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CMB stodjer managementforskning

Inom CMB — Centrum fér Management i Byggsektorn — arbetar akademi och féretag tillsammans for att
utveckla kunskap och kompetens i managementfrigor. Det gor vi genom att stodja forskning och bidra
aktivt i utvecklingen av managementrelaterad utbildning pd Chalmers. Med hjilp av starka nitverk och
aktiviteter som konferenser, lunchforelisningar och frukostméten sikrar vi kunskapsoverforingen mellan

akademi och samhillsbyggnadssektorns aktorer.

Genom partnerskap och engagemang i CMB ir bide akademi och foretag med och péaverkar dagens och
framtidens ledarskap i samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

Den CMB-stodda managementforskningen har ett brett anslag inom samhillsbyggandet. Forskningen
behandlar frigor om samverkan i byggprocessen, kunskapsutveckling, ledarskap och projekt- och
produktionsledning, stadsutvecklingsfragor, riskhantering, produktivitet och effektivitet.

I en serie sammanfattningar presenterar vi de forskningsstudier som CMB finansierar. Kortrapporten
syftar till att sprida forskningsresultat i en littillginglig form och fungerar som introduktion till
imnesomradet. For den som vill fordjupa sig finns en kortfattad presentation av forfattaren tillsammans
med hinvisning till den aktuella avhandlingen eller till de artiklar som har publicerats.

Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stdd till managementrelaterade
forskningsprojekt flera ganger per &r.

Mer information om ansdkningsprocessen
och véra prioriterade omraden finns pa
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.
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Inledning

Att jamfora sig med ndgon som ir bittre 4r ett bra sitt
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att synliggora egna brister och ldra av andra. Eftersom
flera av vara grannlinder arligen producerat avsevirt
ménga fler bostider per invinare in Sverige stillde vi

oss fragan, hur kan denna skillnad forklaras? hﬁ(‘ Lk

Fragan har vi forsokt besvara genom parallella
jimforelser av systemen for bostadsbyggande i ett

En forsta jimforande studie baserad pd det norska ]
systemet har tidigare redovisats i en kortrapport frin t i

f
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antal linder i norra Europa — frin idé till inflyttning. | -‘ ‘:
f
. . . |
CMB (se sammanfattning av slutsatserna pa sidan 3). T . {
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For att 6ka sikerheten i vilka komponenter i “systemet ; e o - : e

for bostadsbyggande” som bist befrimjar ett hogt ==
bostadsbyggande med balans mellan efterfrigan och e
utbud valde vi att dven jimfora Sverige med ytterligare / : e
tre linder — Danmark, Finland och Tyskland L =8 ——
(koncentrerat till storstadsomridena Berlin (fotot hir - ‘ — -
intill), Hamburg och Miinchen). o, e - i
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Ty Jamforelsen med Norge

Resultaten i den forsta jimforande studien 4r hipnads-

vickande. Med gemensam historia, beslakrat sprik,

likartad konstitution och institutionell uppbyggnad

samt liknande nordiska vilfirdsmodell kan man

forvinta sig att dven sittet att politiske styra bostads-

byggandet ir lika. Sa 4r det inte, snarare tvirt om.

P4 atta punkter 4r olikheterna fundamentala:

1.

Norges bostadspolitik 4r sedan lang tid
fokuserad pa sjilvigande, medan Sveriges
bostadspolitik sedan efterkrigstiden inriktats pa
byggande av billiga hyresbostider.

Det norska Arbeiderpartiet hivdade i bérjan
av 1900-talet att den som hyr sin bostad

blir fattig och hamnar i beroendestillning.
Den statliga Husbanken fick i uppdrag att
lana ut pengar formanligt till privatpersoners
bostadsfinansiering. Till detta kommer ett
utvecklat system for boldnesparande for
ungdomar som ger stora rintefordelar.

