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Förord 

Denna studie har gjorts som ett delprojekt i forskningsprogrammet KTH Bostad 2.0 – 
En bostadsmarknad för alla, och berör två av de prioriterade forskningsområden som 
definierats för programmet; Hållbara lösningar och Plan- och byggprocessen. 
Forskningsprogrammet har möjliggjorts genom ekonomiska bidrag från ett 20-tal 
centrala aktörer inom samhällsbyggnadsområdet. Alla vi som deltagit i olika projekt 
inom forskningsprogrammet riktar ett stort tack till samtliga finansiärer som 
bidragit.  
 
Under den tid jag forskat kring krav på lägre hyra och sociala kontrakt i 
nyproduktionen har jag kommit i kontakt med ett antal personer inom kommunal 
förvaltning, projektutvecklare och akademi som inte bara delat information om 
projekt utan också sina tankar kring möjligheter och svårigheter med denna typ av 
modell. Jag vill här passa på att tacka också er för många intressanta samtal och nya 
insikter. 

Stockholm i december 2021 

Anna Granath Hansson 
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Sammanfattning 
Mot bakgrund av en ökande bostadsbrist för hushåll med medel- eller lägre 
inkomster har ett antal länder och städer i Europa infört eller byggt ut 
markexploateringsmodeller för att styra mot bostadsbyggande i de lägre 
marknadssegmenten under 2000-talet. Dessa har fått samlingsnamnet ”inclusionary 
housing”, fritt översatt ”inkluderande bostadsbyggande”. Thaden och Wang (2017) 
sammanfattar inkluderande bostadsbyggande som ”program och policys med krav 
eller incitament att tillskapa billiga bostäder i nyproduktion”. Målen är både ett ökat 
utbud av billigare bostäder och socialt blandade bostadsområden. 

På senare år har det också i Sverige diskuterats hur nyproduktionen av bostäder ska 
kunna nå bredare hushållsgrupper än i dag. Några svenska kommuner överväger eller 
testar modeller för att spränga in bostäder med lägre hyra eller sociala kontrakt i 
bostadsutvecklingsprojekt som i övrigt är helt marknadsbaserade. Fyra av dessa 
kommunala initiativ beskrivs i studien och diskuteras sedan i relation till varandra 
och internationella modeller. I texten analyseras och diskuteras kommuners och 
projektutvecklares motiv till att delta (eller inte) i denna typ av projekt, hur projekten 
i dagsläget är utformade, vilka osäkerhetsfaktorer som finns och hur modellerna 
eventuellt kan utvecklas. En översikt över denna typ av initiativ i andra länder ger 
insikt i modeller som funnits över längre tid och bidragit med större volymer 
bostäder.  
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1 Inledning 

Under ett antal år har bostadsbrist och olika typer av segregation diskuterats 
ingående inte bara i Sverige utan även internationellt. För att den del av 
bostadsbeståndet som är åtkomligt för hushåll med medel- eller lägre inkomster ska 
bli större har ett flertal länder och städer reformerat markexploteringsprocesserna 
och utökat användningen av riktade bostadspolitiska instrument (Granath Hansson 
2019). Generellt har det skett ett skifte bort från traditionella sätt att tillskapa 
bostäder för medel- och låginkomsthushåll, i huvudsak med fokus på offentliga 
aktörer och utbudsstimulerande åtgärder, mot mer marknadsinriktade lösningar, 
inkluderande privat kapital och efterfrågestimulerande lösningar (Gibb 2011; Marom 
& Carmon 2015). Vidare har tyngdpunkten i bostadspolitiken generellt förskjutits 
ytterligare från statlig till kommunal nivå. Detta skifte har i vissa länder inspirerat ett 
sökande efter nya bostadspolitiska instrument som matchar det nya institutionella 
landskapet.  

Ett bostadspolitiskt instrument som funnit stor spridning under 2000-talet är så 
kallad ”inclusionary housing” eller ”inclusionary zoning”, fritt översatt ”inkluderande 
bostadsbyggande”. Inkluderande bostadsbyggande är ett samlingsbegrepp för olika 
modeller för att inkludera bostäder som hushåll med lägre inkomster har råd med 
inom i övrigt marknadsdrivna bostadsprojekt genom olika typer av kommunala krav i 
markexploateringsprocessen (Calavita och Mallach 1997). Dessa krav får ofta 
rättsverkan genom detaljplan,  exploateringsavtal, tomträtts- eller 
marköverlåtelseavtal.  De resulterande bostäderna är så kallad ”affordable housing”1 
eller ”social housing”2. Instrumentet har kommit att få en nyckelroll i 
bostadspolitiken i bland annat USA, Storbritannien och Frankrike och tillämpas 
också av en rad andra länder som till exempel Tyskland, Nederländerna och 
Danmark. Ofta ses det som en ersättning eller komplement till offentlig 
bostadsproduktion (Schuetz et al. 2009).  

I Sverige har markanvisningar med krav på en viss hyresnivå testats vid ett flertal 
tillfällen men inte fått vidare spridning. Under senare år har dock flera kommuner 
återigen tagit upp diskussionen kring detta och pilotprojekt har lanserats, där 
Frihamnen i Göteborg och Ladugårdsängen i Örebro är de mest kända exemplen. 
Liksom i de internationella modellerna, är de två grundproblem som adresseras dels 
en upplevd bostadsbrist i de lägre marknadssegmenten, dels olika typer av 
segregation. Internationellt adresseras ofta en bostadsbrist i de lägre 
marknadssegmenten både inom det hyrda och det ägda beståndet, medan det 
politiska fokuset i Sverige ligger på nyproduktion av hyresrätter. Främst är det två 
typer av bostäder som efterfrågas av de svenska kommunerna, bostäder med lägre 

                                                             
1 Det finns ett stort antal definitioner av “affordable housing”. Generellt kan sägas att det är bostäder 
som hushåll med lägre inkomster har råd med. Worthington (2012) har beskrivit det som acceptabla 
förhållanden mellan hushållsinkomst och bostadsutgifter för de som är aktiva på bostadsmarknaden. 
Glaeser och Gyurko (2003) har valt ett annat angreppssätt och beskriver det som bostäder som inte är 
dyra i relation till produktionskostnaderna.  
2 ”Social housing” kan definieras som ett system som uppfyller följande kriterier: (1) Målgruppen är 
hushåll med begränsade ekonomiska resurser. För att säkerställa att bostäderna bebos av målgruppen 
finns ett fördelningssystem som är utformat så att målet uppfylls. Därutöver ska bostäderna upplåtas 
på en längre tid, istället för tidsbegränsat. (2) Social housing system har hyror (eller priser) som ligger 
under marknadsnivån och är följaktligen inte självfinansierande utan behöver någon form av offentlig 
eller privat subvention. (Granath Hansson och Lundgren, 2018). 
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hyra som är tänkta att motverka den allmänna bostadsbristen och bostäder med 
gängse hyra som kan upplåtas med sociala kontrakt3. 

Denna rapport, som baseras på en litteratur- och intervjustudie genomförd under 
hösten 2021 samt tidigare publicerade vetenskapliga artiklar, diskuterar svenska 
ambitioner att tillgodose behov av bostäder för hushåll med lägre inkomster mot 
bakgrund av de särskilda förutsättningar som finns i Sverige och hur policy utformats 
i andra länder. Rapporten presenterar först de problem som är i fokus för 
policyutformningen, därefter presenteras mer ingående hur modellerna är utformade 
och några av de pilotprojekt som är aktuella i Sverige. Avslutningsvis analyseras och 
diskuteras de svenska pilotprojekten i relation till de internationella modellerna, där 
vikt läggs vid de särskilda institutionella förutsättningarna i Sverige. 

2 Vad är målet? 

De två grundproblem som kommunala krav på lägre hyra och sociala kontrakt i 
nyproduktion är tänkta att lösa är dels en upplevd bostadsbrist i de lägre 
marknadssegmenten, dels olika typer av segregation. Potentiellt kan modellerna både 
öka utbudet av billigare bostäder och bidra till bostadsområden som bebos av 
människor med olika socioekonomiska förutsättningar. Nedan beskrivs dessa två mål 
mer i detalj. 

2.1 Ett ökat utbud av billigare bostäder 
Att bostadsbrist uppstår kan ha både cykliska och strukturella orsaker. Cyklisk 
bostadsbrist uppstår vanligen på marknader med snabbt stigande priser och hyror 
som på kortare sikt inte möts av en tillräcklig nyproduktion som kan återskapa balans 
på marknaden. Strukturell bostadsbrist finns där bostadsutbudet inte motsvarar en 
mer långsiktig efterfrågan och/eller där bostadsbeståndet inte består av lägenheter 
med efterfrågad storlek eller kvalitet. Cyklisk och strukturell bostadsbrist kan också 
samverka. Hushållens förmåga att efterfråga bostäder är beroende av bland annat 
inkomster och förmögenheter, tillgång och pris på finansiering, demografiska 
förändringar, skatter och avgifter samt offentlig policy (Worthington 2012). 

