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Sammanfattning

Bostadsbristen i de svenska tillvaxtregionerna har debatterats livligt de senaste aren. Omfattande
reformférslag har lagts fram av marknadens aktorer och akademin. Den tidigare borgerliga regeringen
som var vid makten till 2014 la tyngdpunkten pa reform av planprocessen. Den nuvarande rod-gréna
regeringen har fortsatt planreform pa sin agenda, men har lagt tyngdpunkten pa investeringsbidrag. |
debatten har den tyska bostadsmarknaden lyfts fram som ett positivt exempel.

Syftet med detta projekt har varit att jamfora de tidiga skedena i bostadsutvecklingen i Tyskland och
Sverige och undersoka om det finns skillnader som skulle kunna utgéra intressanta utgangspunkter i
en diskussion om vidare bostadsmarknadsreform i Sverige. D& en sadan analys skulle kunna bli
mycket omfattande, begrénsar sig denna studie till planlagstiftningen och dess tillampning samt
kommuners initiativ for att 0ka bostadsutbudet, inklusive utbudet i de Iagre prissegmenten.

Det forsta steget i forskningsprojektet var att identifiera huvudproblemen i den svenska
planlagstiftningen och dess tillampning samt att kartldgga innevarande reformsituation. De
identifierade problemen omfattade fragor relaterade till kommunala strategier for bostadsbyggandet,
planeringsprocessen, &verklagandeprocessen, riksintressen, regleringar, exploateringsavtal och
kommunal markanvisning. Artikeln “Planprocessen i Sverige- aktuell debatt och reformférslag”
sammanfattar de statliga utredningar, lagférslag och reformer som gjorts hittills och ger en utblick nar
det géller mojlig framtida planreform i ljuset av den politiska utvecklingen.

| ett andra steg jamfordes detaljplane- och dverklagandeprocesserna i Tyskland och Sverige. | artikeln
“Att framja planering for bostadsbyggande: vad kan Sverige lara av Tyskland?” diskuteras tre
alternativa processer i den tyska detaljplaneringen (privat initiativratt, forenklade processer i
tattbebyggt omrade och utelamnande av detaljplan i vissa fall), samt planmyndigheters organsation
och kommuners planrelaterade krav nér det galler bostéder i de l&gre prissegmenten. Slutsatserna
inkluderar ett forslag till en forenklad bostadsdetaljplan, inférande av privat initiativratt i
detaljplaneringen samt mdjliga organisationsforbattringar hos planmyndigheter i Sverige. Nar det
géaller kommuners planrelaterade krav pa bostader i de lagre prissegmenten behdvs ytterligare
forskning baserad pa den omfattande internationella erfarenhet som finns pa omradet.

| ett tredje steg jamfordes kommuners strategier ndr det géller bostadsbyggandet i artikeln
“Kommunala strategier for dverkomliga bostader: tillvagagangssétt i Berlin, Hamburg, Stockholm och
Goteborg”. Trots att bostadsbristen delvis har olika struktur i de fyra stdderna, ar de verktyg staderna
anvander for att genomféra sin bostadspolitik liknande och omfattar organisation, stadsplanering,
markanvisning och subventioner. De tyska stdderna har, i jamforelse med de svenska, en mer aktiv
bostadspolitik, dar de samarbetar med projektutvecklare och anvéander fler verktyg mer konsistent.
Sannolikheten att de nar sina mal for bostadsbyggandet &r ocksa hagre.

Den overgripande slutsatsen av forskningsprojektet betonar vikten av politiska incitament vid
utformningen av en aktiv bostadspolitik.

Projektets resultat har kommunicerats till bransch och allmanhet i intervjuer, vid seminarier och
genom publikationer (se bilaga 1).
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1 Bakgrund

Under de senaste tjugo aren har bostadsbristen o©kat, framfor allt i de svenska
tillvaxtregionerna. Begransad rorlighet i det befintliga bostadsbestandet och en begréansad
nybyggnation anses vara de framsta orsakerna till bristen. Bostadsbristen &r uppenbar i alla
marknadssegment, men tydligast i de lagre hyres- och prissegmenten. Grupper som anses
avgorande for en god ekonomisk och social utveckling, till exempel studenter,
nyutexaminerade i efterfrigade yrken, och anstdllda inom tex. vard och skola, har
svarigheter att hitta bostad. Vidare bestar en stor del av befolkningstillvdaxten av nyanlanda
med begrénsade ekonomiska resurser.

