olika (kompletterande) metoder: Kvotering och lottning.

e Kvotering: En viss procent av de nya ldgenheterna avsatts till en sarskild grupp (t.ex.
nyanlanda) eller férdelas av socialforvaltningen (till hushall som uppfyller deras krav).
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Svarigheten har ar att avgransa den aktuella gruppen s att det uppfattas som rattvist och
(ibland) att bedéma om en viss person hor till den aktuella gruppen.

e Lottning, t.ex. kombinerat med olika pre-kvalificeringskrav, t.ex. att inte redan ha tillgang till

en bra bostad, att inte ha en god ekonomi etc. )
Fordelen med lottning &r att den ger alla inom en viss avgransad grupp samma chans.

e Poangsystem. Vissa lander fordelar kommunala bostader med ett podngsystem (se Bloch &
Cantala 2017). Hushall kan da fa poang t.ex. utifrdn hushallssammansattning, nuvarande
bostadssituation och inkomst. Om flera hushall hamnar pa samma poang anvands kétid som
fordelningsmetod.

Inget hindrar att man anvander mer komplexa varianter inom respektive kategori. Ett exempel:
Om t.ex. kétider anvands och kommunen — for att minska segregationen — vill ge fler mdjlighet
och incitament att flytta fran ett omrade, sa ska de som bor i det aktuella omradet fa rakna ett ars
boende som tva ars kotid. Den varianten kan ocksa locka hushall till ett omrade eftersom man da
kan samla kotid snabbare. | avsnitt 7.4 diskuteras lite mer konkret hur férdelningsprinciperna i
Stockholm skulle kunna utvecklas for att bidra till social hallbarhet. Forst diskuteras dock hur
antalet bostader med hyra under marknadsniva kan skapas.

7.3 Att skapa fler bostader med hyra/pris under marknadsniva

Hyror i nyproduktion satts idag pa tre olika satt. Det forsta alternativet innebar att fastighetsagaren
sjalv satter hyran. Denna hyra géller sa lange som hyresgéasten inte gar till hyresnamnden och
klagar. Om hyresgasten klagar kommer hyresnamnden att jamféra den aktuella hyran med
kollektivt forhandlade hyror ("bruksvardeshyran™). Det andra alternativet &r att férhandla om en
bruksvérdeshyra med hyresgéstorganisationen. Det tredje alternativet ar att fastighetségaren och
hyresgastféreningen férhandlar fram en s.k. presumtionshyra. Det speciella med en
presumtionshyra ar att en hyresgast inte kan ga till hyresnamnden och fa hyran prévad, men ocksa
att andra fastighetségare inte kan anvanda denna hyra som jamforelsehyra och t.ex. begéra lika
hog hyra i det egna bestandet. Tanken bakom presumtionshyran ar att det ska ga att stta en hogre
hyra i nyproduktionen utan att detta "smittar av sig" pa bestandet.

Bade bruksvardes- och presumtionshyran ar idag hdég i nyproduktionen. Koerna till
nyproducerade hyresratter ar normalt inte sa langa, vilket indikerar att hyran ligger néra
marknadsniva. Om nyproduktionshyror ska sankas sa utgar vi i fortsattningen fran att det handlar
om sankningar till nivaer under den niva som skulle uppsta om vanliga bruksvardeshyror eller
presumtionshyror sattes. Detta kan ske pa flera olika sétt.

Lagre hyra som féljd av statliga krav

Sedan nagra ar tillbaka finns ett statligt investeringsstod till hyreshostéader. Ett krav for att fa detta
stod ar att hyran, under ett antal ar, satts pa en nivda som &r lagre an den vanliga
nyproduktionshyran. Konsekvenserna av denna typ av stdd diskuteras i Kalbro & Lind (2017)
och det kan noteras att om gapet ar stort mellan den vanliga nyproduktionshyran och den hyra
som kravs for att fa en subvention, s kommer fastighetsutvecklare inte vara intresserade av att ta
emot subventionen — helt enkelt darfor att det inte ar lonsamt. Som bl.a. papekats av Stockholms
stad blir darfor effekterna av detta stod begransat i Stockholm, om inte de tillatna hyresnivaerna
eller sjalva bidraget hojs.

Liknande typ av statliga och/eller kommunala stod for att fa fram billigare bostader finns i andra
lander och i bilaga C beskriv hur detta gors i Tyskland.

Dessa stod é&r, liksom i Sverige, kopplade till krav om hur Idgenheterna med lagre hyra ska
fordelas. | Sverige sdgs enbart att de ska fordelas genom nagon form av késystem, medan det i
andra lander oftare finns krav om att hushallen inte far ha en inkomst dver en viss niva. Som
namndes ovan kréavs i Tyskland ett intyg om att hushallet har en Iag inkomst for att kunna anméla
intresse for de billigare lagenheter som uppstar pga. statliga och kommunala krav och stdd.
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Att anvanda allménnyttan

En mdjlighet att bygga fler relativt sett billiga lagenheter i nyproduktionen ar att allménnyttan
upplater en viss andel av sina lagenheter till hyror som &r lagre an de forhandlade hyrorna i
nyproduktionen. Orebros allmannytta har diskuterat detta i termer av tidsbegransade rabatter
under en 10-arsperiod. Dagens laga ranteniva gor de ldgre hyrorna majliga utan direkta
subventioner. Att man valjer att beskriva det som rabatter — istallet for sankta hyror — beror dels
pa att rabatter ar tidsbegransade, dels for att man inte vill att de rabatterade hyrorna ska kunna
anvéandas som argument for att sénka aven andra hyror i nyproduktionen. (Om detta ar juridiskt
vattentatt & dock annu inte prévat).

Rabatter av denna typ utgor, utifran EUs allmanna regelverk, inte ndgot problem sa lange som
huvuddelen av de rabatterade lagenheterna gar till hushall med inkomster under genomsnittet.
Manga lander har ju modeller som i grunden liknar detta. Den svenska lagstiftningen om
allmannyttiga bostadsforetag ar dock inte entydig pa denna punkt, eftersom det finns
formuleringar om bade affarsmassighet och allmannyttigt syfte. En hel del tgarder av denna typ
ryms ocksa inom det som kallas CSR-arbete (se Windell i Salonen 2015) och 6kande krav pa att
alla foretag tar ett socialt ansvar. En knepig fraga ar dock hur ldgenheterna ska fordelas och vad
som ska handa pa sikt om t.ex. inkomster andras. Vi aterkommer till detta i forslaget nedan.

Krav i kommunala markanvisningar

Goteborg har, i samband med markanvisningar, anvant en modell dér det finns krav pa hyror
under forhandlad niva i en viss andel av lagenheterna i ett projekt. Indirekt finns darmed en
kommunal kompensation genom att markpriset kan forvantas vara lagre an annars (jfr.
argumenten ovan). Ju lagre kravet pa hyresnivan stalls, desto mer kan markvardet forvantas falla.

En variant av denna metod — som Stockholms stad anvént i ett pagaende projekt i Skarholmen —
ar att byggforetagen ges stérre chans att fa en markanvisning om de presenterar ett program for
hur de ska bidra till social hallbarhet. Flera foretag har da forbundit sig att ta en hyra under en
viss niva. | botten ligger en markanvisning med ett fast pris, som da maste vara relativt sett lagt
for att det ska vara I6nsamt for foretagen att genomfora sérskilda atgarder for att 6ka den sociala
hallbarheten.

| debatten har ibland forslagits att kommunerna ska sanka markpris/ tomtrattsavgald for att fa
fram billigare bostader. Goteborgsmodellen bygger dock pa att marknaden sjélv prissatter dessa
krav pa hogsta hyresnivaer genom att foretagens bud/betalningsvilja for marken sjunker. En risk
med att kommunen i forvag sanker markpriset/avgélden &r att sankningen blir for stor. Och att
vinsten av det lagre priset/avgalden da tillgodogors av fastighetsutvecklaren, istallet for
bostadskonsumenten.