Bostadsbrist har negativa sociala effekter på de hushåll som drabbas och kan bland 
annat ta sig uttryck i begränsad rörlighet för studier och på arbetsmarknaden, att nya 
hushåll inte kan uppstå eller gamla splittras enligt önskemål, trångboddhet och i 
värsta fall hemlöshet. Blir bostadsbristen omfattande kan den också ha effekter på 
den ekonomiska utvecklingen i kommunen eller regionen, främst kopplat till att 
arbetsgivare inte kan anställa efterfrågad arbetskraft (SOU 2015:48). Viktiga 
samhällsfunktioner som vård, skola, polis och brandskydd kan också påverkas 
negativt om arbetskraften i dessa yrken inte kan hitta lämpliga bostäder och detta 
påverkar rekrytering och livsstabilitet. Bostadsbrist gör det också svårare och dyrare 
för kommunerna att assistera hushåll som inte på egen hand kan ordna sitt boende.  

I bostadspolitiken definieras bostadsbrist vanligtvis utifrån någon form av norm 
kring bostadsbehov. Behovet relateras ofta till antal bostäder per invånare och ibland 

                                                             
3 Med sociala kontrakt avses hyresavtal där kommunen genom tilläggsavtal på olika sätt stödjer den 
boendes kreditvärdighet och övriga avtalsefterlevnad. Kontrakten kan vara så kallade genomgångs-
kontrakt då hyresgästen efter en förutbestämd tid får lämna lägenheten eller övergångskontrakt då 
hyresgästen efter en tid får ta över förstahandskontraktet utan kommunen som mellanhand. I båda 
fallen avstår hyresgästen besittningsskyddet under den tid kommunen garanterar avtalet. 
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också bostadsstandard. Marknadsperspektivet, där bristen relateras till att hushåll 
inte kan hyra eller köpa den bostad de efterfrågar trots att de har råd, beaktas sällan i 
politiken. Däremot pekas det på att hushåll med sämre ekonomiska förutsättningar 
ofta är de som drabbas värst av bostadsbrist.  

Generellt ses en ökad bostadsproduktion som huvudmedlet mot bostadsbrist. Tanken 
är att ett större utbud ska pressa priser och hyror samtidigt som billigare lägenheter 
frigörs genom flyttkedjor. I städer där bostadsbristen är omfattande anser vissa 
politiker att detta inte får tillräcklig effekt och väljer därför att också införa riktade 
åtgärder för att tillskapa bostäder med lägre hyror eller priser i nyproduktion. Dessa 
bostäder reserveras ofta, men inte alltid, för hushåll med medel- eller lägre inkomster 
då dessa antas ha större problem på bostadsmarknaden än hushåll med högre 
inkomster. Internationellt är inkluderande bostadsbyggande en av de nyare formerna 
för detta och är ofta tänkt att komplettera eller ersätta offentlig bostadsproduktion. 

2.2 Socialt blandade bostadsområden 
Offentliga initiativ med målet att skapa socialt blandade bostadsområden har ofta en 
bakgrund i upplevt negativa konsekvenser av segregation. När det gäller 
bostadsområden skiljer man vanligen mellan bostads- och boendesegregation. 
Bostadssegregation innebär att olika typer av bostäder ligger på olika platser i en 
stad. Det kan handla både om olika hustyper som större eller mindre flerfamiljshus, 
radhus eller villor, och om upplåtelseform. I Sverige är de vanligaste 
upplåtelseformerna äganderätt, bostadsrätt och hyresrätt, men det finns också andra 
som till exempel kooperativ hyresrätt. Boendesegregation innebär att olika grupper i 
samhället lever separerade från varandra på olika platser. Denna typ av segregation 
undersöks ofta ur socioekonomiska och etniska perspektiv. (exempelvis Lindström 
2019) 

Marknadsdriven nyproduktion resulterar ofta, men inte alltid, i bostäder som inte är 
åtkomliga för delar av befolkningen. I vilken utsträckning detta gäller varierar 
kraftigt mellan olika typer av bostäder och bostadslägen samt i relation till den lokala 
köpkraften. Som resultat av detta uppstår ofta en viss grad av inkomstsegregation i 
nyproducerade byggnader och bostadsområden. Kommuner som bedömer att det 
finns ett behov av detta, kan då välja att ställa krav på att en viss andel av bostäderna 
i nyproduktionen ska vara åtkomliga för en större del av befolkningen.  

Socialt blandade bostadsområden ses generellt som viktigt i europeisk bostadspolitik 
då det anses vara en förutsättning för social sammanhållning (exempelvis van Ham et 
al. 2016). Musterd och Andersson (2005, s. 762) beskriver det underliggande 
antagandet som att ”bostadsmix (en blandning av bostadstyper och 
upplåtelseformer) skapar social mix (en blandning av hushåll med olika 
socioekonomiska förutsättningar) och att detta kommer att skapa bättre sociala 
förutsättningar för individer”. Generellt ligger fokus på inkomst eller etnicitet eller 
båda. Olika bostadspolitiska instrument används för att åstadkomma socialt 
blandade bostadsområden. Inom nyproduktion är inkluderande bostadsbyggande ett 
av de vanligaste internationellt. 

Antagandet att blandade bostadsområden leder till social sammanhållning och bättre 
förutsättningar för individer har dock ifrågasatts. Galster (2007, s.35) skriver att 
detta samband är baserat mer på ”tro än på fakta”. I sin forskning finner han stöd för 
att blandpolitik fungerar ur jämlikhetsperspektiv men inte ur effektivitetsperspektiv. 
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Musterd och Andersson (2005) finner liten korrelation mellan bostadsblandning och 
social blandning i en studie med svensk data. Arthurson (2002) ifrågasätter också 
korrelationen mellan socialt blandade bostadsområden och social sammanhållning. 
Galster och Friedrich (2015) konstaterar att det främst är stora koncentrationer av 
människor med sämre förutsättningar i samma bostadsområden som är ett problem 
genom att det påverkar individers utvecklingsmöjligheter negativt. Vidare skriver de 
att social mix i första hand inte verkar resultera i social interaktion mellan individer 
utan att de positiva effekterna består i närvaron av positiva förebilder, större social 
kontroll samt frånvaro av våld och områdesstigma. De påpekar dock att det behövs 
mer än social mix för att alla ska få rättvisa möjligheter. Forskarna nämner också 
inkluderande bostadsbyggande som en möjlig väg att få till stånd blandade 
bostadsområden. 

Hedman et al. (2021) påtalar också att människors exponering för olika typer av 
områden och befolkningsgrupper inte kan förklaras helt utifrån boendemönster utan 
att människornas mobilitetsmönster (hur de rör sig i staden och under hur lång tid) 
är viktigare. Studier baserade på svensk mobildata visar att boendesegregationen är 
större än segregationen under dagtid. Forskarna formulerar det som att ”segregation 
handlar om mer än var människor bor. Det handlar också om hur och vart vi 
förflyttar oss, vem vi möter, var vi arbetar och hur (var, med vem) vi tillbringar vår 
fritid” (Hedman et al. 2021, s. 219).  

3 Kommunala krav på bostäder med lägre hyra eller pris i en 
internationell kontext 

I detta avsnitt presenteras först definitioner av inkluderande bostadsbyggande, 
därefter beskrivs modellerna översiktligt, liksom de vanligaste incitamenten för 
projektutvecklare att delta i denna typ av projekt.  

Inledningsvis bör det också konstateras att trots att de övergripande målen är 
gemensamma så är skillnaderna mellan länder i hur den här typen av modell 
genomförs ofta betydande och i hög grad beroende av fastighetsmarknaden och de 
institutionella förutsättningarna i respektive land. Här beskrivs modellerna generellt 
och med tyngdpunkt på de faktorer som är intressanta ur svensk synvinkel.  

3.1 Definitioner av inkluderande bostadsbyggande 
Thaden och Wang (2017) beskriver inkluderande bostadsbyggande som ”program 
och policies med krav eller incitament att tillskapa billiga bostäder i nyproduktion”. 
Calavita och Mallach (2009, s. 15) har definierat inkluderande bostadsbyggande som 
”Regleringar av markexploateringen som kräver att projektutvecklare som bygger 
marknadsprissatta bostäder reserverar en liten del av lägenheterna, vanligtvis mellan 
tio och tjugo procent, för hushåll som inte har råd med bostäder på den öppna 
marknaden. Alternativt, kan de välja att betala en avgift eller donera mark istället för 
att bygga bostäder”. I en europeisk kontext konstaterar de Kam et al. (2014) att 
modellerna också kan innehålla kommunal mark som säljs under marknadspriset, 
mark som ligger i områden där social mix kan skapas och korssubventionering 
mellan olika delar i projektet. Det bör observeras att motsvarigheter till de svenska 
sociala kontrakten inte ingår i den här typen av modeller i andra länder. 
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3.2 Modellernas utformning 
Modeller för inkluderande bostadsbyggande har använts i vissa delstater i USA sedan 
1970-talet (Calavita och Mallach 2010) men merparten av modellerna har skapats 
efter 2000 (Thaden och Wang 2017). Initiativet spreds först i den engelskspråkiga 
världen. Storbritannien var det första landet i Europa som införde en liknande modell 
genom paragraf 106 i planlagstiftningen (Monk 2010). I Tyskland har modellen 
successivt introducerats på kommunnivå. München4 var den första staden att införa 
en modell 1994 och flera städer har följt deras exempel, särskilt efter 2009 (Friesecke 
2015). Danmark införde inkluderande bostadsbyggande 2014 genom en förändring 
av plan- och bygglagen (Skovgaard Nielsen 2017).  Även Australien, Frankrike, 
Nederländerna och Schweiz med flera länder har egna modeller.  