Bostadsbyggandet har 6kat kraftigt under perioden 2010-2014 i Sverige som helhet. Men
byggandet i de tva storsta stiaderna, Stockholm och Goteborg, som star infor den storsta
bostadsbristen, har varit mer eller mindre konstant. Regeringen har satt upp malet att bygga
250 000 lagenheter till & 2020. Boverket har uppskattat behovet till 426,000" lagenheter inom
samma tidsram och har fatt stod i denna uppskattning av SABO. For att na de nationella och
kommunala byggmalen, kravs en drastisk 6kning av nybyggnationen, som visas i figur 1.

Figur 1. Antalet fardigstallda lagenheter per ar respektive nyproduktionsmal
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Forhallandena pa den svenska bostadsmarknaden har debatterats livligt under ett antal ar.
Bostadsbristen paverkar i hog grad vélfarden for manga medborgare, eftersom det leder till
trangboddhet och begransar mojligheterna till hushallsbildning och hushallens rorlighet.
Atminstone i Stockholm &r bostadsbristen ansedd att vara ett hot mot fortsatt ekonomisk
tillvéxt pa grund av dess effekter pa rorligheten pa arbetsmarknaden.

Reformer for att 0ka bostadsutbudet och framja en effektiv anvandning av det befintliga
bostadsbestandet har gatt langsamt. Under den forra borgerliga regeringen har de olika

! Sedan licentiatavhandlingen publicerades har Boverkets behovsprognos reviderats till 700 000 ldgenheter till
2025.



hindren for nyproduktionen varit foremal for ett antal statliga och privata undersokningar.
Reformer gjordes av plan- och bygglagen, andrahandsuthyrningsregler, byggregler, etc. Den
nya regeringen har foreslagit att infora subventioner for byggandet av sma lagenheter for unga
hushall. Emellertid har dessa atgarder haft, eller forvantas ha, endast begransade effekter.
Ytterligare, mer radikala reformer foresprakas av allmanheten, politiker, foretradare for bygg-
och fastighetsbolag, och akademiker. Flera reformférslag har framforts relaterat till
stadsplaneringsprocessen, kommunal markanvisning, byggkostnader, byggregler, beskattning,
infrastruktur, finansiering mm. Allteftersom debatten fortsatter blir behovet av reformer allt
mer akut.

2 Syfte

Syftet med detta projekt har varit att jamfora de tidiga skedena i bostadsutvecklingen i
Tyskland och Sverige och undersoka om det finns skillnader som skulle kunna utgora
intressanta utgangspunkter i en diskussion om vidare bostadsmarknadsreform i Sverige. Da en
sadan analys skulle kunna bli mycket omfattande, begransar sig denna studie till
planlagstiftningen och dess tillampning samt kommuners initiativ for att 6ka bostadsutbudet,
inklusive utbudet i de lagre prissegmenten.

3 Genomforande

Projektets mal var att besvara foljande forskningsfragor:

1) Vilka mer omfattande problem har identifierats i samband med svensk planlagstiftning
och dess tillampning?

2) Vilka delar av tysk planlagstiftning och dess tillampning skulle kunna ge intressanta
impulser i den fortsatta diskussionen om svensk planreform?

3) Hur forverkligas bostadspolitiken i storre tyska och svenska stdder? Vilka ar de
huvudsakliga instrumenten for att genomféra nybyggnadspolitiken och hur anvéands de
valda instrumenten for att uppna malen for bostadsbyggandet?