Kommunala bidrag

Oavsett om det & kommunagd mark eller privatagd mark kan kommunen erbjuda ett direkt bidrag
till den fastighetsagare som satter hyror under bruksvardeniva for vissa lagenheter — och som
fordelar lagenheterna efter vissa accepterade principer. Ett arligt stod som direkt knyts till att
foretaget "levererar” det kommunen vill ha blir tydligt. Det bor vidare vara méjligt att bedéma
vad som ar en rimlig niva pa stodet for att det ska vara acceptabelt for fastighetsagaren. Ett sadant
stod kan tillampas bade i nyproduktion och i det aldre bestandet.

7.4 Forslag rorande fordelningsprinciper

Det finns stora praktiska fordelar med att anvdnda den etablerade bostadsférmedlingen som i
princip fordelar ldgenheter efter kotid, givet de krav som fastighetsdgaren stéller.
Fastighetségaren har stor frihet att formulera krav och det beskrivs ofta som att féretaget har en
viss uthyrningspolicy.. Vill kommunen paverka fordelningen av bostader genom
bostadsformedlingen sa handlar det alltsd om att paverka foretagens uthyrningspolicy i den
riktning man dnskar

24



Forandringar i hur lagenheter fordelas leder l4tt till att vissa grupper anser sig missgynnade.
Nagon gar fore och ndgon annan far da vénta langre. Enligt var mening talar detta for att nya
principer ska introduceras vid sidan av de gamla. Dvs. en viss andel ska fortfarande fordelas efter
etablerade principer, om man beddmer att det finns risk att vissa grupper kan kénna sig
missgynnade av att krav som diskuteras ovan stalls for vissa lagenheter.

Kommunala krav pa bostadsféretagens uthyrningspolicy.

En mojlighet ar att kommunen inte ger nagra markanvisningar till foretag som har, vad kommunen
bedomer, alltfor harda uthyrningskrav. Hér far kommunen precisera vad som beddms vara “for
héarda krav”, t.ex. inkomstnivéer i relation till hyror, vad som réknas in i inkomsten etc. Notera att
kraven inte behover vara kopplade enbart till den specifika markanvisningen. Kommunen ska
klargdra att man enbart samarbetar med foretag som generellt sett tar ett visst socialt ansvar, dvs
inte har for harda krav i sin uthyrningspolicy.

Ser vi sen pa mer specifika krav som kommunen kan stalla i samband med hyresnivaer i ett visst
projekt kan man ténka sig att vissa lagenheter med lagre hyra férmedlas utifran ett omvant
inkomstkrav, dvs. att lagenheterna gar till de som har langst kotid bland de som har en inkomst
under en viss niva. Sadana regler finns redan idag inom bostadsformedlingen, bl.a. for hus dgda
av olika valgorenhetsstiftelser som enligt sina stadgar ska hyra ut till sarskilt behévande. Ovriga
lagenheter i projektet — med bruksvérdeshyra — formedlas enligt ordinarie principer. En fordel
med hus med olika hyror ar darmed att "alla™ har en chans att fa en lagenhet i huset, &ven om bara
de med t.ex. inkomst under genomsnittet kan fa de relativt sett billigare bostaderna.

Som né&mndes ovan finns problem med att anvanda kotid. Man kan darfor tdnka sig en
kombination for fordelning av lagenheter med lagre hyra:

e en viss andel av lagenheterna formedlas enligt kotid till hushall med en inkomst under en
uppsatt grans

och

e en viss andel efter nagon form av poangsystem, dar poang sétts sa att det gynnar t.ex. den som
nu saknar egen bostad, har en lag inkomst eller av andra skal saknar majlighet att kopa en
bostad.

Risker med olika metoder och rattviseaspekter talar for att anvanda parallella system och fordela
en viss andel med den ena metoden och en viss andel med den andra metoden. En viss kvot kan
ocksa formedlas via socialforvaltningen etc.. Allt detta sker formellt genom kommunala krav pa
fastighetsagarens uthyrningspolicy och sedan kan bostadsformedlingens hantera detta pa samma
satt som idag. Om det i samma hus finns bada lagenheter med bruksvérdeshyra och lagenheter
med lagre hyror kommer ju ocksa, som namndes ovan, en viss andel formedlas enligt vanliga
kriterier (kotid givet fastighetsagarens normala krav) och en viss andel genom de nya principerna.

| kapitlet om flyttkedjor, avsnitt 8, aterkommer vi till ytterligare varianter av sadana krav.

Som ndmndes ovan finns ett generellt problem med inkomstkrav och det géller hur fordndringar
av inkomsten ska hanteras. Som diskuteras i Lind (2016) ar en fordel med tidsbegransade rabatter
att behovet av kontroller av inkomst minskar. Tidsbegransningen, tillsammans med att gapet till
marknadshyran inte &r sa stort, gor ocksa att hyreskontraktets varde pa marknaden sjunker och
darmed minskar risken for svarta transaktioner och illegal uthyrning till hogre hyresnivaer.

Om en lagenhet byts till ett hushall med inkomst 6ver den tillatna nivan far full bruksvardeshyra
betalas av det nya hushallet. Detta ar en variant som, enligt uppgift, tillampas av Goteborg. Nar
det finns ett avtal med fastighetsdgaren om att en viss andel av lagenheterna ska hyras ut med
lagre hyra, sa far den lagre hyran tillampas i lediga lagenheter enligt de sarskilda regler som galler
for dessa lagenheter. I en modell med direkta bidrag till fastighetségare slopas bidragen om en
lagenhet inte langre hyrs ut med lagre hyra.
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7.5 Vad kostar en generdsare uthyrningspolicy?

Om kommunen generellt, eller i olika specifika sammanhang, staller krav pa en mer generés
uthyrningspolicy ar frdgan vad ett sadant krav kostar. Vilken kompensation kraver ett
fastighetsforetag?

Vad galler inkomstkrav for uthyrning kan vi forst konstatera att det finns fastighetsforetag som
inte tillampar nagot inkomstkrav’. Hypotesen ar att dessa foretag anser att rationella hushall inte
ar intresserade av att hyra nagot som de egentligen inte har rad med. Om ett hushall vill lagga en
ovanligt hog andel av sin inkomst pa en bostad ska inte bolaget agera som férmyndare och séga
nej.

En central empirisk fraga &r vad som hander om ett inkomstkrav sanks. Savitt vi vet finns inga
systematiska studier av detta? Vissa bolag har under senare ar sankt eller helt tagit bort
inkomstkrav (t.ex. Mimer i Vasteras och de allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm) och fran
dessa foretag borde det ga att fa en viss vagledning om effekterna. Under hyresperioden kan
hushall drabbas av inkomstminskningar, t.ex. genom skilsmassor och arbetsloshet. | sddana fall
ar naturligtvis inte hushallsinkomsten vid inflyttning en relevant faktor om man vill forutsaga
framtida betalningsproblem.

For att ga fastighetsforetag till motes skulle kommunen kunna kombinera ett krav pa en generés
uthyrningspolicy med en tillaggsregel om att foretaget kan fa tillampa en hardare policy ifall de
kan visa att det ar viktigt for foretagets ekonomi. En sadan sékerhetsventil kan gora forslaget mer
acceptabelt for skeptiska fastighetsagare. Ytterligare diskussioner om uthyrningspolicy finns i
Lind (2016).