3.2.1 Det ägda och det hyrda boendet 
Som nämnts ovan syftar inkluderande bostadsbyggande till att skapa fler bostäder 
som är åtkomliga för hushåll med medel- eller lägre inkomster och motverka 
segregation. De olika målen kan ha olika vikt i olika städer beroende på den lokala 
bostadsmarknadens karaktär och prioriteringar i bostadspolitiken. Målsättningarna 
kan både riktas mot hyresbostäder och ägda bostäder. Det bör noteras att städer kan 
ha med både ägda och hyrda bostäder i samma modell. De ägda bostäderna kan både 
vara traditionell äganderätt i form av småhus eller ägarlägenheter, men kan också ha 
en mängd andra upplåtelseformer baserade på indirekt äganderätt (vilket i Sverige 
motsvarar bland annat bostadsrätt och kooperativ hyresrätt). Då ägda bostäder 
prioriteras riktas policyn ofta mot unga familjer som vill etablera sig på 
bostadsmarknaden. Hyresinriktade modeller har ofta bredare målgrupper. När det 
gäller hyresbostäderna kan olika hyresnivåer gälla beroende på målgrupp. I vissa 
länder prioriteras även icke-vinstdrivande varianter, bland annat byggemenskaper 
och kooperativ.  

De svenska kommunala modellerna innehåller enkom nyproduktion av hyresrätter. 
Främst är det två typer av bostäder som efterfrågas av de svenska kommunerna: 
bostäder med lägre hyra som är tänkta att motverka den allmänna bostadsbristen och 
bostäder med gängse hyra som kan upplåtas som sociala kontrakt. Hur dessa 
bostäder ska fördelas har föranlett omfattande diskussioner och de svenska modeller 
som presenteras nedan använder olika metoder. 

Sammanfattningsvis så ligger fokus i Sverige enkom på hyresrätter och de sätt de 
eventuellt kan riktas mot vissa målgrupper är under diskussion. I de internationella 
modellerna adresseras uttryckligen hushåll med medel- eller lägre inkomster och 
både ägda och hyrda bostäder förekommer. 

3.2.2 Målgrupper och fördelning av bostäder 
Tidsaspekten är en kritisk fråga när det gäller utbudet av billigare bostäder. De Kam 
et al. (2014) pekar på att modellerna måste leverera billigare bostäder under en 
längre tid för att få acceptans. I de program som studerats av Thaden och Wang 
(2017) i USA hade 90 procent en löptid på 30 år eller längre. I de tyska städer som 
har denna typ av modell är löptiderna ofta 15-30 år (Granath Hansson 2020). I de 
svenska fallstudierna som följer nedan behålls den låga hyran i 15 år, motsvarande 
den period som ingår i det svenska presumtionshyressystemet. 

                                                             
4 För en beskrivning på svenska se Kalbro och Lind (2017). 
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De bostäder som byggts fördelas baserat på modellernas målgrupper. I Europa är 
målgrupperna för den här typen av modeller ofta en blandning av hushåll med 
medelinkomster och hushåll med lägre inkomster. Förutom att underlätta för hushåll 
med en snävare budget eller vara inriktade mot vissa målgrupper som exempelvis 
äldre eller unga, kan målet också vara att underlätta rekrytering i vissa 
arbetsmarknadssektorer, exempelvis arbetstagare i samhällskritiska yrken som 
sjuksköterskor, lärare, poliser och brandmän. Inte sällan är ägarmodellerna riktade 
till förstagångsköpare, där barnfamiljer ofta står i fokus när det gäller småhus. I de 
modeller som används internationellt kan det önskade resultatet både vara  bostäder 
som många har råd med (affordable housing) och bostäder tillhörande en social 
bostadssektor (social housing, se definition ovan). Ofta är inkomst och i vissa fall 
också behov definierande urvalskriterier. Då modellerna ofta resulterar i bostäder 
som många efterfrågar uppstår också ofta köer till dessa bostäder.  

I Sverige eftersträvas vanligen bostäder med lägre hyra som inte öronmärks för 
någon särskild grupp i linje med den generella bostadspolitiken. För att inkluderande 
bostadsbyggande ska bli effektivt behöver dock ett urval av hyresgäster göras så att 
kommunens mål med policyn uppnås. Då detta är kontroversiellt i en svensk kontext 
har detta diskuterats ingående. Som framgår nedan har olika kommuner valt att 
tackla problemet på olika sätt. Inkomstprövning har ofta framställts som icke 
önskvärt, men det har funnits förslag att införa inkomsttak vid första 
uthyrningstillfället. Som beskrivs i kapitel 4, används i första hand andra 
urvalskriterier.  

För att upprätthålla den generella bostadspolitiken i Sverige behövs vissa 
kompletterande åtgärder som exempelvis sociala kommunala kontrakt och 
bostadsbidrag (Bengtsson 2017). Förturer i bostadsköer kan också vara ett sådant 
komplement (Granath Hansson 2021). Något som är speciellt för Sverige är att en del 
kommuner ställer krav på en andel sociala kontrakt i nyproduktionen. En vanlig 
andel är 10 procent. De statliga investeringsbidragen har också omformats så att en 
viss andel av de bostäder som producerats med stödet ska öronmärkas för ungdomar 
alternativt för sociala kontrakt om kommunen önskar detta. Här är andelen 12,5 
procent. Olika kommuner hanterar detta på olika sätt. Som framgår av kapitel 4, 
ligger krav på sociala kontrakt separat från krav på lägenheter med lägre hyror i vissa 
kommuner, medan andra ställer båda kraven samtidigt. 

3.2.3 Markägande, värdeåterföring och incitament 
I de flesta länder är det kommunala markägandet litet och då instrumentet avser att 
ersätta eller komplettera offentliga investeringar i bostäder riktas policyn i första 
hand mot privat ägd mark. I de länder där kommunalt markägande är vanligare 
förekommande ingår också denna i högre eller lägre grad. Generellt är de krav som 
ställs vid användande av kommunal mark högre än då kraven gäller privat mark. 
Detta gäller flera länder i nordöstra Europa, exempelvis Nederländerna och Tyskland. 
Vanligen omfattar modellerna för inkluderande bostadsbyggande hela eller stora 
delar av en stad, ofta motiverat med konkurrensneutralitet mellan projektutvecklare 
och en önskan om att de åtkomliga bostäderna ska spridas över staden.  

Det finns två huvudsakliga sätt att motivera att projektutvecklare deltar, dels 
värdeåterföring (land value capture), dels incitament (Yan et al. 2021). Modeller för 
värdeåterföring används bl.a. i Storbritannien, Irland och Spanien. Den brittiska 
planlagstiftningens §106 är förmodligen det internationellt mest välkända exemplet. 
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Incitamentsmodellen innebär att projektutvecklare som deltar i den här typen av 
projekt kompenseras för ökade kostnader (utebliven vinst) genom att övriga 
projektparametrar justeras, exempelvis exploateringsgraden eller prioritet i 
markexploateringsprocessen. De vanligaste typerna av incitament beskrivs nedan 
under 3.3. Även direkta ekonomiska subventioner förekommer i vissa städer. Då 
enbart förhandlingsvägen via incitament valts baseras denna ofta på fast förankrade 
policydokument. Resultatet av förhandlingarna fastställs sedan i ett eller flera av de 
dokument som fördelar ansvaret för exploateringen: detaljplan, exploateringsavtal, 
marköverlåtelseavtal och tomträttsavtal. Incitamentsmodeller är vanliga i Europa. 
Även hybrider mellan värdeåterföring och incitament förekommer, exempelvis i Kina 
(Yan et al. 2021) och Tyskland (Granath Hansson 2020).  

3.2.4 Marknadsinfluens  
Modellerna för inkluderande bostadsbyggande är baserade på marknadsdriven 
bostadsutveckling och därför beroende av marknadens utveckling. Generellt levererar 
dessa modeller bäst i bra konjunktur där bostadsproduktionen ger större överskott 
och det därför finns större utrymme för extra kostnader i form av bostäder med lägre 
hyra eller pris. I en nedåtgående marknad kan modellerna dock vara svårare att 
genomföra och antalet bostäder som tillskapas sjunker då (jämför exempelvis 
Mulliner och Maliene 2013 om Storbritannien). Forskning från bland annat USA, 
Tyskland och Kina pekar på vikten av flexibilitet i modellerna, bland annat att det 
finns utrymme för omförhandling då projektförutsättningarna ändras på avgörande 
sätt (Calavita och Mallach 1997; Drixler et al. 2014; Yan et al. 2021). Detta kan till och 
med ses som en förutsättning för att modellerna ska leva vidare över 
konjunkturcyklerna och i samband med politiska förändringar (Calavita och Mallach 
1997).  