Projektet bygger pa litteratur- och dokumentstudier samt intervjuer. Litteratur- och
dokumentstudierna har varit grunden for studierna, men har kompletterats med
intervjumaterial for att fordjupa informationen i de fall det skriftliga materialet inte gav
(tillrackliga) svar samt for att folja hur planlagstiftning och bostadspolitik omsattes i praktiken
i ett antal bostadsprojekt. Intervjuerna gjordes med projektutvecklare och kommunala
tjansteman i Berlin, Hamburg, Stockholm och Goteborg samt med tva tyska professorer i
fastighetsratt.

Professor Alexandra Weitkamp, Technische Universitat Dresden, deltog som opponent med
synpunkter och kommentarer da licentiatavhandlingen godkéndes.



4 Resultat

Resultaten av projektets tre delstudier presenteras nedan.
Planeringsprocessen i Sverige: aktuell debatt och reformférslag

Studien sammanfattar de problem som identifierats i den svenska plan- och byggprocessen
och granskar statliga utredningar, propositioner och reformer t o m 2014. Dessutom ger
artikeln en oversikt 6ver eventuell framtida planreform mot bakgrund av den senaste politiska
utvecklingen. Syftet &r att sammanfatta bakgrunden till projektets andra steg som ror vidare
reform av planprocessen. De identifierade problemen dr kommunala bostadsstrategier,
planprocessen, Gverklaganden, omraden av riksintresse, byggregler, exploateringsavtal och
kommunal markanvisning, vilka beskrivs mer i detalj nedan.

Manga kommuner saknar en vélgrundad strategi for bostadsbyggande och &ar darmed inte vél
forberedda for en snabb stadsplaneringsprocess. Dessutom brister det regionala samarbetet,
vilket ar sarskilt tydligt i storstadsregionerna. Ar 2014 gjordes tva &ndringar av befintlig
lagstiftning for att starka betydelsen av bostadsutveckling i den kommunala planeringen.
Lagen om bostadsforsorjning andrades sa att det blev obligatoriskt for kommunerna att ha ett
program for bostadsbyggande. Vidare dndrades plan- och bygglagen sa att dversiktsplanen
maste innehalla information om hur kommunen avser att tillgodose den langsiktiga
efterfragan pa bostader. Darutéver kommer en kommitté att undersoka hur den regionala
planeringen kan starkas och en annan kommer att identifiera nodvéandiga atgarder for att
intensifiera  stadsplaneringen  for bostadsandamal och 0Oka antalet kommunala
markanvisningar?.

Detaljplaneprocessen anses ofta vara komplicerad och planerna ofta mycket detaljerade, vilket
forlanger processen och minskar flexibiliteten Gver tid. Den forra regeringen diskuterade
mojligheten att minska detaljplanens betydelse till forman for 6versiktsplanen. En proposition
att i vissa gall tillata att bygglov beviljas baserat pa dversiktsplaner rostades ner av riksdagen i
juni 2014.

Manga och langa 6verklaganden mot detaljplaner har fatt mycket kritik. En statlig kommitté
som inréttats for att utreda eventuella férandringar av overklagandeprocessen foreslog att
forsta instans i Overklagandekedjan skulle avskaffas. Forslaget avses bli lag fr o m 1 juli 2016.

Lansstyrelserna utser ett stort antal riksintressen for att skydda vissa omraden, vilket
forhindrar att marken anvénds for bostader. Den forra regeringen inledde en undersékning om
vad som kan goras for att samordna intressen mellan olika statliga organ och kontrollera
okningen av antalet riksintressen.

Flera nodvandiga bestammelser, till exempel relaterade till buller och strandskydd, anses
begrénsa byggandet av nya bostader pa ett satt som inte ar relevant for lagens intention. En
utredning om hur dessa regler kan andras sa att de fortfarande uppfyller intentionen utan att
skapa onddiga hinder fér bostadsutveckling pagar.*

’ Bada dessa utredningar har nu presenterats.
® Initiativet har emellertid tagits upp igen av den nuvarande regeringen (januari 2016).
4 Bullerférordningen har reviderats sedan artikeln skrevs.
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Tidigare kunde kommunala byggregler vara striktare &n de statliga, vilket skapade olika
forutsattningar for bostadsutveckling i olika kommuner. Ett riksdagsbeslut i juni 2014 forbjod
kommunala byggregler som ar mer restriktiva an de statliga kraven.