7.6 Fordelningsprinciper och behov av regelandringar

Nar det géller krav pa forandringar i regelverk for att stodja atgarder som kommunen kan vilja
genomfdra kan man diskutera begransningar i bytesratt och i ratt till uthyrning i andra hand for
de lagenheter som har en hyra under den férhandlade nivan. Lander som har den aktuella typen
av lagenheter har normalt ingen bytesratt och det kan vidare finnas regler om att ett hushall endast
kan fa en sadan rabatterad lagenhet en gang.

7 Enligt uppgift géller detta Uppsalahem och Mimer i Vasteras, men det finns séakert fler exempel.
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8. Att utnyttja bestandet battre genom att skapa ratt flyttkedjor

| den allmanna debatten kring bristen pa bostader s& diskuteras bade byggande och bittre
utnyttjande av bestandet som strategier. En strategi dr da att stimulera uthyrning av dgda bostader.
Detta kan handla om att hyra ut hela eller delar av en lagenhet. Statskontoret har i en ny rapport
(Statskontoret 2017) diskuterat en rad atgarder for att underlatta detta. Aven om en del handlar
om atgarder som staten ar ansvarig for, t.ex. precisering av regelverket, sa finns ocksa atgarder
som en kommun kan gora. Det kan exemplifieras med bidrag till den som bygger om sin bostad
for att underlatta uthyrning eller att kommunen agerar som mellanhand for att minska riskerna for
den privatperson som hyr ut.

Ett annat satt att fa battre nyttjande av bestandet ar genom flyttkedjor, som bade kan frigora storre
lagenheter och billigare lagenheter. Forskningen om flyttkedjor ar relativt begréansad — se t.ex.
Magnusson et. al. (2009) och Helsingsborgshem (2017) — och en viktig uppgift for staden ar att
studera flyttkedjor i kommunen vid nyproduktion mer i detalj. Det finns skal att tro att
flyttkedjorna ser olika ut for olika typer av projekt, och ju battre allmén kunskap vi har om
flyttkedjor desto lattare ar det att bedéma hur olika grupper paverkas av en viss typ av byggande.

| detta avsnitt ska vi emellertid vanda pa fragan och fokusera pa mojligheten att skapa "ratt"
flyttkedjor, genom att kartlagga vad den grupp man vill ska flytta efterfragar och vad denna grupp
ar villig att betala.

Detta knyter an till mer riktade insatser som ocksa har diskuterats under senare tid. t.ex. nar det
géller beskattning av realisationsvinster. Tanken ar da att sankningar av skatten enbart ska galla
vissa grupper eller att vissa grupper ska fa direkta bidrag for att flytta fran storre till mindre, t.ex.
pensionarshushall (se t.ex. Kulander 2013 och Koliev 2017). Riktade bidrag kan ocksa galla for
den som flyttar fran en storre till en mindre hyresratt. Sddana riktade bidrag kan aven en kommun
infora.

Eftersom lagenheterna i det aldre bostadsbestandet ofta &r relativt sett billigare kan en flyttkedja
fran en relativt billig lagenhet till en dyrare nyproducerad lagenhet frigéra en lagenhet som fler
har rad med. Vill staden pa ett medvetet satt anvanda flyttkedjor ar det darfor, enligt var mening,
viktigt att forst klargora vilken grupp man vill ska flytta. Det kan t.ex. handla om (1) hushall i ett
omrade som har relativt god inkomst och har rad med en dyrare bostad, eller (2) pensionarer i ett
omrade som har stora ytor per person (eller som kan behdva relativt kostsamma
bostadsanpassningsatgarder).

Oavsett vilken grupp det handlar om &r det viktigt att forst klargora vad som kravs for att hushallet
ska flytta och vad som idag ar ett hinder for en flytt. Ur ett ekonomiskt perspektiv maste, om vi
ser pa hyreslagenheter, den hogre hyran for hushallet framsta rimlig i relation till de extra
kvaliteter som den nyproducerade lagenheten har. Fragan &r alltsa vilka kvaliteter som hushallet
varderar och hur de nya lagenheterna kan ges de kvaliteterna till en rimlig kostnad.

For den andra gruppen - den som bor i en "for stor" lagenhet - ar ju fragan hur mycket pengar som
hushallet sparar genom en flytt. Men aven for denna grupp ar naturligtvis kvalitetsskillnader
viktiga, aven om det kan handla om andra kvaliteter, t.ex. tillganglighet. | bada fallen kan det
ocksa handla om 6nskemal om lage, dvs att man vill bo kvar i det omrade man idag bor i. Det ar
alltsa av central vikt att klarlagga preferenser och betalningsvilja hos de grupper man vill ska
flytta.

Ett problem idag &r att hyresgapet mellan &ldre och nyare lagenheter &r sa stort att fa i
hushallsgrupperna ovan tycker att det ar vart att flytta. Den dag som den é&ldre lagenheten
renoveras minskar dock detta gap. Dessutom tillkommer de direkta och indirekta kostnaderna for
sjélva flytten.

Som diskuterats tidigare kan hyran for en lagenhet pressas genom effektivt utnyttjande av ytor
och standardisering. Detta kan pa sikt minska skillnaden mellan nyproduktionshyra och dagens
hyra, sarskilt for renoverade lagenheter. Ett ytterligare alternativ &r att infora sérskilda
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ekonomiska stimulanser nar "ratt" grupp flyttar, t.ex. rabatterad hyra under ett antal ar. Detta
hanteras dock enklast genom ett direkt kommunalt bidrag till den aktuella typen av hushall &n
genom att berdrda fastighetsdgare ska sanka sin hyra.

Kommunen kan i samband med markanvisningar stélla krav pa att foretaget i sin uthyrningspolicy
avsétter en viss andel av ldgenheterna for sékande som har 6nskvarda egenskaper, t.ex. flyttar
fran storre till mindre bostad, flyttar fran billig till dyrare lagenhet, och lamnar den tidigare
lagenheten till bostadsférmedlingen. Eftersom svagare grupper i dagslaget har sma majligheter
att kdpa lagenheter bor dessa regler rimligen bara gélla de som Iamnar hyreslagenheter.
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9. Stadens krav pa staten

Syftet med detta avsnitt ar att samla upp de punkter som berorts tidigare om vilka ytterligare
medel som staden kan behtva och vilka justeringar i regelverk som kan vara aktuella. Vi vill
sarskilt lyfta fram tre punkter, varav de tva forsta utvecklas lite mer i Kalbro & Lind (2017).

Den forsta punkten ror kommunens mojligheter att styra projektens innehall aven om det &r privat
mark. Som namnts finns i andra lander ofta sadana mojligheter. Styrningen kan da omfatta alla
de dimensioner som namnts tidigare: Att det ska vara en blandning av hyresrétter och
bostadsratter och att det ska vara en blandning fran basbostéader till mer lyxiga bostader inom ett
projekt. Kommunen har redan idag mdjlighet att krdva att det ska vara en blandning mellan
flerfamiljshus och enfamiljshus.

Den andra punkten géller vem som ska bara kostnaderna for ett mer socialt hallbart
bostadshyggande, sarskilt i omraden dar markpriserna ar lagre och riskerna for investerare &r
storre. 1 Kalbro & Lind (2017) foreslas att staten ska vara beredd att bade ge stod till
infrastrukturinvesteringar i fall som dessa och att kunna ge vissa garantier for investerare. Som
papekas i Veidekke (2017) gor den svenska staten mindre &n staten i manga andra lander nér det
galler att underlatta for svagare hushall pa bostadsmarknaden.