I sammanhanget kan det dock vara viktigt att ha i åtanke att de kommunala 
modellerna med krav på billigare bostäder som innehåller olika typer av incitament 
för att få projektutvecklare att delta inte är en modell för att tillskapa billigare 
bostäder på rena marknadsvillkor. Incitamenten kan ses inte bara som en 
uppmuntran utan tar ofta formen av en subvention där involverade projektutvecklare 
får bättre marknadsförutsättningar än konkurrenterna i utbyte mot den 
samhällsnytta de levererar. Hans Lind, professor i fastighetsekonomi, har myntat 
begreppet ”åtkomliga bostäder”. Med detta menas att ”det som byggs faktiskt får en 
relativt låg hyra och ett relativt lågt pris på marknaden” ”om vi bygger tillräckligt 
mycket av dessa bostäder”, vilket i sin tur är en effekt av ”makroläget, mikroläget och 
bostadens inre utformning”. Lind nämner också en balansgång när det gäller kvalitet 
och fokus på ”prisvärda produkter för vanligt folk”. (Lind 2016, s.12-13) Här är det 
alltså frågan om bostäder som byggs på rena marknadsvillkor men ändå blir billigare 
än merparten av övrig nyproduktion. När kommuner använder markmodeller för att 
tillskapa fler billigare bostäder kan det påverka byggande av så kallade åtkomliga 
bostäder på rena marknadsvillkor, vilket bör tas i beaktande så att undanträngnings-
effekter inte uppstår. Vidare bör det tillses att offentligt stöd inte ges i onödan utan en 
kontroll av marknadssituationen och andra vägar att få tillstånd önskvärd 
bostadsproduktion. 
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3.3 Modellkomponenter för att attrahera investorer 
Både i de internationella och i de svenska modellerna som fokuserar på att tillskapa 
bostäder med lägre hyra eller pris förekommer olika typer av incitament för att 
attrahera investorer och kompensera för de kostnader som uppstår i samband med 
kraven på lägre hyror eller priser. Dessa kan ha olika inriktning och omfattning. Ofta 
kombineras flera olika incitament. Nedan beskrivs de vanligast förekommande.   

3.3.1 Kommunal markanvisning och prissättning 
Generellt i de icke-svenska modellerna så åsätts den kommunala marken ett pris 
under det uppskattade marknadsvärdet och utgör därmed en indirekt subvention. 
Detta kan ske även i länder tillhörande EU då de resulterande bostäderna anses ingå i 
den sociala bostadspolitiken och därför inte omfattas av inskränkningar relaterade 
till konkurrens. I Sverige väljer kommuner ofta att istället värdera marken efter tänkt 
markanvändning. Priset för mark där det ska byggas lägenheter med lägre hyra än 
brukligt är vanligtvis betydligt lägre än för den mest lukrativa användningen. 
Resultatet av de två tillvägagångssätten är med stor sannolikhet likartad oavsett 
retorik kring värdering och olika markanvändning. Dock finns vissa undantag där 
den lägre hyran inte vägs in i markvärdet. 

3.3.2 Kopplad rätt att bygga hyresrätt, bostadsrätt eller äganderätt 
Som framgått ovan av definitionerna, är den del av projektet som har lägre hyra eller 
pris vanligen mindre än den helt marknadsdrivna delen. I planen ges normalt rätt att 
bygga andra typer av bostäder med sedvanliga villkor för hyresrätt alternativt 
bostäder med direkt eller indirekt äganderätt. Den svenska bostadsrätten är unik för 
Sverige, men i andra länder finns andra alternativa former som också kan bli 
aktuella. Utmärkande för vissa länder är inslag av bostäder som byggs för olika typer 
av boendegrupper, till exempel byggemenskaper. I Sverige har projektutvecklare 
bland annat tilldelats större markanvisningar än normalt då de tillmötesgår 
kommunala önskemål om bostäder med lägre hyra. 

I den internationella forskningen nämns ibland att de boende i den marknadsdrivna 
delen av projektet betalar för de billigare lägenheterna. På en fungerande marknad 
sätts dock inte priset utifrån projektkostnaderna, utan utifrån efterfrågan, så 
sanningshalten i detta påstående kan diskuteras utifrån förutsättningarna på olika 
marknader. Det svenska presumtionshyressystemet skulle eventuellt kunna ha 
påverkan på hyressättningen i projektdelar med reguljär hyra. Vidare, påverkas 
troligen fastighetsutvecklarens vinstmarginal i det att en korssubsidiering sker 
mellan den marknadsdrivna och den reglerade delen av projektet. Utan de speciella 
förutsättningarna som gäller med en andel av inkluderande bostadsbyggande hade 
dock projektkalkylen sett annorlunda ut. Effekten av givna incitament och storleken 
på de kommunala kraven måste sannolikt utvärderas projekt för projekt för att ge en 
rättvisande bild av utfallet för projektutvecklarens ekonomi. Som framgått ovan, står 
också kommunen oftast för en viss förlust i det fall projektet byggs på kommunal 
mark.  

3.3.3 Densitetsbonusar och projektdesign 
Så kallade densitetsbonusar ger projektutvecklaren möjlighet att bygga mer inom 
projektområdet (till exempel fler lägenheter, tätare eller högre) än vad annars skulle 
ha godkänts av kommunen, förutsatt att projektet levererar på olika kommunala 
önskemål eller krav, till exempel åtkomliga bostäder. I USA är detta en beprövad 
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metod och finns med i 78 procent av de modeller som undersökts i en större studie 
(Thaden och Wang 2017). Även andra typer av eftergifter i de planrelaterade 
projektkraven förekom i 44 procent av fallen.  

Projektutvecklaren får i många fall större möjlighet att påverka projektdesignen även 
i andra delar än exploateringsgraden. Färre restriktioner när det kommer till 
projektdesign är ett medel som diskuterats även i Sverige.  

3.3.4 Prioritet i markexploateringsprocessen 
Då kommuner har som mål att tillskapa åtkomliga bostäder prioriteras dessa projekt 
vanligtvis i den kommunala processen. Detta kan ha ett stort värde för inblandade 
projektutvecklare, särskilt i högkonjunktur med stort tryck på den kommunala 
organisationen. Hur stort detta värde är kan dock vara svårt att kvantifiera och 
varierar sannolikt från projekt till projekt. Mycket uppmärksamhet kring projektet 
kan också leda till långa diskussioner och detaljerade krav vilket kan ha motsatt 
effekt. Därutöver kan undanträngningseffekter uppstå där helt marknadsdrivna 
projekt som riktar sig i första hand till hushåll med medel- eller lägre inkomster inte 
prioriteras och därför fördröjs eller ställs in, trots att dessa också leder till det 
önskade bostadspolitiska målet. 

3.3.5 Differentierade hyror 
I de internationella modellerna är hyrorna i den del av projektet som utgörs av 
åtkomliga bostäder bestämda för en viss tid. I en del länder är hyresnivån baserad på 
ett regelverk (till exempel för offentliga subventioner), i andra länder, liksom i 
Sverige, sätts de lägre hyrorna på projektnivå. Hyrorna i den del av projektet som inte 
är riktat till hushåll med lägre inkomster kan vara antingen marknadsbaserade eller, 
som i Sverige, vara underkastade någon form av marknadsbegränsning. Generellt 
ligger dessa hyror dock betydligt över den nivå som sätts i den åtkomliga delen.  

De lägre hyresnivåerna motiveras i Sverige bland annat med läge i huset och 
utrustningsnivå, men är omgärdade av en viss diskussion där inte minst 
Hyresgästföreningen haft synpunkter. Det vore intressant med en ytterligare 
belysning av hur det svenska hyressättningssystemet hanterar nyproduktion med 
blandade hyresnivåer. 

Intressant att nämna i detta sammanhang är den högsta föreslagna hyresnivån i 
projektet Frihamnen i Göteborg. Här fanns ett förslag att 25 procent av hyrorna 
skulle få sättas ”obegränsat”. Tolkningen av detta har skiftat och det är inte utrett vad 
detta skulle inneburit rent konkret.  

3.3.6 Olika former av subventioner 
Tyska och engelska forskare har pekat på att inkluderande bostadsbyggande inte 
ensamt kan lösa problemet med tillräckliga volymer åtkomliga bostäder, utan anser 
att olika typer av finansiella subventioner är en nödvändig ingrediens (Drixler et al. 
2014, Whitehead 2007). De tidigare svenska statliga investeringsstöden är med stor 
sannolikhet tillämpliga i de svenska pilotprojekt som realiserats medan stöden fanns. 
Om bostadsbidrag och/eller bostadstillägg accepteras som inkomst avgörs av 
respektive fastighetsägare.  
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3.3.7 Möjlighet att bygga bostäder med lägre hyra i ett annat läge  
I vissa jurisdiktioner i USA kan projektutvecklare som inte vill tillmötesgå 
kommunens krav inom det diskuterade projektområdet istället kompensera 
kommunen genom att bygga bostäder med lägre hyra i en annan del av staden, sälja 
mark till kommunen för bostadsbyggande i ett annat område eller genom att betala 
en avgift. En relativt ny studie visar dock att ju mer betydelse denna form av modell 
får, ju högre prioriteras att de billigare bostäderna byggs inom det aktuella 
projektområdet, vilket ses som en effektiv metod att skapa billigare bostäder i 
områden med goda förutsättningar för individen (Thaden och Wang 2017).  