Processen kring forhandling av exploateringsavtal mellan kommuner och projektutvecklare
saknar ofta forutsdgbarhet och transparens. | juni 2014 beslutade den svenska riksdagen att
kommunerna maste anta icke-bindande riktlinjer for exploateringsavtal. Beslut togs ocksa att
reglera 1 lag att projektutvecklare kan uppmanas att bygga eller finansiera teknisk
infrastruktur. Daremot forbjods krav pa projektutvecklare att finansiera social infrastruktur,
sasom forskolor och skolor.

Manga kommuner har markbanker och anvéander dessa for att styra bostadsbyggandet.
Markanvisningsprocessen saknar ofta transparens och tydliga prissattningsprinciper. Den 1
januari 2015 tradde en lag om riktlinjer fér markanvisning i kraft. Lagen foreskriver att
riktlinjerna ska ange kommunens utgangspunkter och mal med markanvisningen,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissattning. Den nya lagen innehaller varken sanktioner eller bestimmelser om tillsyn,
vilket sannolikt kommer att minska dess effektivitet.

I sin regeringsforklaring 2014 sa statsminister Stefan Lofven att det &r regeringens mal att dka
utbudet av bostader med 250 000 nya lagenheter fram till 2020. Den nya regeringen star dock
infor en svar parlamentarisk situation. | detta osékra politiska lage star det klart att planreform
atminstone inledningsvis inte kommer att prioriteras. Planreform kommer sannolikt ocksa att
fa konkurrens fran andra fragor pa reformagendan for bostadsektorn i framtiden.

Att framja planering for bostadsbyggande: vad kan Sverige lara av Tyskland?

Studien undersoker om tysk planlagstiftning och dess tillampning kan ge intressanta
diskussionspunkter for ytterligare reformer av stadsplaneringsprocessen i Sverige. Tre
aspekter av tysk planering som paverkar osékerheten samt tids- och kostnadsatgangen i
planeringsprocessen beskrivs: planlagstiftning, planmyndigheters organisation och stéders
krav pa bostader i lagre hyres- och prissegment.

A. Planlagstiftning

Under den forra svenska regeringen starktes oversiktsplaneringen och forslag for att
ytterligare stérka dversikts- och regionalplaneringen lades fram. Detta var tankt att ligga till
grund for ett enklare forfarande i detaljplane- och bygglovsskedena. En proposition att
avskaffa detaljplanekravet under vissa omstandigheter, som i den tyska paragraf 34, rostades
emellertid ner av riksdagen i juni 2014. Dérefter har inga konkreta reformforslag lagts fram.

Foljande delstudie analyserar de instrument som anvands for att ga fran Gversiktsplan till
bygglov i den tyska motsvarigheten till plan- och bygglagen (Baugesetzbuch) och om dessa
instrument skulle kunna tillféra nagot i diskussionen om fortsatt planreform i Sverige.

I tysk planlagstiftning finns tre alternativa processer till den vanliga detaljplaneprocessen:
a) privata initiativ i detaljplaneringen (§ 12)

b) forenklat detaljplaneforfarande i tattbebyggda omraden (8 13a)

c) utelamnande av detaljplan under vissa omstandigheter (§ 34)

De viktigaste orsakerna till att anvénda en alternativ process ar behovet av att snabbt kunna
bygga kompletterande byggnader i befintliga kvarter, att bevara obebyggd mark genom att
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utveckla redan exploaterade omraden och att prioritera byggprojekt som bedoms vara viktiga,
till exempel for att skapa bostader och arbetsplatser.