Den tredje punkten ror klargérande av hyreslagstiftningen i de fall lagenheter hyrs ut till nivaer
under bruksvardeshyran. Finns det risk att andra hyresgaster kraver sankt hyra pga. dessa
rabatterade hyror? Behdvs sérskilda regler om besittningsskydd och bytesratt for dessa
lagenheter? Motsvarande klargoranden kan behdvas for de fall som diskuteras i bilaga D, dvs att
bostader pa dgarmarknaden séljs till priser under marknadsniva med villkor om vinstdelning eller
att den ska saljas tillbaka till ett pris under marknadsniva om hushallet vill flytta.
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10. Avslutning

| denna rapport har vi pekat pa (1) hur nya omraden kan byggas mer blandat i en rad olika
dimensioner (2) hur bostader kan goras mer atkomliga for svaga grupper och (3) hur strategiskt
viktiga flyttkedjor kan skapas. Paralleller har dragits till strategier i andra lander.

Vi moter ofta fragor/onskemal/krav pa béttre kunskap innan atgarder vidtas. Kommer verkligen
de atgarder som vi pekat pa att ha de énskade effekterna? Hur mycket kommer de egentligen att
kosta?

Mojligheten att veta konsekvenser i forvéag ar dock begransade, eftersom konsekvenser beror av
manga samverkande faktorer. Kunskap kan i praktiken bara uppsta genom en experimentell ansats
dar man provar sig fram och gor justeringar undan for undan. Ska man dra en parallell till teknisk
utveckling sa finns dar alltid "buggar" i tidiga skeden och det kravs en rad justeringar innan man
hittat en 16sning som fungerar bra.

Bakom en rekommendation om en viss strategi ligger sjalvklart ocksa varderingar. Enligt var
mening har stadsbyggandet under lang tid férsummat aspekter som &r relaterade till blandat
byggande och mdjligheter for alla inkomstgrupper att hitta en bostad. Darfor &r det motiverat att
préva nya strategier i relativt stor skala, d&ven om detta pa kort sikt bade kommer att minska
Stadens intékter och 0ka utgifterna.
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Bilagor
Bilaga A

A. Basbostad - nagra klargéranden

Det har kommit en rad kommentarer om begreppet basbostad i samband med olika seminarier
och tidigare versioner av denna rapport. | denna bilaga kommenteras nagra av dessa mer specifika
fragor.

A.1 Hur forhaller sig basbostad till regelverket i PBL?

En basbostad definieras utifran ett radande regelverk och ska utformas sa att alla regler uppfylls.
Det handlar om en basbostad givet ett visst regelverk. Som namns i huvudtexten kan man
naturligtvis undersoka om personer i den aktuella malgruppen skulle foredra brukarkvaliteter som
ar lagre an dagens miniminivaer, men den fragan har inget direkt med begreppet basbostad att
gora.

| rattsdiskussionen finna dven begreppet lagsta godtagbara standard (LGS) som ju egentligen ar
krav pa en fungerande bostad inom ramen for PBL

A.2 Ldnar det sig att bygga med lagre kvalitet?

| rapporten "Bygga mer for fler" tydliggors skillnaden mellan teknisk kvalitet och brukarkvalitet.
Sjalvklart ska man valja den tekniska kvalitet som ger l&gsta livscykelkostnad givet en viss
brukarkvalitet. Begreppet basbostad fokuserar dock pa brukarkvalitet och att den ska ligga pa den
niva som den aktuella malgruppen anser &r prisvard.

A.3 Hur mycket billigare blir en basbostad att producera?

Bortser vi fran markkostnaden kan vi bryta ner kostnaden i tre delar. Det forsta handlar om ytor
och att t.ex. en basbostad har mindre antal kvm per rum och mindre forvaringsytor. Det andra
handlar om material och utrustning. Har krévs naturligtvis en ordentlig empiri for att kunna ge ett
riktigt svar, men en observation i sammanhanget ar ju att om man besoker vitvaruaffarer och
byggvaruhus kan det vara ganska stor spridning i pris mellan en enkel modell och en mer
avancerad modell utan att det sjalvklart har med teknisk kvalitet att géra utan mer handlar om
olika finesser. Man bor dock tanka i termer av "manga backar sma" och att summan av manga
relativt sma besparingar tillsammans kan bli nagot markbart. Den tredje faktorn ar mojligheten
till serieproduktion som dock mer handlar om hur detaljplaner utformas och foretagens méjlighet
att kontinuerligt fa markanvisningar.

A.4 Hur forhaller sig basbostad till byggandet under miljonprogrammet?

Miljonprogrammets lagenheter ar ju inte kanda for yteffektivitet sa vi forvantar oss att en
basbostad idag skulle ha betydligt mindre yta per rum. N&r det géller teknisk utrustning, materiel
kan man tolka vissa av de val som gjordes som att man ténkte i termer av basbostadsbegreppet.
Man valda t.ex. dyrare parkett i vardagsrummet och billigare material i resten av lagenheten. Har
beror dock valet pa vad den aktuella gruppen vérderar och vilka l6sningar som vid den aktuella
tidpunkten har lagst livscykelkostnader. Sen finns det naturligtvis inget som hindrar att det finns
en rad olika varianter av basbostader, t.ex. ldgenheter med dppna planlsningar och lagenheter
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utan sadana. Dent exakta utformningen ar dock upp till den enskilde byggherren, givet de
allmanna krav som t.ex. kommunen formulerar for att en bostad ska anses vara en basbostad.

Inte minst Erik Stenberg har i debatten pekat pa den hdga kvaliteten i de underliggande
stomsystemen och att de skapar flexibilitet nar det t.ex. gallt méjligheten till framtida andringar i
lagenhetssammanséttningen. Inget hindrar att samma tankar utnyttjas nar hus med en viss andel
basbostader byggs. Ar man radd for att det inte kommer att efterfragas i framtiden kan man bygga
sd att de enkelt kan slas ihop med narliggande bostader vid en framtida renovering om sag 50 ar.

A.5 Hur forhaller sig en basbostad till de s.k. Stockholmshusen?

En forsta viktig skillnad ar forstas att basbostader ska byggas i samma hus som bostader med
hogre kvalitet och inte ligga i sarskilda hus. Sen ar var hypotes att Stockholmshusen inte designats
med precis samma malgrupp i tankarna. Basbostader fokuserar pa de som vill lagga s lite pengar
som mojligt pa bostaden men anda fa en funktionell bostad. Stockholmshusen tror vi designats
for hushall som har énskemal om nagot hogre standard an denna grupp, men vi tror att fragan inte
kan besvaras forran olika l6sningar for hur en basbostad kan vara utformad tagits fram.

A.6 Basbostad och stigmatisering

En kommentar som kommit fram, sarskilt om en bashostad bade har en lagre brukarkvalitet och
ett samre mikrolage sa kan det upplevas som stigmatiserande att bo i sadan lagenhet. Forst ska
bara noteras att basbostader naturligtvis kan byggas var som helst i ett hus, och vill man skapa
maximal blandning bér ju sddana byggas pa alla vaningsplan. Om ldgenheterna helt eller delvis
fordelas genom marknadsmekanismer kommer dock en basbostad med en fin utsikt att bli dyrare
och mer svaratkomlig dn en basbostad i ett samre mikrolage. (Som namnts tidigare antas alla
lagenheterna uppfylla dagens regler, t.ex. rérande buller). Sen kan man ju notera att lagenheter
med samre mikrolagen (och lagre hyra och/eller kortare kotider) alltid funnits och savitt vi kan
beddma inte uppfattats som ett socialt problem.