Också i en del tyska städer finns möjligheten att inte bygga de billigare bostäderna i 
direkt anslutning till det tänkta projektet, utan inom en viss radie från detta. Ett 
annat alternativ kan vara en möjlighet att överföra kravet på att bygga billigare 
bostäder på en annan projektutvecklare. (Granath Hansson 2020) 

4 Kommunala krav på hyresbostäder i Sverige 

Många kommuner i Sverige har ett omfattande markinnehav, något som är unikt i 
jämförelse med de flesta andra europeiska länderna (Finland och Nederländerna 
undantaget). Innehavet har ofta långa historiska rötter (Caesar 2016). De svenska 
modeller som här jämförs med modeller för inkluderande bostadsbyggande i andra 
länder genomförs uteslutande på kommunal mark som markanvisas och i de flesta 
fall upplåts med tomträtt. Kraven är  kopplade till nyproduktion av bostäder med en 
lägre hyra än den som generellt förekommer i nyproduktion på orten samt 
kommuners åtkomst till lägenheter som kan upplåtas med sociala kontrakt. Det 
internationellt ovanliga kravet på sociala kontrakt är kopplat till den ökande 
hemlösheten i Sverige och kommunernas åtaganden enligt socialtjänstlagen och 
bosättningslagen (Granath Hansson 2021). Med detta i åtanke skulle dessa initiativ 
också kunna kallas bostadssociala krav vid markexploatering. För att koppla till den 
internationella forskningen på området används dock inkluderande bostadsbyggande 
som benämning i den här rapporten. 

Nedan beskrivs fyra svenska pilotprojekt med olika upplägg: Frihamnen i Göteborg, 
Ladugårdsängen i Örebro, Årstafältet i Stockholm och Mallbo i Malmö. Projekten har 
valts ut för att de på olika sätt illustrerar hur dessa modeller kan se ut på ett 
intressant sätt och också representerar olika typer av bostadsmarknader. Modellerna 
presenteras i tidsordning. Viktiga komponenter i modellerna sammanfattas i tabell 1 
nedan.  

4.1 Frihamnen i Göteborg 
Göteborgs stad har under många år arbetat med att utveckla tidigare hamnområden 
till attraktiva bostads- och verksamhetsområden. De bostäder som utvecklats har i 
hög grad riktat sig till en mer välbärgad publik, vilket mött viss kritik. Staden gav 
därför sitt bolag Älvstranden Utveckling AB i uppdrag att se över hur mer 
socioekonomisk blandning skulle kunna åstadkommas under parollen ”Alla ska 
kunna bo i Älvstranden”. Som ett led i detta lanserades 2013 en 
markanvisningstävling där ett av kriterierna var utvecklandet av en modell med 
delvis lägre hyror. Hyrorna sattes av stadens bolag till förutbestämda nivåer om 
1000, 1450, 1850 och valfritt kr/kvm och år. Vid tillfället motsvarade 1850 kr/kvm 
och år en standardhyra i nyproduktion. Hyresnivån som skulle gälla i 15 år (med vissa 
justeringar) skulle garanteras genom exploateringsavtalens utformning.  
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Tabell 1. Sammanfattning av de beskrivna projekten 

 Göteborg Örebro Stockholm Malmö 

Fördelnings-
principer 

Hushåll med 
längst kötid, 
hushåll med lägre 
inkomster, 
hemlösa 
barnfamiljer 

Trångbodda 
barnfamiljer med 
lägre inkomster 

Hushåll med 
längst kötid 

Hushåll med 
längst kötid, 
hushåll som 
uppbär 
ekonomiskt 
bistånd eller får 
sociala kontrakt  

Projektutvecklare Privata bolag och 
ett kommunalt 

Privat bolag Privat bolag Privat(a) bolag 

Tomträtt/ 
äganderätt 
 

Äganderätt Tomträtt Tomträtt Tomträtt 

Incitament till 
projekt-
utvecklare 

Rätt att bygga 
bostadsrätter,  
löfte om 
deltagande i 
senare etapper, 
anpassat 
markpris, 
prioritet i 
planprocessen,  
differentierad 
projektdesign 

Rätt att bygga 
bostadsrätter och 
vanliga 
hyresrätter, 
större 
markanvisning, 
prioritet i plan-
processen 

Inga Rätt att bygga 
bostadsrätter och 
kontor, reducerad 
tomträttsavgäld, 
lättnader i 
projekt-
utformningen 

Projektfas Osäkerhet 
om/när modellen 
kommer att 
genomföras 

Färdigställt och 
fullt uthyrt 

Markanvisnings-
avtalet har 
förlängts 

Urval av projekt-
utvecklare pågår 

 

Projektutvecklarna gavs incitament att delta i form av rätten att också bygga 
bostadsrätter, ett löfte att få delta i senare etapper av projektet, prioritet i 
planprocessen och möjligheter att påverka projektdesignen så att de lägre hyrorna 
kunde nås. Markpriset var också fastställt från början på en betydligt lägre nivå för 
hyresrätt än för bostadsrätt.  

Tre privata bolag och ett kommunalt valdes ut för att gå vidare och tillsammans med 
Älvstranden Utveckling AB utveckla en modell för implementeringen. Varje bolag 
hade presenterat sin egen modell för att nå de angivna hyresnivåerna och fördela 
lägenheterna efter färdigställande. Det ansågs som en tillgång att kunna pröva olika 
upplägg inom detta pilotprojekt. Både så kallad omvänd presumtionshyra och 
hyresrabatter föreslogs. 

Inom projektet diskuterades flera olika sätt att fördela lägenheterna med lägre hyra 
efter färdigställande. En undersökning visade att de som var långt framme i 
bostadskön var äldre och hade inkomster över snittet och på så sätt liknade de som 
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redan bodde i Älvstranden, så alternativet att enligt sed låta alla lägenheter gå till den 
lokala bostadskön ansågs inte leda till att målet om social blandning kunde uppnås. 
Ursprungligen var det därför tänkt att lägenheterna skulle fördelas till hushåll med 
lägre inkomster, men då Hyresgästföreningen protesterat mot detta eftersom det inte 
ansågs stämma med den generella bostadspolitiken och den lokala politiken reagerat 
beslöt det kommunala bostadsbolaget att inte göra detta. De privata bolagen var ändå 
öppna för vidare diskussioner kring fördelning till hushåll med lägre 
förvärvsinkomster. Efter diskussioner la då Älvstranden Utveckling AB fram ett 
förslag på fördelning både inom ramen för det ordinarie kösystemet och till hemlösa 
barnfamiljer som vänt sig till socialförvaltningen för att få hjälp med sin situation. 
Förslaget på fördelning till hemlösa hade sin bakgrund i en omfattande 
hemlöshetsproblematik som fanns i kommunen vid denna tidpunkt. 

Frihamnenmodellen är förmodligen den modell som har blivit mest känd och 
omdiskuterad. Redan från start argumenterade såväl politiker som 
intresseorganisationer runt projektet utifrån sina olika infallsvinklar, inte bara på 
lokal nivå utan även nationellt. Bland annat har Hyresgästföreningen haft synpunkter 
på hur bostäderna fördelas efter färdigställande där farhågor framförts att detta 
skulle kunna liknas vi social housing om bostäderna öronmärks för hushåll med lägre 
inkomster. Fastighetsägarna å sin sida har varit kritiska till ytterligare reglering av 
fastighetsutvecklingen. Detta har gjort att projektet blivit något av en testarena för 
hela landet och de som övervägt att utveckla liknande modeller på andra håll i landet 
har ofta haft Frihamnen som en referens. 

Utöver de politiska diskussioner som projektet utlöst, har projektet också belastats av 
andra problem. 2019 beslöt sig en av de privata projektutvecklarna för att dra sig ur 
projektet. Efter det senaste valet till kommunfullmäktige har projektet lagts på is då 
de ekonomiska förutsättningarna är oklara. 

4.2 Ladugårdsängen i Örebro 
2015 kontaktade Botrygg, en av de privata projektutvecklarna som deltog i 
Frihamnen, Örebros kommun med frågan om modellen skulle kunna testas även där. 
Vid tillfället var bostadsproduktionen hög i Örebro, men kommunen hade noterat att 
stora delar av befolkningen inte hade råd med nyproduktion och beslutade sig för att 
utveckla en modell tillsammans med bolaget. Kommunen valde att prioritera 
trångbodda familjer och ville därför att projektutvecklaren skulle skapa större 
lägenheter med lägre hyra. Kommunen valde också att upplåta kommunal mark med 
tomträtt till en avgäld som bedömdes kunna möta prioriteringarna i projektet. 