Paragraf 34 ligger till grund for 30-40% av de bygglov som ges i Tyskland. Den stipulerar att
en markagare har ratt att bebygga sin mark om det inte finns ndgon detaljplan och det
planerade projektet ansluter sig till den omgivande bebyggelsen. Nér det avgors om projektet
ansluter sig prévas anvéndning, utformning och exploateringsgrad samt att infrastrukturen kan
ordas pa ett tillfredsstallande vis, att hdlsosamma bostads- och arbetsforhallanden kan
garanteras och att omradets karaktar inte andras. Den grundladggande idén bakom paragrafen
har en lang tradition som gar tillbaka till 1800-talet. Paragrafen ar starkt kopplad till
egendomsskyddet och synen att kommuners planeringskapacitet inte bor belastas med planer
som endast bekraftar befintligt bebyggelsemdnster. Den svenska planeringstraditionen avviker
pa denna punkt markant fran den tyska. | studien konstateras att det, mot bakgrund av
detaljplanens starka stallning i Sverige, kan bli svart att vinna gehor for reformer i denna
riktning, vilket ocksd bekraftades av riksdagen.® Eventuellt kunde ett modifierat férslag som
battre ansluter till den tyska lagstiftningen fa hogre acceptans.

En alternativ eller kompletterande vég kunde vara att infora ett forenklat detaljplaneforfarande
for bostadsprojekt, inspirerad av vissa underlattande aspekter i den tyska paragraf 13a, samt
att begransa vad som far regleras i en sadan plan. For en beskrivning av det foreslagna
innehallet i en forenklad bostadsdetaljplan hanvisas till den fullstandiga avhandlingen. En
kombination av paragraf 34 och ett forenklat detaljplaneforfarande skulle mgjliggora att en
storre andel av nyproduktionen tacks av de forslagna reformerna.

Privat initiativratt i planeringen har praktiserats i Tyskland sedan 1980-talet. Kommunerna
anser detta vara ett satt att minska tids- och kostnadsatgangen i onskade projekt samt att
sakerstalla att projekten slutfors inom en viss tidsram. Da det finns intresse for att formellt
reglera privata initiativ i planeringen i Sverige och detta redan praktiseras av vissa kommuner,
kunde tyska erfarenheter vara av intresse i de svenska reformdiskussionerna. Detta sarskilt
som den tyska tolkningen av privata initiativ inte avviker vasentligt fran svensk
planeringspraxis, inklusive kommunalt planmonopol, och darfér kunde vara mindre
kontroversiell att genomféra. For en mer omfattande beskrivning av den tyska varianten av
privat initiativratt och hur den skulle kunna appliceras i Sverige hanvisas till den fullstandiga
avhandlingen.

B. Planmyndigheternas organisation

Staderna Berlin och Hamburg har bostadsbyggnadsprogram med tydliga mal for antalet
bostader som ska byggas varje ar. For att stodja dessa mal har avtal med
intresseorganisationer for offentliga och privata byggherrar samt mellan den centrala
stadsforvaltningen och lokala planmyndigheterna undertecknats. | dessa samarbetsavtal tar
staderna pa sig ett antal arbetsuppgifter for att forbattra planeringsprocessen och darmed tillse
att nybyggnadsmélen nas. Atgarderna omfattar bl.a. en 6kning av antalet planhandlaggare,
upprattande av byggsamordningscenter, inférande av uppféljningsmekanismer for att se till att
malen uppfylls, inférande av vagledande tidsfrister for vissa stadier i stadsplaneringen,
ekonomiska incitament till planmyndigheter, forbattrad 6Gversiktsplanering och minskad
byggreglering. Stockholm och Goéteborg tillampar delar av den ovan beskrivna politiken men
det finns utrymme for kompletterande atgarder. Ett dkat politiskt fokus och politisk tydlighet
kunde ocksa gagna processen.

> | en debattartikel i DN den 13 januari 2016 6ppnar emellertid den nuvarande réd-grona regeringen for att
ateruppta diskussionen kring mojligheten att utelamna detaljplanen.
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C. Staders krav pa bostader i lagre hyres- och prissegment

Flera stader i Tyskland anvander sig av sa kallad inkluderande stadsplanering. Termen
sammanfattar kommunala ambitioner att 6ka byggandet av bostader i de lagre hyres- och
prissegmenten inom i Ovrigt marknadsbaserade projekt genom krav i exploateringsavtalen.
Inkluderande stadsplanering syftar till att skapa bostadsomraden dar olika inkomstgrupper
blandas.