Den norska dgarlinjen har fatt tvd konsekvenser.
Dels finns inga stora bostadsuthyrningsforetag
pa grund av svag lonsamhet, och dels hyr
privatpersoner ut delar av sin bostad eller en dgd
sekundirlidgenhet till marknadspris. Uthyrning
ar skattefri upp till 40 procent av bostadsytan.
Uthyrning av sekundirbostad beskattas med 22
procent. Konsekvensen ir att det ér litt att f3 en
hyresbostad i exempelvis Oslo.

Norge tillimpar behovsprévade sociala bostider
for de individer och grupper som faller utanf6r
mojligheterna att f& lin fran Husbanken.
Sverige ir ett av ett fatal linder som inte har ett
system med behovsprovade sociala bostider.

Bruksvirdesregleringen av hyran i Sverige
inskrinker dynamiken i hushallens
bostadskarridrer genom att laga hyror

i attraktiva omraden kraftigt minskar
incitamenten att byta bostad — och omvint
att héga hyror i mindre attraktiva omraden
ger incitament att byta bostad men minskar
mojligheten att gora det.

I Sveriges skattepolitik ingér en beskattning

av vinster vid f6rsiljning av bostad med 22
procent. Det ger en stark inldsningseffekt

som minskar benigenheten att byta bostad.
Dirmed undandras képstarka grupper frin
nyproduktionsmarknaden. I Norge finns ingen
vinstskatt vid bostadsforsiljning efter tvé ars
boende, vilket 6kar benidgenheten att gora
boendekarriir.

Norsk planprocess karaktiriseras bland annat

av att byggakeorer och privatpersoner initierar
detaljplanering och betalar planarbetet,

medan kommun och myndigheter 4r
kvalitetskontrollanter. Det finns lagstadgade
tidsgrinser for de olika stegen fram till

en antagen plan och ett bygglov. Svensk
planprocess karaktiriseras bland annat av att det

rader kommunalt planmonopol, vilket innebir
att kommunen bestimmer var, nir och hur
mark ska planliggas. Planprocessen ir reglerad i
obligatoriska skeden men det saknas tidsgrinser.

I Sverige tillimpas en kommunal
markanvisningsprocess som bygger pd att mdnga
kommuner inklusive storre stider och de tre
storstadsomridena dger mycket mark. Denna
form av offentlig markforsiljning ir civilritesligt
reglerad och ppnar for délig transparens och
forutsigbarhet. I Norge har kommun och stat
sma eller inga markinnehav for forsiljning.
Fastighetsutvecklare maste ddrmed képa mark
for byggprojekt pa en renodlad marknad, vilket
teoretiskt leder till 6kad osdkerhet pa grund av
att mark dr en dndlig resurs.



= Finland har lagst bostadsbrist |

Det finlindska bostadssystemet skiljer sig pa sju

avgorande sitt frin det svenska:

1.

Finland 4r som Norge ett typiskt sjilvigarland —
hushallen forvintas kopa bostad pa marknaden
eller bygga sjilva. Att sjilvigandet vuxit snabbt
sedan andra virldskrigets slut beror frimst pa
den speciella dgandeformen bostadsaktiebolag,
som gor dganderitt i flerbostadshus mojlig.
Individer och hushall kan obegrinsat kopa
sidana bostider som investeringsobjekt. Det
betyder att ungefir hilften av dessa privatigda
lagenheter i praktiken 4r hyresbostider, det vill
siga de kops och hyrs ut.

Precis som i Norge och Tyskland finns det ett
bosparsystem for unga, BSU, som 4r det mest
generdsa av de tre systemen.

Finland har ett speciellt system for byggande av
billiga bostdder for sjilvigande i omriden med
brist pa bostdder. P4 grund av bristen kommer
den billiga bostaden efter férsta eller andra
gangens forsiljning bli lika dyr som bostider
som inte byggts pa detta sitt. For att férhindra
en sidan kostnadsutveckling har Finland infort
ett speciellt beskattningssystem som foljer dessa
bostider under hela deras livstid.