Bolaget kom då med ett projektförslag innehållande 100 hyreslägenheter och 30 
bostadsrätter belägna i det större utbyggnadsområdet Ladugårdsängen. 19 av 
hyreslägenheterna har en lägre normhyra om 1237 kr/kvm och år, vilket kan jämföras 
med snitthyran i det befintliga kommunala bostadsbeståndet om 1074 kr/kvm och år. 
Hyran regleras långsiktigt genom tomträttsavtalet och får inte höjas mer än att det 
motsvarar de höjningar som görs av det kommunala bostadsbolaget i dess bestånd 
under 15 år. Skulle fastighetsägaren välja att höja hyrorna mer än så under den 
omvända presumtionstiden utgår en stor avgift till kommunen som enligt 
fastighetsägaren avskräcker helt från detta. Modellen för att garantera hyresnivån är 
den första i sitt slag och kommunen är medveten om att detta är ett test. 
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Initialt var det tänkt att lägenheterna skulle fördelas efter kötid i en ny kommunal 
bostadskö, men bara till hushåll med en inkomst under en viss fastställd nivå. Någon 
kommunal kö har dock inte skapats, varför fastighetsägaren fick använda sig av sin 
egen begränsade kö samt fick assistans av kommunen för att hitta hyresgäster som 
uppfyllde målbilden om att minska trångboddheten. Fjorton av de nitton 
lägenheterna fördelades till dokumenterat trångbodda familjer medan övriga fem 
fördelades till större familjer med lägre inkomster som normalt inte skulle haft 
möjlighet att hyra nyproduktion. 

Projektutvecklaren har fått incitament från kommunen genom en större 
markanvisning än som annars hade varit fallet, möjligheten att bygga en viss andel 
bostadsrätter och upplåtande av tomträtt istället för markköp. Det är också troligt att 
projektet fått en viss prioritet i den kommunala handläggningen. Vidare har 
projektutvecklaren också fått det statliga investeringsstödet vilket gjort att man 
kunnat utöka antalet hyresrätter totalt i projektet. Antalet lägenheter med lägre hyra 
har dock hållits konstant i projektkalkyler med och utan investeringsbidrag. 

Projektet stod färdigt sommaren 2020 och samtliga lägenheter är uthyrda respektive 
sålda. Projektutvecklaren ser modellen som en del av sin produktportfölj och siktar 
på att göra fler liknande projekt i framtiden. 

4.3 Årstafältet i Stockholm 
Stockholms stad pekar i sin budget ut ett flertal sätt att ”främja fler billiga och 
överkomliga bostäder som är tillgängliga för alla”, bland annat färre detaljkrav vid 
nybyggen, kortare handläggningstider och höjd planberedskap. Staden har också som 
övergripande mål att styra mot ett social hållbart bostadsbyggande genom sitt 
markinnehav. Flera sätt att uppnå detta pekas ut, bland annat kan det ske genom att 
”ställa krav på tak för sluthyra för en viss andel av bostäderna i nya projekt där det är 
lämpligt” (Stockholms stad 2021). För närvarande testas denna metod i ett 
pilotprojekt som beskrivs nedan. I dagsläget planeras inga ytterligare projekt. 
 
Stockholms stad utvecklar sedan ett antal år Årstafältet, ett större utbyggnadsområde 
i de södra delarna av staden. Totalt omfattar projektet cirka 6000 bostäder, kontor, 
skolor och förskolor samt en större park. Utbyggnaden ska binda samman Östberga, 
ett rumsligt avgränsat område med vissa socioekonomiska utmaningar, och Årsta, 
som har ett högre socioekonomiskt och stadskvalitativt index (Stockholms stad 
2015), liksom bättre tillgång till kommunikationer. Den nya stadsdelen ska stå klar 
runt 2032.  

I etapp 5 av utbyggnaden av Årstafältet genomfördes under 2019 en 
markanvisningstävling där huvudkriteriet var låg hyra. Utöver den låga hyran åtar sig 
projektutvecklaren att följa det program som tagits fram för hela Årstafältet och 
kvalitetsprogrammet för gestaltning för etapp 5 samt ytterligare vissa specifikationer 
då det gäller hållbarhet, garage, sophantering och fiber. Tänkt utbyggnad av aktuell 
etapp är 2029-2032.  

Det vinnande bidraget från projektutvecklaren Bergsundet hade en normhyra om 
1440 kr/kvm BOA och år för hela projektet. Den låga hyran ska uppnås genom en 
genomtänkt design, statliga investeringsstöd och kommunal tomträttsupplåtelse. 
Staden har dock ställt krav på att hyran ska gälla även om projektutvecklaren inte får 
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investeringsbidrag. Alla lägenheter ska fördelas genom den kommunala 
bostadsförmedlingens ordinarie kö utan någon koppling till inkomst.  

Markanvisningsavtalet var ursprungligen tecknat för två år till utgången av 2021 men 
kommer att förlängas ytterligare två år varefter planarbetet beräknas vara avslutat 
och planen vunnit laga kraft. Tomträttsavgälden är densamma som för övrig 
hyresrättsproduktion och är inte avhängig slutlig förhandlad hyresnivå. Nivån sätts 
vid tecknandet av tomträttsavtalet. Hyran regleras i markanvisningsavtalet och 
räknas upp med Riksbankens inflationsmål om två procent per år tills att 
tomträttsavtal tecknas. Vidare innehåller markanvisningsavtalet en viss flexibilitet då 
intentionen är att projektet huvudsakligen ska följa den presenterade projektidén 
”men slutlig omfattning och utformning av byggrätten avgörs under planprocessen”. 

4.4 Hyllie i Malmö 
Malmö stad har under ett antal år utrett möjligheten att tillskapa bostäder i 
nyproduktion för grupper som inte kommer in på bostadsmarknaden av egen kraft. 
Projektet, som kallas Mallbo (en förkortning av Malmö Allemansrätt Boende), var 
ursprungligen tänkt som ett led i stadens arbete med att komma tillrätta med dess 
hemlöshetsproblematik och innehöll också komponenter av integration på 
arbetsmarknaden. Efter politisk diskussion valde dock staden att inte gå vidare med 
detta utan att istället omforma modellen. 

Under sommaren 2021 utlyste staden en markanvisningstävling innehållande 130 
bostäder enligt den nya Mallbo-modellen, 130 bostadsrätter och kontor. Förslag 
kunde lämnas  på hela eller delar av projektområdet. Projektet är placerat i Hyllie, ett 
stort nybyggnadsområde i Malmös södra utkant nära brofästet till Danmark. 
Området har utvecklats under tio års tid och innehåller såväl bostäder som kontor, 
handel och en mässa samt har bra kommunikationer och rekreationsområden.  

Staden upplåter mark för Mallbo-projektet med tomträtt. Om projektet utgörs av 
hyresrätter med en normhyra om maximalt 1 400 kr/m2 och år så reducerar staden 
tomträttsavgälden med 100 kr/m2 BTA under den första avgäldsperioden om 15 år. 
En så kallad omvänd presumtionshyra med syftet att hålla hyresnivån under 
bruksvärdenivån ska avtalas med Hyresgästföreningen innan tomträttsavtalet 
tecknas. Staden uttrycker att ”Gestaltningen och utformningen ska inte ge någon 
visuell koppling till en lägre hyresnivå.” Vidare kommer kommunen lägga stor vikt 
vid förslag på ”sociala åtaganden/aktiviteter som är innovativa, som är en del av ett 
längre förvaltningsperspektiv, som skapar delaktighet och som samtidigt tar avstamp 
i Malmökommissionen och barnkonventionen.” Ett förslag på lokal för gemensamma 
aktiviteter/forum som är tillgänglig för fler än de som bor i byggnaden kan resultera i 
en reducerad tomträttsavgäld på 5 kr/kvm BTA och år för lokaldelen.  

Det finns ingen möjlighet för deltagande projektutvecklare att påverka detaljplanens 
utformning och den förväntas antas under 2021. Planerad byggstart är 2024. 
Lättnader i kraven på projektet relaterar främst till parkeringstal och frånvaro av krav 
på lokaler i bottenvåningar. Projektets ekonomi ska gå i hop även utan det statliga 
investeringsstödet (som i skrivande stund är under avveckling). 

Efter färdigställande ska bostäderna förmedlas uteslutande till hushåll som redan är 
folkbokförda i Malmö. I enlighet med stadens markanvisningspolicy, ska 10 % av 
lägenheterna upplåtas till stadens bostadssociala verksamhet och ytterligare 10% 
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förmedlas via den lokala bostadskön till hushåll som uppbär ekonomiskt bistånd. 
Hälften av lägenheterna ska förmedlas genom ett ”transparent kösystem som är 
öppet för alla och fritt från diskriminering”. De bostadssökande ska bedömas utifrån 
samma kriterier avseende godtagbar skuldsättning som används av Malmö 
kommunala bostadsaktiebolag (MKB). 

Inkomna projektförslag genomgår nu ett jämförelseförfarande inom stadens 
förvaltning och ett beslut väntas under december 2021. 

4.5 Sociala kontrakt 
Hushåll med låga inkomster har under lång tid haft svårt att komma in på den 
svenska bostadsmarknaden av egen kraft, bland annat som ett resultat av höga 
bostadspriser och begränsad tillgång till hyreslägenheter, särskilt sådana med lägre 
hyresnivå (Lind 2014). Behovet av billigare lägenheter har också ökat på grund av en 
omfattande immigration av hushåll med begränsade möjligheter på den svenska 
arbetsmarknaden. Hushåll med en begränsad budget, och ofta också andra 
svårigheter som skulder, betalningsanmärkningar, beroende av sociala 
transfereringar eller bristande boendereferenser, har stora svårigheter att ta sig in på 
den reguljära bostadsmarknaden utan assistans från socialtjänsten.  