Olika former av inkluderande stadsplanering har l1&nge tillampats i ett flertal véastlander och de
olika modellerna har jamforts och utvarderats. Den hér typen av initiativ ar relativt nya i
Tyskland och de tyska erfarenheterna ar darfor begrédnsade, men den forskning som gjorts
visar, till exempel, att tillracklig planeringskapacitet kravs da inkluderande stadsplanering &r
en dialogbaserad process, att offentliga subventioner fortfarande &r en grundférutséttning for
att Oka utbudet av OGverkomliga bostader, att regionalt samarbete i storstadsomradena ar
nodvandigt och att det ar osakert om en sadan politik leder till 1agre markpriser. Inkluderande
stadsplanering av denna typ har hittills inte anvants i Sverige, men ett pilotprojekt planeras nu
i Goteborg. Ur ett svenskt perspektiv finns ett behov av mer forskning som bygger pa den
breda internationella erfarenhet och forskning som finns pa omradet till vilken det svenska
pilotprojektet bor relateras.

Kommunala strategier for 6verkomliga bostader: tillvagagangssatt i Berlin, Hamburg,
Stockholm och Goéteborg

Studien jamfor bostadsbyggnadspolitiken i de fyra stdderna Berlin, Hamburg, Stockholm och
Goteborg. En marknadsanalys visar att bostadsbristens struktur skiljer sig at mellan de fyra
stdderna, dar bristen &r koncentrerad till det 6verkomliga segmentet i de tyska stdderna, men
paverkar alla marknadssegment i de svenska staderna. Dessa skillnader innebar att
bostadspolitiken bor se olika ut i de tyska och svenska stdderna eftersom de avser att I6sa
delvis olika problem.

Den storre bostadsbristen per capita i de svenska staderna aterspeglas i betydande
nybyggnadsmal som motsvarar en fordubbling av nuvarande produktion. Byggmalen i de
tyska staderna ar lagre per capita och fokuserar pa de lagre hyres- och prissegmenten, vilket
aterspeglar den upplevda bristen pa 6verkomliga bostader. | de tyska staderna har byggmalen
formulerats i samverkan mellan staden och projektutvecklarnas intresseorganisationer och
staderna har tydliga strategier for att na sina mal. Da malen foljs upp pa arshasis kan det ocksa
konstateras att de tyska staderna uppnar respektive har god potential att uppna sina mal. De
svenska byggmalen &r politiskt satta och de svenska staderna har inte tydligt kommunicerade
strategier for att na sina mal. Da malen ar satta for en langre tidsperiod ar de svara att folja
upp och det ar darfor ocksa svart att avgora om de kan komma att nas.

Bostadspolitiken i de fyra staderna baseras huvudsakligen pa fyra instrument: organisation,
stadsplanering, markanvisning och subventioner. De tyska stadderna har generellt en mer aktiv
bostadspolitik och anvander de bostadspolitiska instrumenten mer intensivt och konsekvent.

Nar det galler staders organisation framstar politiskt fokus och aktiv kommunikation mellan
bostadsbyggandets parter som grundldggande krav for en aktiv bostadspolitik.
Samarbetsavtalen mellan stdderna och projektutvecklare i Hamburg och Berlin har visat sig
forbattra dialogen mellan parterna samt ¢kat mojligheten att identifiera realistiska mal for
bostadsbyggandet och de atgarder som behdvs for att na dem. Byggsamordningscenter och



centrala markbanker framstar som effektiva verktyg for att framja och styra
bostadsbyggandet.

Tysk planlagstiftning innefattar alternativa arbetssétt med potential att spara tid och kostnader
samt minska osékerheten i projekt, vilket leder till att fler projekt kan bli Ionsamma. Staderna
Berlin och Hamburg har satt sina egna organisationer under press for att méta stadens mal for
bostadsbyggandet och har ocksa forstarkt organisationen, till exempel genom att
tillhandahalla resurser och incitament till planmyndigheterna. For att optimera
nyproduktionen &r tillrdcklig planeringskapacitet av vikt, eftersom onskade projekt annars kan
trangas ut.