Bostadspolitik har i princip aldrig varit ett
viktigt politikomrade. Det handlar istillet om
socialpolitik med behovs- och inkomstprovning
for bostider i hyreshus dgda av kommuner,

kommunala bolag och allminnyttiga
byggaktorsorganisationer. I dessa ar
bostadskostnaderna kontrollerade och bestims
genom ett system som 4r baserat pa husets
faktiska kostnader.

Plansystemet har stora likheter med Norges,
med obligatoriska och juridiskt bindande planer
pa tre nivder. Skillnaden i4r att den regionala
och mellankommunala planeringen i Finland i
hogre grad styr vad som kan byggas pa specifika
platser pa lokal niva.

Som i Danmark, Norge och Tyskland tillimpas
egendomsskatt (ddr fastigheter ar en del) baserat
pa marknadsvirde.

Som i Danmark anvinds skattesystemet for att
motivera markigare att silja mark i strategiska
lagen for stadsexpansion och omvandling,
samt for att finga in markvirdesstegring som
uppkommer genom offentliga investeringar i
infrastrukeur.




4% Danmark har EU:s hégsta andel ungdomar med
egen bostad — men hoga boendekostnader

Det danska bostadssystemet skiljer sig pé fyra 4. I motsittning till bide Norge och Sverige — men
avgorande sitt frin det svenska: like Finland och Tyskland — har Danmark en
differentierad egendomsskatt pa fastigheter som

1. Bostadspolitiken i Danmark dr sedan skiljer mellan urbana omraden och obebyggd

bérjan av 1900-talet inriktad mot vad mark. Genom hog beskattning pa obebyggd

» . »
som kallas den "allménna sektorn”. mark i urbana omraden ska fastighetsigarna

Till skillnad frin Sverige som har ett formés att silja marken — eller bygga pa den.

kommunalt dgt hyresfastighetsbestind via ‘
allminnyttiga fastighetsbolag (19 procent av Plansystemet har starka likheter med det svenska

bostadsbestandet), har Danmark ett kollektive planmonopolet. Precis som i Sverige har kommunerna

privat igande av bolag med statliga och i Dann'lark och Finland betoydande markinnehav i
kommunala st6d for byggande och betalning av potentiella utbyggnadsomriden.
rintor. Den “allminna sektorn” svarar for cirka

20 procent av bostadsbestdndet.

2. Generellt giller att alla allmidnna bostider hyrs
ut med utgangspunkt fran en vintelista. Hyran
i dessa bostidder bestims av kapitalkostnaden
samt driftskostnaden och faststills av stimman
som ar vald av de boende.

3. Som motprestation for det kommunala
ekonomiska stédet har kommunerna sedan
efterkrigstiden ritt att anvisa en del av bostiderna
i den allminna sektorn fér sociala indamal. Vid
anvisning, som kan uppga till max 25 procent av
bostidderna i en fastighet, ansvarar kommunen
for hyresbetalningen. Organisatoriskt betyder det
att kommunerna kan utéva bestillarkontroll och
tillsyn 6ver dessa bostider vad giller ekonomisk
forvaltning och stadgar.



@ Tyskland - det enda EU-landet dar
huspriserna inte sjoNk under finanskrisen

Med Tyskland avses i det foljande resonemanget endast

Berlin, Hamburg och Miinchen. P4 flera avgérande

punketer skiljer sig de tyska forutsittningarna frin de

svenska och nordiska:

1.

Tyskland ir det enda landet i EU som har fler
hyresbostider 4n dgda bostider. Forklaringen

ar historisk — det byggdes stora volymer
hyresbostider vid ateruppbyggnaden efter andra
virldskriget och Osttyskland prioriterade stora
hyresbostadskomplex. Marknadshyrorna har
dirfor varit liga och hyresgisterna har ett starke
besittningsskydd. Idag stiger hyrorna kraftigt

pa grund av snabb inflyttning till storstider och
universitetsstader.