Fragan om stigmatisering diskuteras mer ingaende i Lind (2016) och dar lyfts nagra tvivelaktiga
antaganden i stigmatiseringsdebatten fram. Det forsta ar att just hur man bor avsljar ens inkomst
och det forutsatter att omgivningen inte kan bedoma ett hushalls inkomst pa annat satt, t.ex. vilka
klader de har, om de har bil, vart de reser pa semester etc. Sannolikt kommer hushallets
inkomstniva att vara kand oavsett vilken bostad det har och darmed blir det knappast mer
stigmatiserande om det bor i en basbostad eller i en bostad med hogre kvaliteter. Det andra
antagandet ar att manniskor med lagre inkomster systematiskt behandlas illa av grannar med
hogre inkomster. Aven har saknas empiri som stodjer antagandet. ,

Det bor dven laggas till att tankarna bakom begreppet basbostad och tankarna bakom att hyra ut
vissa lagenheter till lagre hyra, ska ses som atgarder som 6ppnar nya mojligheter for hushalls med
lagre inkomster. Det ar en mojlighet men inte ett tvang och det kommer naturligtvis att bli vad
ekonomer kallar ett urval genom "self-selection" utifran hushallens varderingar. Hushall som &r
valdigt radda for att rikare grannar ska se ner pa dem kommer inte att vélja att flytta in i dessa
bostader utan kommer att leta efter nagot i omraden med laga genomsnittsinkomster. Hypotesen
bakom ambitionen att skapa en mer blandad stad pa de sétt som beskrivits tidigare ar dock att det
finns personer med laga inkomster som gérna bor i omraden med relativt héga medelinkomster.
Preferensernas roll for mojligheten att skapa en blandad stad diskuteras i nésta bilaga, och en
viktig implikation av resonemangen dar &r att det bor byggas en relativt hdg andel basbostader i
projekten, 1at oss saga 20%, sa att de som bor i dessa lagenheter blir en relativt stor grupp.
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A.7 Malgrupp och inte malgrupp

| Lind (2016) diskuteras vad som dar kallas atkomliga bostader - som definieras som bostader
med lag marknadshyra - ocksa i termer av att de ska designas sa att grupper med hogre inkomster
inte vill bo dar. Idag vill vi betona att &ven om det finns en underliggande logik bakom detta
argument sa rekommenderar vi inte att man tanker pa det sattet, framst darfor att det inte leder till
ratt fokus. En basbostad ska helt designas utifran den aktuella malgruppens vérderingar - vad de
anser prisvart - och vad som leder till lagst livscykelkostnader. Arbetet ska fokusera pa ett av
slagorden i bakom skriften "Acceptera" dar man skrev att "Billigt och daligt ska ersattas av Billigt
och bra". Idag kanske man skulle lagga till att "Dyrt och bra ska ersattas av Billigt och bra" eller
kanske till och med "Dyrt och daligt ska erséttas av Billigt och bra" (med tanke pa diskussionen
om kvaliteten i dagens bostadsrattsbyggande.

Skulle dven ménga i grupper med hogre inkomster vara intresserade av basbostaderna far man
helt enkelt bygga fler basbostader, dvs hdja andelen basbostéder i varje projekt, for att darigenom
gora basbostaderna mer atkomliga for grupper med lagre inkomster.
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Bilaga B

B. Antaganden om boendepreferenser och
implikationer av det

Majligheten att skapa en mer blandad stad paverkas ocksa av vilka preferenser som hushallen har.
Redan i Stockholms generalplan fran 1952 fanns ett resonemang om detta. Man skriver (s 124-
125):

"Fragan om man skall strava efter i social avseende homogena eller heterogena grupper inom
bostadsomraden kan icke entydigt besvaras. Mycket talar for att man bor ha en normal
blandning av befolkningen betraffande alder och kon, och erfarenheten fran
kategoribebyggelse saval for barnrika familjer, pensionarer som for "direktorer" torde av de
flesta tolkas s, att man i framtiden bor undvika upprepningar. Huruvida man verkligen ska
efterstrava en blandning av olika socialklasser kan daremot diskuteras. Om man onskar fa till
stand en social gruppbildning maste man acceptera, att manniskor som hor till samma
socialklass har lattare att knyta personliga kontakter, och att flertalet foredrar att bo bland sina
gelikar. Detta forhallande andras inte vasentligt av, att inom koncentrationer av familjer
tillnérande de lagre inkomstgrupperna, férekommer ligor och géng av asocial eller kriminell
natur. Man maste har dock papeka, att en praktisk demokrati forutsatter 6msesidig forstaelse
mellan olika socialskikt, vilket underléttas om bostadsgrupperna ar heterogena."

En berémd nationalekonomisk modell om hur en segregerad stad kan uppsta har formulerats av
Thomas Schelling (Schelling 1971). Han antar att det finns tva kategorier av hushall (t.ex.
fargade/vita, rika/fattiga) och att varje kategori av hushall inte har nagra invandningar mot att ha
en granne av “den andra sorten”. Men man kinner sig lite obekvam om bada grannarna ar det.
Det dramatiska resultatet i modellen &r att den enda jamvikten — givet detta och ett antal andra
antaganden — en helt segregerad stad. Detta kan uttryckas som att marknaden skapar mer
segregation ar vad manniskor egentligen vill ha. Samma grundlaggande tanke finns i litteraturen
om "neighborhood tipping" — om antalet hushall i den andra gruppen véxer éver en viss grans sa
flyttar allt fler i den forsta gruppen ut fran omradet. I den amerikanska litteraturen har grupperna
traditionellt varit "fargade™ och "vita", men samma tanke kan tillampas pa s.k. gentrifiering. Om
andelen med hogre inkomster blir "for manga" i en tidigare fattig stadsdel driver inte bara hogre
priser/hyror ut fattigare hushall, Det kan ocksa vara sa att de med | lagre inkomster inte langre
"kanner sig hemma" langre och de kvarvarande hushallen i den ursprungliga gruppen darmed
tenderar att flytta darifran.

Man kan ocksa uttrycka det som att de allra flesta vill kanna att det finns — eller kommer att finnas
- flera an dom sjélva i den egna kategorin for att omradet ska vara attraktivt.

Detta leder ocksa fram till fragor om hur delar av en grupp kan flytta till ett nytt omrade och
etablera sig dar. Vi kan tanka oss att manga i gruppen A bor i ett visst omrade, men att vissa av
dom garna vill flytta till ett annat omrade dar det bor andra grupper. Men de inte vill vara dom
forsta och kanske enda som flyttar dit. Hur kan en sadan process genomforas? Pa agarmarknaden
kan den fungera nagorlunda planmassigt genom att gruppen borjar kopa i det omrade som man
kommit fram till att man vill flytta till. P& en friare hyresmarknad med en viss omséattning sa kan
gruppen pa samma sétt relativt snabbt etablera sig i ett nytt omrade.

Pa den svenska hyresmarknaden med en liten 6ppen omséttning ar det dock sannolikt svarare att
etablera sadana processer, men det vacker fragor om forturer till vissa grupper i vissa omraden
ifall det finns en stark énskan fran en grupp att etablera sig i ett visst omrdde. Om man inte gor
nagot alls blir resultatet att "alla" i gruppen stannar kvar i det ursprungliga omradet.
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Bilaga C

C. Internationell utblick — Tyskland, Bayern och Miinchen

Boverket (2016) har skrivit en rapport om social bostadspolitik i sex EU-lander (Nederlanderna,
Osterrike, Danmark, Storbritannien, Frankrike och Tyskland). Landerna har studerats med
avseende pa bl.a. vem som tillhandahaller sociala bostader, hustyper, malgrupp/malgruppens
avgransning och olika former for finansiering. For Tysklands del ger det foljande Gversiktliga
bild.