Den senaste hemlöshetskartläggningen summerade till 33 0005 hemlösa vuxna 
(Socialstyrelsen 2017). De som lever på gatan utgör dock en minoritet. Ungefär 
hälften av de som räknades som hemlösa 2017 bodde i lägenheter där kommunen 
garanterar att hyresavtalet fullgörs, så kallade sociala kontrakt. Därtill kommer 
nyanlända hushåll som givits en kommunplacering genom den så kallade 
Bosättningslagen som i vissa kommuner också ges sociala kontrakt. Omfattningen av 
de sociala kontrakten är så stor att kommunerna är en av de största hyresvärdarna i 
Sverige (Boverket 2020). De kommunalt ägda bostadsbolagen är de största 
leverantörerna av sociala kontrakt, men privata hyresvärdars andel har ökat under 
senare år. 

Traditionellt har sociala kontrakt givits till hushåll med sociala problem som 
exempelvis psykiska svårigheter, missbruk eller våld i nära relation. På senare år har 
dock grupper som inte har några tydliga sociala problem men som ändå inte tar sig in 
på bostadsmarknaden av ekonomiska skäl vuxit kraftigt. Hushåll med 
migrationsbakgrund är överrepresenterade i dessa grupper. I debatten har begreppen 
social respektive strukturellt hemlösa delvis etablerats för att särskilja de som är 
hemlösa av sociala respektive ekonomiska skäl. Generellt har det skett en 
förskjutning så att socialt hemlösa sedan ett par år tillbaka har större chans att få 
hjälp till ett socialt kontrakt än strukturellt hemlösa i många större kommuner 
(exempelvis Granath Hansson 2021). Sociala kontrakt ges antingen som ett 
genomgångskontrakt eller ett övergångskontrakt. Har hushållet ett genomgångs-
kontrakt får det under en viss tid bebo en lägenhet och kommunen finns som 
mellanhand och garanterar hyresbetalningar och skötsel gentemot fastighetsägaren. 
Efter en viss tid behöver sedan hushållet lösa sin bostadssituation på egen hand 
alternativt få hjälp av kommunen att hitta en annan lösning. Övergångskontrakt ges 
på samma premisser men då har hushållet möjlighet att ta över förstahands-

                                                             
5 Det är dock viktigt att ha i åtanke att denna siffra har tagits fram baserat på ett begränsat material 
under en viss vecka med vissa metodologiska svårigheter och att siffran därför bara är en indikation på 
situationen 2017. 
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kontraktet efter att det under en viss tid skött hyresbetalningarna och lägenheten på 
egen hand utan att kommunen behövt assistera.  

Under en följd av år har många kommuner haft svårigheter att få tillgång till ett 
tillräckligt antal sociala kontrakt för att täcka behoven, särskilt i efterdyningarna av 
den stora flyktingvågen runt 2015. För att få tag på lägenheter har man på vissa orter 
använt sig av nyproduktionen då den varit lättare tillgänglig. Det är i detta 
sammanhang som vissa kommuner också skrivit in krav på sociala kontrakt i sina 
markanvisningspolicys. En vanlig andel är 10 procent. I vissa kommuner kan 
projektutvecklaren välja att ge tillgång till sociala kontrakt i andra delar av sitt 
fastighetsbestånd än i det aktuella nya projektet. Det står sedan kommunen fritt att 
utnyttja rätten att få hyra lägenheter eller att avsäga sig möjligheten beroende på 
behovet vid tillfället för färdigställande av bostadsprojekten. På senare år har dock 
vissa kommuner minskat antalet sociala kontrakt, dels på grund av ett minskande 
tillflöde av hushåll som behöver assistans med boende, dels på grund av att vissa 
kommuner gjort nya tolkningar av socialtjänstlagen. Strategin att använda 
nyproduktionen för denna typ av social insats har också ifrågasatts. Bland annat har 
hushållens förmåga att efter en prövotid faktiskt ta över ett förstahandskontrakt i 
relativt dyr nyproduktion diskuterats. I de fall då projektutvecklare kunnat hänvisa 
kvoten till sitt äldre fastighetsbestånd med lägre hyror har kritik framförts från andra 
projektutvecklare som inte redan äger bostäder på orten då denna möjlighet ses om 
konkurrenshämmande. Vidare har de höga nyproduktionshyrorna belastat den 
kommunala ekonomin, vilket också lett till diskussioner kring strategins lämplighet.  

5 Diskussion kring mål, medel och utfall 

Nedan diskuteras markmodeller med krav på lägre hyra med avseende på 
måluppfyllelse, markägande, bostadsmarknadens utveckling, förändrade beteenden 
samt modellernas juridiska robusthet i kombination med önskvärd flexibilitet. Även 
krav rörande sociala kontrakt berörs. 

5.1 Måluppfyllelse  

5.1.1 Vem flyttar in i de nya lägenheterna? 
De Kam et al. (2014) konstaterar i en studie av ett antal olika länders modeller att 
inkluderande bostadsbyggande inte bör introduceras utan en lämplig  definition av 
den typ av bostäder och hushåll som ska dra nytta av policyn. Vidare drar de 
slutsatsen att för att policyn ska vinna acceptans och stöd är det viktigt att nyttan av 
de tillskapade bostäderna endast tillfaller målgruppen under ett rimligt antal år. 
Förenklat kan man säga att modellen inte är effektiv om målet att skapa billigare 
bostäder för hushåll med medel- eller lägre inkomster inte uppnås åtminstone för en 
viss tidsperiod. I många av de internationella modellerna är målgruppen tydligt 
definierad och urvalssystemen är utformade så att bostäderna kommer att bebos av 
målgruppen. I andra är urvalsprocesserna otydligare och utfallet mer osäkert, särskilt 
över tid. I den svenska kontexten med ett ideal av generell bostadspolitik är det 
särskilt svårt att utforma urvalsprocesser som ser till att bostäderna går till den typ av 
hushåll som det var tänkt.  

Projektet på Ladugårdsängen i Örebro är det enda projektet som genomförts fullt ut. 
Där har man valt de hushåll som fått teckna hyreskontrakt enligt uppställda kriterier 
för att säkerställa att man når de trångbodda som kommunen pekat ut som 
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målgrupp. Detta har skett dels genom projektutvecklarens egen kö, dels genom 
samverkan med det kommunala bostadsbolaget som har en mer omfattande kö. 
Utifrån ett fördelningsperspektiv kan projektet därmed ses som effektivt. 

I Sverige fördelas lägenheterna vanligen efter kötid i den kö projektutvecklaren är 
ansluten till eller som kommunen begär. Projekten i Göteborg och Stockholm 
tillämpar denna modell med undantag för den mindre andel bostäder i Göteborg som 
enligt ett tjänstemannaförslag skulle kunna gå till hemlösa barnfamiljer. Då kötid är 
det enda urvalskriteriet finns ingen möjlighet för kommunen att styra mot social mix 
eller hushåll med behov av en lägre hyra, utan det överlämnas åt slumpen vilka 
hushåll som står längst fram i kön och visar ett intresse för bostäderna i fråga. 
Effektiviteten i modellen blir då trubbig då det kan antas att en låg hyra på en 
attraktiv bostadsmarknad kommer att efterfrågas av många, även de som skulle 
kunna betala en reguljär nyproduktionshyra. Vidare visar en undersökning gjord av 
Älvstranden Utveckling AB, det kommunala bolag i Göteborg som äger Frihamnen, 
att de som står längst fram i kön är äldre och har högre inkomster än snittet, vilket 
skapar ytterligare frågetecken kring effektiviteten i att använda kötid som 
urvalsmetod. Ett sätt att komma åt denna problematik som diskuterats i Göteborg 
har varit att koppla kötid till ett inkomsttak för de som får söka. Till detta kopplas 
diskussioner kring lämplig nivå på inkomsttaket, godkända inkomstslag, åtgärder om 
hushållen ökar sina inkomster, inlåsningseffekter, inskränkt bytesrätt mm. 

De lägenheter som föreslagits reserveras för hemlösa barnfamiljer i Göteborg var, 
förutom att lösa hemlöshetsproblematiken för de aktuella hushållen, också tänkta att 
ses som en lösning både på kommunens eventuella ansvar att lösa hushållens 
bostadsbehov enligt socialtjänstlagen och ett sätt att minska kommunens kostnader 
för denna typ av lösningar.  

I det förslagna projektet i Malmö ska hälften av bostäderna fördelas enligt kö och alla 
ska förmedlas till hushåll som redan är folkbokförda i kommunen. Därtill kommer 
också vissa fördelningskriterier som faller utanför det gängse kötidssystemet: tio 
procent av bostäderna ska upplåtas med sociala kontrakt och ytterligare tio procent 
ska förmedlas till hushåll som får ekonomiskt bistånd. Initiativet med sociala kvoter 
ska ses mot bakgrund av att Malmö, liksom Göteborg, har en omfattande 
hemlöshetsproblematik och långvariga diskussioner kring olika sätt att minska 
denna. Stadens markanvisningspolicy innehåller krav på en andel sociala kontrakt i 
all nyproduktion. Kriteriet att endast malmöbor får söka lägenheterna kan också ses i 
ljuset av stadens strävan att minska inflyttningen av resurssvaga hushåll. 