Den sociala bostadspolitiken skéts av alla
typer av akeorer: Kommunala och privata
bostadsbolag, kooperativ och privata
investerare kan fa krediter och subsidier for
att bygga “social housing”. Totalt har andelen
sociala bostdder minskat med en tredjedel
sedan boérjan av 2000-talet. Det beror pa att
man allt mer 6vergite till ett behovsprovat
bostadsbidragssystem riktat mot individer och
hushall i stillet f6r mot bostider. Cirka 12
procent av hushallen far sidant stod.

I Tyskland har Bundesbank under
efterkrigstiden bedrivit en mycket restriktiv
politik nir det giller kreditreglering for

finansieringen av bostadsproduktion och
bostadskop genom utléningskvoter till regionala
och lokala banker. Dirfor har paverkan frin
internationella finanskriser varit lag och dirfor
ir bostadsmarknaden stabil utan kraftiga
svingningar.

Tysklands Bausparkassen for byggande av
privata smahus ir ett verkningsfullt system

pa efterfragesidan, liksom sirskilt forménligt
bosparande f6r unga och offentliga lin med lig
rinta till byggande av billiga bostider med lag
hyra (jaimfér med Finland).

Stabiliteten och kontrollen av byggprojektens

och képarnas ekonomi (amorteringsfria 1an har
till exempel aldrig varit tillatet) har medfért att
byggkostnaderna ir laga jimf6rt med i Norden.

I Tyskland 4ger de storre kommunerna (liksom
i Norge) ingen eller i ringa omfattning mark,
och de ser inte heller nigra storre fordelar

med att kdpa mark eller att expropriera.
Diremot 4r méanga av dem inriktade pa
informella samarbeten med stiftelser och ideella
organisationer for att forma markigare att silja
mark eller samarbeta om bostadsbyggande (till
exempel i form av Baugemeinschaft). Lagen
Umlegung sikerstiller att bostadsbyggande kan
ske Gver egendomsgrinser utan att enskilda
dgare kan blockera genomforandet. Precis

som i Finland och Danmark anvinds ocksi
egendomsskatt och “virdefingst” for tillging till
mark och finansiering av infrastrukeur.

Vid ateruppbyggnaden efter andra virldskriget
infordes §36 som innebir ritt att uppfora
byggnader i befintliga stadsomriden utan plan
och bygglov, under forutsittning att det sker i
samma skala som den tidigare bebyggelsen.



AR
w Danmark

Fokus: Hyresland

Agande- och
upplatelseformer:

e Sjalvagande och
agarlagenheter
¢ Privat uthyrning

e Uthyrningsforetag
affordable housing

e Uthyrningsforetag

e Kommunala
hyresbostader

e Kooperativa bostader

Danmark

o= Finland

Fokus: Agarland

Agande- och
upplatelseformer:

e Sjalvagande och
agarlagenheter (AB)

e Affordable housing,
sjalvagande

e Privat uthyrning
e Uthyrningsforetag

e Sociala bostader
med statligt stod

Finland

Agda bostader

A
ﬂ; Norge

Fokus: Agarland

Agande- och
upplatelseformer:

e Sjalvagande och
agarlagenheter

e Privat uthyrning

e Kommunala, sociala
hyresbostader

Norge

. Hyrda bostader

AR :
wp Overige

Fokus: Hyresland

Agande- och
upplatelseformer:

e Sjalvagande
e Bostadsratt

e Kommunala
uthyrningsforetag

e Uthyrningsforetag

Sverige

Hyrda sociala bostader

Bostadspolitikens fokus — upplatelseformer

® Tyskiand

Fokus: Agarland
och hyresland

Agande- och
upplatelseformer:

e Sjalvagande

* Agarlagenheter
e Privat uthyrning
e Uthyrningsforetag

e Affordable housing-
foretag

e Stiftelser
e Kooperativa bostader

e Kommunala bostader

Tyskland



Hyressystem och bostadsfinansiering

AR
w Danmark

Hyra:

e Marknadsbaserad

e Starkt detaljrreglerad
(komplext system
som baseras péa
bland annat byggar)