Kommunal markanvisning och markprissattning paverkar i hog grad bostadsproduktionen,
sarskilt i Sverige dar staderna Stockholm och Goéteborg genom sina stora markinnehav ar
“market makers”. N&r det géaller att skapa Overkomliga bostader ar koncepttavlingar och
tomtratt effektiva verktyg. Budgetrestriktioner spelar dock en viktig roll i valet mellan
forsaljning och tomtratt. Staderna bor darfor ha strikt kontroll éver hur mycket mark som kan
upplatas med tomtratt och/eller séljas baserat pa koncepttavlingar, sa att de ekonomiska
resurserna allokeras till de mest eftertraktade projekten. Dessutom bor en sadan politik
kommuniceras tydligt sa att projektutvecklare pa ett tidigt stadium &r informerade om
spelreglerna.

I Tyskland anvénds subventioner framst av kommunala bolag och ideella organisationer och
tillhandahalls framst for att producera hyreslagenheter i de lagre hyressegmenten for sarskilda
inkomstgrupper med en strikt inkomstrelaterad fordelningspolicy. | Sverige riktas
subventionerna till unga, oavsett inkomst, och nagon behovsprévning gors inte. Det &r
sannolikt att den tyska politiken i hdgre grad uppfyller avsedda sociala mal.

Avslutningsvis bor det papekas att effekterna av en aktiv bostadspolitik ar svara att mata,
sarskilt i relation till bostadsmarknadens utveckling. Nar malet ar att markant Oka
bostadsproduktionen framstar emellertid insikten att reformer maste goras pa manga omraden,
vilket resulterar i ett paket av atgarder, som avgorande for att en bostadspolitik ska uppfattas
som effektiv. Det forsta steget mot en sadan politik ar att identifiera realistiska mal och
hindren for att nd dem. | denna mening har de tyska staderna kommit langre &n sina svenska
motsvarigheter i att skapa en aktiv bostadspolitik.
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5 Slutsatser

Projektet har identifierat arbetssatt i den tyska plan- och byggprocessen som har potentiellt
intresse for fortsatt reform av den svenska processen. Som resultat av detta foreslas foljande
reformer relaterade till planlagstiftningen:

1. Inférande av privat initiativratt med bibehallet kommunalt planmonopol
2. Inforande av en férenklad bostadsdetaljplan

Darutdver bor diskussionen kring nar detaljplanering ar nédvéndig foras vidare.

Vidare foreslas att malen for bostadsbyggandet bor sattas i samverkan mellan politik och
bransch. Detta for att hoja realismen i malen och for att kunna séatta in extra atgarder i det fall
det visar sig att de i dagslaget mojliga malen inte tacker det identifierade behovet.

De tyska stédderna jobbar intensivt med de bostadspolitiska instrumenten organisation,
stadsplanering, markanvisning och subventioner (inklusive mark) och sannolikheten att de nar
malen for bostadsbyggandet ar hdga. Stockholm och Gateborg skulle kunna intensifiera sitt
arbete pa liknande satt och darmed 6ka antalet fardigstallda bostader per ar, sérskilt som de &r
"market makers” pa marknaden for bebyggbar mark.

Slutligen kan konstateras att tydliga incitament behdvs for att politiker ska fokusera pa
bostadspolitiken. En slutsats av projektet &ar att tyska politiker, p.g.a. den tyska
bostadsmarknadens struktur, har stérre incitament att engagera sig i bostadspolitiken &n sina
svenska kollegor.

Litterturstudierna har visat att det finns mycket lite svensk forskning kring bostadsbyggande i
de lagre hyres- och prissegmenten. Daremot finns en mycket omfattande internationell
litteratur. Omraden som kunde vara av intresse for framtida forskningsprojekt kunde vara
olika modeller for 6verkomliga bostader (affordable housing) som anvénds i andra lander,
forutsattningarna for industriellt byggande samt olika typer av stod till bostadskop for 1ag- och
medelinkomsttagare. Ytterligare forskning kring inkluderande stadsplanering, som bygger
vidare pa den internationella forskning som finns pa omradet, ar av sarskilt intresse.