Tabell C.1. Oversikt av social bostadspolitik i Tyskland.8

1. Begrepp for sociala sektorn Sozialer Wohnungsbau

2. Andelavtotala bostadsbestdndet 6 % respektive 10 %
respektive av hyresmarknaden

3. Vilkatillhandahaller sociala bostdder Kommunala bostadsbolag, kooperativa bostads-
och privata hyresvérdar

4.  Vanligaste hustyper Flerbostadshus

5. Malgrupp Laginkomsthushall

6.  Malgruppensavgransning Nationell regleringavinkomsttak, som delstatern
Kan franga

7. Huvudsakliga subventioner Offentliga lan, kreditgarantier, lagre markpris,

renoveringsstod

Av dessa l&nder har vi hér valt att belysa Tyskland — och sérskilt Miinchen. Det har flera orsaker.
Vid vara internationella kontakter framhalls ofta Miinchen som en stad som ligger langt framme
nér det galler social bostadspolitik, t.ex. Friesecke (2015) och Jahn, Klein och Weitkamp (2017).
Vid en jamforelse mellan Stockholm Minchen finns vissa allménna beroringspunkter. Bada
staderna har haft stark ekonomisk tillvéxt, stor efterfragan pa bostader 6kade markpriser. Det
finns ocksa likartade erfarenheter om de sarskilda problem som flyktingmigrationen medfort
under senare ar.

C.1 Tyskland

Tyskland har en federal lagstiftning om social bostadsforsorjning — Sozialer Wohnungsbau eller
Sozialwohnungen.® Lagstiftningen ger bl.a. évergripande riktlinjer for vilka hushall, beroende pa
hogsta arsinkomst, som da kan komma ifraga.l® Bostadsfragor ar dock, enligt den tyska
forfattningen, en angelagenhet for delstaterna. Delstaterna far darfor avvika fran dessa riktlinjer
beroende pa “forutsittningar och omstandigheter”.

Det sociala bostadsbyggandet avser huvudsakligen hyressektorn. Hur detta byggande forhaller
sig till det totala bostadsbestandet framgar av figur C.2.

8 Kalla: Boverket (2015). Den sociala bostadssektorn i Europa.
® Wohnraumférderungsgezsetz, WoFG.

10 Dessa inkomstgranser ar 12 000 Euro for enpersonershushall, 18 000 Euro for tvapersonershushall och
ett tilldgg pa 4 100 Euro per extra person for 6vriga hushall.
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Figur C.1. Totala bostadsbestandet i Tyskland fordelat p& upplatelseformer 2015.1
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Byggandet sker till storsta delen genom privat byggande med olika former av stod. For att erhalla
stodet forbinder sig fastighetségaren att under en viss tid erbjuda bostéder till subventionerad hyra
for behovande hushdll med laga inkomster.’> Detta regleras i genomférandeavtal —
Stadtebaulicher Vertrag — mellan kommunen och fastighetsagaren. | Miinchen sker 25-30 procent
av nyproduktionen pa detta sétt.

C.2 Bayern

Den bayerska delstatsregeringen har antagit ett program — Wohnungspakt Bayern — for att skapa
allmanna forutsattningar for bostadsforsorjningen.’® Programmet &ar ocksa en viktig del for att
hantera integration och boendesituation for flyktingar

Pa delstatlig niva finns lan och kompletterande subventioner fér byggandet av hyreslagenheter i
flerfamiljshus for bostadssokande vars inkomster ligger under en viss inkomstniva. Ytterligare
I6pande bidrag (Zusatzforderung) kan ges till hushall for att sakerstalla en rimlig hyresniva.

C.3 Minchen

Miinchen antog 2017 ett bostadspolitiskt program, Wohnen in Miinchen.** Programmet behandlar
alla former av bostadsbyggande — dgande- och hyresldgenheter, frifinansierade lagenheter och
subventionerade lagenheter. Som en del i detta 6vergripande program ingar olika stodprogram,
som riktar sig till olika inkomst- och malgrupper. Malet ar att bygga 1 800-2 000 lagenheter per
ar i subventionerat bostadsbyggande.

11 Kalla: Scanlon et.al. (2014).
2 50U 2015:48. Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen. Bilaga 3 till langtidsutredningen.

13 Bayerische Kabinett. (2015). Wohnungspakt Bayern - Mehr Wohnungsbau fiir alle.
www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt.

14 Stadt Miinchen (2017a). Wohnungspolitisches Handlungsprogramm. Wohnen in Miinchen VI, 2017-
2021.
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Figur C.2. Miinchens program for bostadsbyggande, riktade mot olika inkomst- och mélgrupper.®
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En gemensam utgangspunkt i dessa program ar att utveckla och bevara konceptet "Miinchner
Mischung", dvs. utbud av bostader fér breda inkomstgrupper i alla stadsdelar och grannskap.

I de foljande avsnitten ska olika program/metoder beskrivas nagot utforligare. Vi fokuserar da pa
byggande av hyresbostader.

C.3.1 Hyreslagenheter for hushall med lagre inkomster

Stod till byggande av ldgenheter for hushall med ”l4gre inkomster” hanteras genom
Einkommensorienterte Férderung (EOF).1 Det riktar sig till hushall som &r kategoriserade i tre
inkomstnivaer (Stufen I-111), Dessa nivaer framgar av tabell C.2 nedan, som visar hogsta tillatna
disponibel inkomst for olika hushallstyper. 1

15 Kalla: ibid.
16 Stadt Miinchen (2017b). Einkommensorientierte Férderung, april 2017.

7 Inkomstprévningen for att hushallen ska kunna erhalla subventionerade lagenheter sker genom att
kommunen (Amt fir Wohnen und Migration) utfardar ett intyg (Berechtigungsschein), som visar att den
potentielle hyresgésten han/hon &r beréttigad till en Iagenhet av en viss storlek.
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Tabell C2. Hogsta tillatna disponibla inkomstnivaer for olika hushall. Stufe 1-111.18

Stufe | ~Stufe Il Stufe Ill
Haushaltsgrofe bis € bis € bis €
1 Person 12000 15600 19000
2 Personen 18000 23400 29000
2 Personen davon 1 Kind 18500 24150 30000
3 Personen 22100 28700 35500
3 Personen davon 1 Kind 22600 29450 36500
4 Personen davon 2 Kinder 27200 35500 44000
5 Personen davon 3 Kinder 31800 41550 51500
6 Personen davon 4 Kinder 36400 47600 59000
Fir jede weitere Person 4100 5300 6500
weitere Kinder: zuzuglich je 500 750 1000

Stodet for detta bostadsbyggande &r delstatligt och bestar av tre huvudsakliga delar:

25-ariga 1an med formanliga villkor till byggherren/fastighetsagaren. Produktionskostnaden
for detta byggande ar maximerad till 1 950 € per m? vaningsyta och 1an utgar med 50 procent
av detta belopp, dvs. 975 € per m>.1°

Bidrag till byggherren/fastighetsagaren. Enligt delprogrammet Wohnen fiir Alle &r bidraget
maximerat till 300 € per m? vaningsyta. Under 2017 &ar dock begrinsningen 200 € per m?
vaningsyta, beroende pa stor efterfragan pa bidraget.