Bostadsfinansiering:

e Produktion — oreglerad

e Kdp — bankkredit - pant

o= Finland

Hyra:

e Marknadsbaserad

e Reglerad

Bostadsfinansiering:

e Produktion — oreglerad
e Kop — bankkredit — pant

e Statlig lanegaranti 20 %
av lanesumman for
unga (under 40 &r)

o Avgiftsfritt kop av forsta
bostaden f6r ungdomar

A
ﬂ; Norge

Hyra:

e Marknadsbaserad

e Svagt reglerad

Bostadsfinansiering:

e Produktion — oreglerad
o Kop — bankkredit — pant

e Skattesubvention
av bosparande

e Bostadssparande
for ungdom upp
till 33 ar i syfte att
underlatta insteget pa
bostadsmarknaden

¢ Formanliga bostadslan
fran Husbanken till
hushall med lag inkomst

AR :
wp Overige

Hyra:

e Bruksvardesbaserad
e Forhandlad

Bostadsfinansiering:

e Produktion —
oreglerad, men statligt
finansieringsstod
infordes ar 2017

o Kop — bankkredit — pant

® Tyskiand

Hyra:

e Paritetsprincip pa den
privata hyresmarknaden
(totala bokostnaden
for given standard ska
vara sé lik som majligt)

e |dén &r att det ska
kosta ungefar samma
att hyra och att aga
over en livstid

Bostadsfinansiering:

e Produktionen styrs
genom reglerad
kapitaltillforsel till
utlaningsbankerna

e Bolan baseras pa
l&nevéarde — inte
marknadsvarde

e Starka krav pa
eget kapital

e Sparande med
bindningstid pa
rantenivan

e Bosparkassor
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AR
w Danmark

Plannivaer lokalt:

¢ Obligatorisk
kommunplan
och detaljplan

Bindandestyrka:

e Bara sistnamnda
juridisk bindande

Planmyndighet fér vad?

e |nitiering — monopol

e Utarbetande av plan —i
praxis avtalsbaserad

Koordinering:

e [Forvaltningskoordinering

Plansystemet

o= Finland

Plannivaer lokalt:

e Obligatorisk
kommunplan
och detaljplan

Bindandestyrka:

e Bada planerna
juridiskt bindande

Planmyndighet fér vad?

¢ |nitiering — monopol

e Utarbetande av plan — i
praxis avtalsbaserad

Koordinering:

e [orvaltningskoordinering

e Forvaltningsdomstol

A
ﬂ; Norge

Plannivaer lokalt:

e Obligatorisk kommun-
plan och detaljplan, valfri
mellanniva till exempel
omradesreglering

Bindandestyrka:

e Alla planer juridiskt
bindande

Planmyndighet fér vad?

¢ |nitiering — &verordnade
planer monopol, detalj-
plan fri initieringsratt

e Byggherren bestéller
planer och utredningar
av konsult

Koordinering:

e Forvaltningskoordinering

e Flera plantyper i
"beslutsloop”

¢ |nvandningar fran
21 myndigheter

AR :
wp Overige

Plannivaer lokalt:

e Obligatorisk
oversiktsplan
och detaljplan

Bindandestyrka:

e Bara sistnamnda
juridiskt bindande

Planmyndighet fér vad?

e |nitiering — monopol

e Utarbetande av plan
— i praxis plantaxa
eller avtalsbaserad

e Kommunerna agerar
olika i spannet "plan-
hushallning” — marknad
med "privat initiering”

Koordinering:

e [orvaltningskoordinering

® Tyskiand

Plannivaer lokalt:

e Obligatorisk arealplan
och bebyggelsesplan

Bindandestyrka:

e Bara sistnamnda
juridiskt bindande

Planmyndighet fér vad?

¢ |nitiering — monopol

e Utarbetande av plan — i
praxis avtalsbaserad

Koordinering:

e [orvaltningskoordinering

e Forvaltningsdomstol



Slutsatser

Sverige har ligst bostadsbyggande per 1 000 invénare
inom EU och bostadsbyggandet har inte varit i takt
med efterfragan sedan 1990-talet. Vad beror det pa?