Projektets resultat har kommunicerats till bransch och allmanhet i intervjuer, vid seminarier
och genom publikationer (se bilaga 1).
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Bilaga 1: Spridning av projektets resultat

Intervjuer

Dagens Nyheter (18 aug 2015, artiklar och web-TV;
http://lwww.dn.se/nyheter/sverige/svenska-politiker-har-fegat-i-bostadspolitiken/;
http://www.dn.se/ekonomi/politikerna-har-varit-alltfor-fega-i-bostadspolitiken/;
http://www.dn.se/ekonomi/darfor-ar-det-kris-pa-bostadsmarknaden/)

Sydsvenskan (19 aug 2015, ledaren kommenterar DN-intervjun;
http://www.sydsvenskan.se/opinion/huvudledare/hon-har-ratt-fegheten-bakom-
bostadsbristen-ar-uppenbar/)

Dalarnas Tidning (25 aug 2015; http://www.dt.se/allmant/dalarna/bostadskris-inte-bara-i-
dalarna)

P1 Radio Schweden (27 aug 2015, intervju angaende bostadsbristens orsaker pa tyska;
http://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=2108&artikel=6242175)

P1 Nordegren och Epstein: Bostadsduellen (5 nov 2015, avslutande kommentator pa
samtliga inslag med de bostadspolitiska talespersonerna och branschens intresse-
organisationer;
http://sverigesradio.se/sida/gruppsida.aspx?programid=4058&grupp=22412&artikel=6295
565)

TV2 Aktuellt, intervju om vad som kravs for att 6ka bostadsbyggandet (3 dec 2015)
Tidningen Stad (artikeln publiceras i mars)

TV4 Nyhetsmorgon, intervju om pagaende blockéverskridande diskussioner om
bostadspolitiken och tysk bostadspolitik (3 feb 2016)

Fastighetstidningen (artikeln publiceras i mars)

Seminarier

SABOs traineeprogram, férelasning om svensk bostadsmarknad (8 sep 2015)
Business Arena 2015, paneldebatt pa temat "affordable housing” (17 sep 2016)
Fargfabriken, foreldsning om forutsattningar for 6kad nyproduktion samt social housing”
(30 sep 2015)

European Academy of Land Use and Development, presentation av artikeln ”City
Strategies for Affordable Housing” (4 sep 2015)

Sveriges Byggindustriers forskningsseminarium, presentation av licentiatavhandling
(17 nov 2015)

Bostadsforum pa Maklarméassan, presentation av forskningsresultat och paneldebatt
(20 nov 2015)

Licentiatseminarium med professor Alexandra Weitkamp, TU Dresden (14 jan 2016)
Swedbank, paneldebatt om arbets- och bostadsmarknad for nyanlanda (26 jan 2016)
Ingenjdrsvetenskapsakademin, Var ska alla bo i framtidens goda stad?, inledande
seminarium for IVAs nya projekt Framtidens goda stad, paneldebatt (4 feb 2016)
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http://www.dn.se/ekonomi/darfor-ar-det-kris-pa-bostadsmarknaden/

Pressmeddelanden fran KTH

= ”Bot mot bokris: 1ar av Tyskland” (18 januari 2016)

Publikationer

= Kart och Plan, artikel The Planning Process in Sweden: current debate and reform
proposals” (sep 2015)

= Licentiatavhandling, "Institutional Prerequisites for Housing Development: A
comparative study of Germany and Sweden” (nov 2015)

= Sveriges Arkitekters Branschrapport, kommentar om bostader i de l&gre prissegmenten

och industriellt byggande (jan 2016)

Foljande tidningar har bett mig skriva artiklar om min forskning tom mars 2016:

= Dagens Samhalle, Sveriges Kommuner och Landstings tidning
= Samhallsbyggaren, Foreningen Samhallsbyggarnas fack- och branschtidning
= Arkitekten, Sveriges Arkitekters bransch- och medlemstidning
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