Lopande hyresbidrag till hushallen. Bidraget bestims med hénsyn till en “referenshyra” som
ar 9,60 € per m2 och manad (kallhyra). For hushall som hor till inkomstgrupp | ovan
reduceras hyran med 3,75 € per m*> och manad. For inkomstgrupperna II och III &r
reduktionen 2,75 respektive 1,75 € per m? och méanad. Det betyder att grupperna I-111 betalar
5,85, 6,85 respektive 7,85 € per m? och manad.

Inom ramen forr Einkommensorienterten Forderung ar malet att bygga 1 600 lagenheter per ar.
Som végledning for detta bostadsbyggande finns bl.a. nyckeltal fér lagenhetsfordelningar och
lagenhetsstorlekar, se tabell C.3.

Tabell C3. Nyckeltal fér lagenhetsférdelningar och lagenhetsstorlekar vid byggande enligt EOF.2

Max. Wohnflache inkl.
Typ Anteil Wohnraume Personen Bemerkung 1% Loggia oder Balkon
1 1 Wohn-Schlafraum + Kiiche
25% 1 Wohnraum 1 20 bis 45 m?
2 1 Individualraum + Wohnkiiche < 18 m?
3 1 Individualraum + 1 Wohnzimmer + Kiiche
20% 2 Wohnraume . 45 bis 60 m?
4 2 Individualrdume + Wohnkiiche < 18 m?
5 3bis4 2 Individualrdume + Wohnzimmer + Kiche
25% 3 Wohnraume 60 bis 75 m?
6 3 3 Individualraume + Wohnkiiche < 18 m?
7 4 3 Individualrdume + Wohnzimmer + Kiche 75 bis 90 m?
25% 4 Wohnraume
8 5 bis 6 5 Personen 105 m? + 15m? je zus. Person bis 105 m? oder mehr
9 59 5 Wohnraume 7 7 Personen 135 m2 + 15 m2 je zus. Person bis 135 m?2 oder mehr
N oder mehr oder mehr bei Bedarf leicht in kleinere Typen teilbar
18 Kalla: ibid.

19 Se ibid. for en narmare belysning av lanevillkor.

20 Kalla: Stadt Miinchen. (2017a), sid 64.

40



Wohnen fiir Alle ar ett nyligen introducerat program, som riktar sig till hushall med lagre
inkomster, med syfte att bygga 3 000 lagenheter till 2019.2* Halften av dessa lagenheter byggs av
de kommunala bostadsbolagen?. For privat byggande tillhandahaller kommunen — utéver de lan
och bidrag som namnts ovan — lan pa 135 miljoner Euro. En grundpelare i programmet &r
”Miinchner Mischung”, dvs. en blandning av projekt geografiskt fordelade dver hela staden pa
saval kommunal som privat mark.

C.3.2 Hyreslagenheter for hushall med medelinkomster

Malgruppen for Minchen Modell Miete? #r hushall med “medelinkomster” och som haft sin
bostad, eller arbetat, i Miinchen under minst tre ar. For barnfamiljer galler att man maste ha bott
eller arbetat i Miinchen med omgivningar under minst ett ar.2*

| detta fall far hushallens inkomster inte dverstiga Stufe 1V, se tabell C.4 (OBS: denna tabell anger
hushallens bruttoinkomst).

Tabell C4. Hogsta tillatna bruttoinkomstniva for olika hushall enligt niva/Stufe 1.2

sogenannte
Haushaltsgréfe Einkommensstufe IV
entspricht ungeféahr einem jahrlichen
Bruttoeinkommen von
(incl. Kinderkomponente/junges Ehepaar)
1 - Person 38.700 €
2 - Personen 58.500 €
3 — Personen ohne Kind/-er 72.200 €
4 — Personen ohne Kind/-er 86.000 €
5 — Personen ohne Kind/-er 99.700 €
2 — Personen, davon ein Kind 59.700 €
3 - Personen, davon ein Kind 78.400 €
4 — Personen, davon zwei Kinder 93.200 €
5 Personen, davon drei Kinder 108.100 €

| 6vrigt géller bl.a. foljande forutséttningar:

e Staden tilldelar mark for ett for enhetligt, lagesoberoende pris pa 600 € m2 vaningsyta, inkl.
anslutningskostnader for gator och va m.m. Tilldelningen av mark sker enligt ett sarskilt
forfarande till intresserade byggherrar.

2 Programmet ersatter tidigare kommunala bostadsbyggnadsprogram, Das kommunale
Wohnungsbauprogramm, KomPro. Detta program hade fyra delprogram riktade sig mot olika hushélls-
grupper. Program A och B avsag byggande (och modernisering) av bostader for laginkomsttagare,
ensamstaende foraldrar och barnfamiljer. Detsamma géllde program B, men malgruppen var har hushall
med en mer besvérlig situation. Program C riktade sig mot den som blivit hemlds och som erbjuds
boende for en begransad tid i avvaktan pa att bostadssituationen skulle kunna lésas mer permanent.
Program BR var i princip fokuserat pa att 16sa de akuta problem som migrationen skapat.

22 GEWOFAG och GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Ménchen.

23 Stadt Miinchen. (2017c). Ménchen Modell Miete, april 2017. Det finns tvd modeller som avser dels
hyreslagenheter, dels kooperativt byggande/boende. Har koncentrerar vi oss enbart pa hyreslagenheter.

2 Region 14: Landkreise Munchen, Ebersberg, Erding, Freising, Dachau, Flrsten-
feldbruck, Starnberg und Landsberg am Lech

%5 Kalla: Stadt Miinchen (2017c).
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o FoOr privat mark galler sarskilda regler med hénsyn till byggherrebidrag till socialt
bostadsbyggande. Redan 1989 fattade Minchen beslut om att 40 procent av mark for
bostader i detaljplaner (Bebaungspléane) ska avsattas for socialt boende?®, se dven avsnitt C.4.

e Forstagangshyran ar lagesberoende och ligger pa mellan 9,50 € och 11,50 € per m? och
manad (kallhyra). Vid 1dg hyra kan byggherren erhdlla formanliga 1an fran staden.
(Malséttningen ar en hyresniva som ligger 20-25 procent under nivan for jamférbara
lagenheter.

e Byggherrens/fastighetsagarens atagande galler 40 ar. Under denna period far fastigheten inte
sdljas utan samtycke fran staden.

C.3.3 Icke-subventionerat byggande

For hushall som har hogre inkomster &n de granser som anges i nivaerna I-IV ovan, sker
hyresupplatelser pa marknadsmassiga villkor.

Minchen har dock relativt nyligen infért en metod vid forsaljning av egen mark som riktar sig
mot dessa hushall och som syftar till att dampa prisokningarna — Konzeptionellen
Mietwohnungsbau.?’

Utgangspunkten &r att man séljer marken till aktuellt marknadsvérde efter en vérdering — och att
tilldelningen av mark till byggherrar sker pa andra grunder &n priset. Man vill darigenom undvika,
som man siger, “’prisdrivande anbudsforfaranden”. Givet denna utgédngspunkt giller bl.a. foljande
villkor for forséaljningen:

» Skyldighet att bygga hyreslagenheter enligt viss standard
+ Bindningstiden ar 60 ar och under den tiden far lagenheten inte omvandlas till &garlagenheter
«  Begransningar av forstagangshyran och framtida hyreshojningar (kopplade till olika index).