Enkelt sammanfattat bestir Sveriges modell av tva helt
disparata delar. Dels finns en kvarleva frin den aktiva
bostadspolitikens tid dir staten fran andra virldskrigets
slut tog ansvar for finansieringen av hyresbostidder. De
producerades av allminnyttiga bostadsbolag pd mark
som anvisades av kommunen och planlades med en
ny byggnadslagstiftning som gav kommunen egen

ritt (planmonopol) att bestimma var, nir och hur
byggandet skulle ske. Till detta lades ett nytt system
for hyressittning — bruksvirdeshyra — som var en
utveckling av den hyresreglering som inférts under
krigsaren.

Den andra delen tillkom under finans- och
fastighetskrisen pa 1990-talet da det statliga
subventionssystemet togs bort dirfor att det helt enkelt
forstorde statens finanser. Samtidigt avreglerades
kapitalmarknaden och en skattereform genomfordes
dir bland annat fastighets- och féormégenhetsskatten
togs bort och ersattes av en vinstskatt pa forsiljning

av bostdder. Genom dessa reformer skulle marknaden
skota bostadspolitiken.

Med facit i handen ér det bara att konstatera att den
svenska modellen, med en bostadsmarknad som styrs
av dels ”planhushéllning” och dels av "efterfragan”,
inte fungerar.

De finska och norska exemplen visar att en politik
ddr bostadsigandet utgor fundamentet — med system
for aktivt bosparande, sirskilda line- och rintevillkor
(subventioner) for svaga grupper samt ett logiskt
skattesystem — leder till en bostadsmarknad i balans.
Att det ena landet f6r en mycket aktiv offentlig
markpolitik och det andra Gverlater detta helt pa
marknaden tycks inte spela nigon roll. Forklaringen
r med stor sannolikhet att bada linderna har

ett hierarkiskt system med juridiskt bindande
markanvindningsplaner fran regional till lokal niva.
Det ger hog forutsigbarhet och transparens.

De tyska och danska exemplen visar pa alternativa sitt
att dstadkomma ”social housing” med hjilp av olika
former av non-profit-organisationer. Tyskland skiljer ut
sig som ett land med en strikt reglerad finansmarknad,
vilket medfér att bostadsmarknaden ir okinslig for
globala svingningar. Det tyska systemet for byggande
utan plan och bygglov har sin historiska forklaring
men liknande inslag férekommer dven i exempelvis
Norge, genom ritten att ansdka om bygglov med st6d
i vergripande planer.

Anders Hagson

Anders ir konstnirlig professor i Stadsbyggnad
pa Chalmers Arkitektur. Han deltar for
nirvarande i ett foljeforskningsprojekt

om ”Jubileumssatsningen”, dir Goteborgs
stad och byggherrar har som mal att 6ka
bostadsbyggandet med 7 000 ligenheter
utover ordinarie produktion fram till 2021.
Forskningen gér ut pé att studera om den
forindrade processen och det forindrade
arbetssittet i satsningen leder till 6kad
effektivitet, samt hur det ekonomiska
risktagandet paverkas. Anders dr medlem i
CMB:s stadsutvecklingsutskott.

Fler rapporter frdn Anders Hagson och andra Chalmers-
forskare finns p4d CMB:s hemsida, www.cmb-chalmers.se.

11



CENTRE FOR
MANAGEMENT
OF THE BUILT
ENVIRONMENT

Centrum fér Management i Byggsektorn

CMB ar Sveriges framsta forum fér managementfragor inom samhéllsbyggnad. CMB bildades
1998 som ett langsiktigt samarbete mellan Chalmers tekniska hdgskola och den svenska
samhéallsbyggnadssektorn. Var dvergripande malsattning ar att, i en alltmer komplex miljo,

stimulera till ett moderniserat ledarskap som bidrar till ett hallbart samhallsbyggande.

FOr mer information: www.cmb-chalmers.se