C.4 Socialt bostadsbyggande och finansiering via exploateringsavtal

Pa privat mark har Minchen, sedan 1990-talet har arbetat med en modell — Die Sozialgerechte
Bodennutzung — vilket nirmast skulle kunna dversittas med “socialt inriktad markanvindning™.?®
Modellen bygger pa att den vardestegring som en detaljplan — Bebauungsplan — ger upphov till

fordelas mellan kommunen och byggherren efter vissa principer, se figur C.3.

% Stadt Miinchen. (2010). Die Sozialgerechte Bodennutzung. Der Miinchner Weg.
27 Stadt Minchen. (2013). Konzeptioneller Mietwohnungsbhau — KMB. |

28 Stadt MUnchen. (2010). Die Sozialgerechte Bodennutzung. Der Miinchner Weg. Riktlinjerna i modellen
ar for narvarande under revidering. Men det foérandrar inte helhetsbilden.
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Figur C.3 Exempel pa fordelning av markvardestegring pa grundval av “Die Sozialgerechte Bodennutzung”,
Stadt Miinchen (2010).
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Figuren visar hur markvardeokningen — fran pagdende markanvandning/ingangsvérde

(Anfangswert) till fardig tomtmark/utgangsvarde (Endwert, brutto) — far anvands for att tacka
offentliga kostnader for olika andamal.?® Dar framgar att en viss del av vardedkningen avsatts till
mark for olika andamal (Flachenabtretungen), kostnader for teknisk infrastruktur som gator VA
(Erschliepung) samt social infrastruktur som forskolor m.m. (Soziale Infrastruktur). Men
darutéver kan en del av markvardestegringen tas i ansprak for subventionerat bostadsbyggande
(Geforderter Wohnungsbau i figuren). I detta fall far alltsa byggherren tillgodogéra sig hélften av
vardestegringen, med resterande halft anvands for offentliga ataganden.

Denna modell har, som sagt, anvants under lang tid och det finns darfor utarbetade rutiner (och
acceptans) for hur vérdestegring och byggherrens bidrag ska bestdammas. Den slutliga
Overenskommelsen mellan kommun och byggherre konfirmeras i ett genomférandeavtal,
Stadtebaulicher Vertrag.

Slutligen kan ndmnas att byggherrebidrag till social bostadsférsorjning inte ar unikt for Minchen.
Det forekommer i flera andra tyska stader, se t.ex. Drixler et. al. (2014) och Friesecke (2015) och
Hendricks et.al. (2017).

29 Maximalt 2/3 av vardestegringen far tas i ansprak.
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C.5 Ett projektexempel — Prinz Eugen Park®

Prinz Eugen Park &r ny stadsdel med 1 800 bostader for ca 4 000 invanare. Byggandet paborjades
2017 och berédknas vara fardigstallt 2020.

I projektet sker en blandning enligt konceptet Miinchner Mishung”. Bostdderna riktar sig till
olika mal- och inkomstgrupper, det byggs bade hyresratts- och &garlagenheter, saval
flerfamiljshus, radhus och stadsvillor. Och byggandet sker i bdde kommunal och privat regi.

Halften av bostaderna ar subventionerade — 30 % enligt Einkommensorienterte Frderung och 20
% enligt Miinchen Modell Miete. Ovriga bostader byggs dels pa en helt fri marknad, dels genom
Konzeptioneller Mietwohnungsbau. Se figur C.4.

Figur C.4 Fordelning av bostadstyper i Prinz Eugen Park.3!

Subventionerat byggande Frifinansierat byggande

i i Ohne Bindung
Einkommensorienterte

Férderung

30 % Konzeptioneller
20 °/o Mietwohnungsbau

Midinchen Modell Miete

30 Se www.gewofag.de/web.nsf/id/prinz-eugen-park och www.prinzeugenpark.de/wohnen/karten-
wohnen.html

81 Kalla: www.prinzeugenpark.de/wohnen/karten-wohnen
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C.6 Nagra avslutande reflektioner

Denna Gversiktliga genomgang av social bostadspolitik i Miinchen indikerar att det finns en stor
medvetenhet om bostadsproblem som ar kopplade till ”behévande” hushall.

Man arbetar med en bred uppséttning av atgarder mot olika kategorier av hushall med olika
inkomstnivaer. Det ar formanliga 1an, subventionerat markpris, reglering av hyresnivaer och
direkt stod till hushallen. Det finns vidare klart uttalade riktlinjer  for
lagenhetsfordelningar/lagenhetsstorlekar vid nyproduktion av bostéder.

En central utgangspunkt for bostadspolitiken &r Miinchner Mischung. Det innebér en stravan att
blanda upplatelseformer, bostadstyper och hushall av olika kategorier — mellan saval stadsdelar
som enskilda byggprojekt.

Man kan slutligen notera att det stdlls — forutsagbara — krav pa att privata
byggherrar/fastighetsagare ska bidra till socialt bostadsbyggande, pa ett sétt som idag inte &r
mojligt i Sverige.
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Bilaga D
D. Hur kan agda bostader goras mer atkomliga for hushall med lagre inkomster?

| avsnittet om atgarder for att paverka utbudet diskuterades vikten av att blanda hyrda och dgda
bostader. | huvudtexten har vi enbart fokuserat pa hyresbostader nar det galler mer specifika
atgarder for att underlatta for t.ex. grupper med lagre inkomster. Internationellt finns dock en
liknande diskussion kring agda bostader och har ges en kort dversikt av vilken typ av atgarder det
kan handla om. Atgarderna delas in i atgarder som syftar till att stirka "svaga" grupper pa den
vanliga bostadsmarknaden och darefter beskrivs strategier som bygger pa att bostader saljs till
lagre priser till sérskilda grupper.

Atgéarder for att 6ka méjligheten att agera pa den vanliga marknaden

Atterhdg & Song (2009) ger en systematisk oversikt av tankbara atgarder uppdelat efter fyra
stadier. Innan ett kop kan det handla om radgivning, kurser och subventionerat bosparande. |
samband med ett kop kan det handla om t.ex. formanliga lan, statliga garantier och direkta bidrag.
Under innehavstiden kan det vara en lagre fastighetsskatt eller bidrag/formanliga lan for att
underhalla fastigheten. Till sist kan det vid forsaljning finnas forlustgarantier. Veidekke (2017)
ger en oversikt 6ver bostadspolitiken i ett antal lander och en eller flera av atgarderna ovan finns
i de flesta av dessa lander. De l&nder som kartlagts ar Norge, Finland, Belgien, Storbritannien,
Tyskland, Osterrike, Frankrike, Kanada och USA.

Atgarder som innebér att bostader saljs till ett lagre pris

Som namndes ovan finns i flera lander bostader som hyrs ut till hyror under den vanliga nivan
och som man enbart kan fa hyra om sarskilda krav uppfylls, t. ex, att man har en inkomst under
en viss niva. Liknande modeller finns dven for dgda bostader, men &r relativt ovanliga.

Dessa modeller innebér typiskt sett att det ocksa finns begransningar nar det galler forsaljning av
den aktuella bostaden. Det kan vara en s.k. hembudsskyldighet som innebér att bostaden ska saljas
tillbaka till ett pris motsvarande det ursprungliga. Det kan ocksa vara nagon form av
vinstdelningsmodell som innebér att staten/kommunen far en summa pengar om bostaden séljs
med vinst.

En tankbar forklaring till att dessa modeller &r ovanliga &r att det finns praktiska problem, t.ex.
om &garen gjort forbattringar av fastigheten under innehavstiden. Sérskilda ekonomiska stod av
de typer som diskuterats ovan ar enklare att hantera.
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