Sammanfattningsvis kan det konstateras att grupper med medelhöga eller lägre 
förvärvsinkomster inte är en utpekad målgrupp i de svenska modellerna så som är 
vanligt i andra länder. Snarare är modellerna tänkta för breda ospecificerade grupper 
i enlighet med den generella bostadspolitiken samt för att möta kommunernas 
specifika behov kopplade till kommunernas ansvar enligt bosättnings- och 
socialtjänstlagen samt de som inte längre omfattas av dessa lagar. Frågor kring 
användande av dyr nyproduktion i socialpolitiken samt rättvisa i fördelningen av 
lägenheter med lägre hyra har dock väckts.  

De internationella modellerna innehåller vanligtvis inte krav på sociala kontrakt eller 
liknande där hyresförhållandet avser en begränsad tid utan besittningsskydd, utan de 
bostäder som tillskapas upplåts med besittningsskydd och tills vidare. 
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Besittningsskyddet finns då inte bara juridiskt utan stärks också av den lägre 
hyresnivån.  När det gäller målgrupper siktar de internationella modellerna i många 
fall snarare in sig på hushåll med medelhöga eller lägre förvärvsinkomster än de med 
de allra lägsta inkomsterna främst från sociala transfereringar. I flera länder utgör 
lösningar lika de sociala kontrakten ett eget parallellt system där nyproduktion sällan 
används. Mot bakgrund av en större instegsproblematik på många bostadsmarknader 
på senare år, där flyktingvågen runt 2015 utgör ett eget kapitel, har dock även hushåll 
utan förvärvsinkomster ökat även i nyproduktion med krav på lägre hyra. I Danmark 
till exempel använder sig kommunerna av sin anvisningsrätt som är kopplad till 
kommunala subventioner till nyproduktion i de så kallade ”almene bolig” för att lösa 
bostadssituationen för hushåll som kommunen har ansvar för.  

5.1.2 Social mix? 
I europeisk bostadspolitik utgår man ofta ifrån att blandade bostadstyper och 
upplåtelseformer leder till social integration och bättre levnadsförutsättningar. Detta 
antagande har dock ifrågasatts i flertalet forskningsstudier. Bostadens läge har inte 
självfallet en stor betydelse för en individ eller ett hushåll när det gäller socialt utbyte. 
Arbetsplatser, skolor och kommunikationer är exempel på andra viktiga parametrar 
som har betydelse för var individer möts och interagerar. Förenklat kan man säga att 
bara för att människor bor intill varandra är det inte självklart att de verkligen möts 
och har ett positivt utbyte med varandra. Troligen är utfallet av olika initiativ kring 
social mix i bostadsområden olika beroende på typ av policy och vilka individer som 
berörs över tid. Betydelsen av inkluderande bostadsbyggande för social integration 
ska därför inte överdrivas och utvärderingar bör göras i varje projekt. Om social mix 
är den huvudsakliga anledningen att införa inkluderande bostadsbyggande kan också 
andra kompletterande eller alternativa strategier användas. Vidare kan det diskuteras 
om motivet till att införa inkluderande bostadsbyggande inte enbart ska vara att 
skapa social mix, utan att även önskan att utvidga beståndet av bostäder med lägre 
hyror bör väga tungt. 

5.2 Markägande  
Modeller för inkluderande bostadsbyggande som omfattar privatägd mark utgör en 
relativt omfattande inskränkning av den privata äganderätten. När modellerna 
genomförs på privat mark uppstår ofta protester och diskussioner kring 
egendomsskyddet i lagstiftningen. Modellerna motiveras i vissa länder som en form 
av värdeåterföring till det offentliga (public value capture) när planläggning och 
offentliga investeringar lett till högre markvärden. Emellanåt framförs också att 
äganderätten i sig inte innebär en automatisk rätt att bygga i flertalet länder. 

I många länder finns en diskussion kring användandet av offentligt ägd mark. Till 
skillnad från i Sverige är ett omfattande kommunalt markinnehav relativt ovanligt i 
andra länder, med undantag för bland annat Finland och Nederländerna. I vissa 
länder har kommunerna istället ett mindre, revolverande markinnehav. Ofta köps 
marken då in för att omgående förverkliga ett planerat stadsutvecklingsprojekt, vilket 
kan betyda relativt omfattande skillnader i tillvägagångssätt mot kommuner som har 
möjlighet att strategiskt köpa in mark för direkt eller senare exploatering då 
kommunen inte har någon press att relativt snabbt finansiera inköpet genom 
intäkter. I de fall då marken köps för direkt exploatering, behöver köpeskillingen för 
marken och övriga exploateringskostnader så snart som möjligt täckas av inkomster 
från exploateringen, dels på grund av kommunens riskexponering men också baserat 
på kommunens förmåga och kostnad för att långsiktigt finansiera denna typ av 
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investeringar. Vidare kan det vara svårt för kommuner att konkurrera med övriga 
intressenter om lämplig mark, särskilt i högkonjunktur. I vissa länder finns därför 
också kommunal förköpsrätt, även om det ofta är ett trubbigt instrument då marken 
vanligen får köpas till marknadspris. Sammantaget kan detta leda till att volymen av 
projekt som genomförs på kommunal mark är begränsad.  

I den svenska kontexten, där framförallt kommuner med stora markinnehav prövar 
den här typen av modell, är det å andra sidan troligt att volymen av projekt begränsas 
av den kommunala budgeten och överväganden kring möjligheter till större 
inkomster vid alternativ markanvändning. Nyttan med projekt med lägre hyra 
behöver vägas mot kommunala inkomster från en markförsäljning eller en högre 
tomträttsavgäld. Undantaget är Stockholm där alla hyresrätter i samma läge har 
samma tomträttsavgäld. Balansen där ligger mellan hyresrätt och andra 
upplåtelseformer, också med hänsyn till när i tid inkomsten kommer kommunen 
tillhanda. Då kommunerna har relativt omfattande inkomster från sina markinnehav 
och de behövs för att genomföra nyexploatering (och emellanåt även för att finansiera 
andra delar av den kommunala verksamheten) utgör detta en naturlig begränsning av 
projektvolymen med krav på lägre hyra. 

5.3 Juridiskt robusta modeller med flexibilitet 
Den låga hyresnivå som kommunen och projektutvecklaren kommit överens om 
skrivs in i exploateringsavtalet alternativt tomträttsavtalet. I vissa projekt innehåller 
avtalet också sanktioner om den överenskomna hyresnivån inte uppnås. Det svenska 
hyressättningssystemet är dock unikt i en internationell kontext. Liksom övriga 
hyror, förhandlas också hyror under gängse nivå mellan hyresgästförening och 
projektutvecklare eller fastighetsägare. I de här presenterade projekten har detta 
skett inom ramen för det särskilda hyressättningssystem som är möjligt att tillämpa i 
nyproduktionen, det så kallade presumtionssystemet. Emellertid har en omvänd 
logik tillämpats: istället för att säkerställa att hyran blir tillräckligt hög för att 
projektet ska gå att räkna hem, sätts hyran till en låg nivå som gäller i femton år med 
möjlighet till vissa mindre justeringar.  

För kommunernas del är det ett osäkerhetsmoment att hyran förhandlas mellan 
andra parter och att kommunen inte är en del i detta. För det första har kommunen 
inte insyn i förhandlingarna och kan inte förutse utfallet. För det andra finns det en 
osäkerhet om eventuella sanktioner kopplade till ett annat hyresutfall än det 
överenskomna i avtalet mellan kommunen och projektutvecklaren kan göras gällande 
då utfallet är avhängigt av tredje part. 

Vidare finns det vissa frågetecken kring om det är juridiskt robust att reglera hyra i 
tomträttsavtal. För närvarande testas detta i ett projekt och den aktuella kommunen 
är medveten om att det är ett fall som kan prövas. Samtidigt bedöms relationen 
mellan projektutvecklaren och kommunen vara så värdefull för projektutvecklaren att 
ett brott mot avtalet ses som mindre sannolikt. 

Samtidigt som det finns en viss osäkerhet kring möjligheten att reglera hyran i 
enlighet med överenskommelsen mellan kommunen och projektutvecklaren, pekar 
den internationella forskningen på ett behov av flexibilitet i modellerna då 
marknadsförutsättningarna ändras för att inte riskera att projekt ställs in. Bland de 
svenska pilotprojekten verkar Årstafältet i Stockholm vara det enda där det skrivits in 
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en passus om detta i projekthandlingarna. Eventuellt finns en motsägelse mellan 
juridiskt robusta modeller och flexibilitet i genomförandet.  

5.4 Bostadsmarknadens utveckling 
I det svenska perspektivet är det, utöver hyresnivån, framförallt två komponenter 
som styr om den här typen av projekt är görbara eller inte: priset på marken samt 
prisnivån på bostadsrättsmarknaden. Båda dessa komponenter har i Sverige varit 
stabilt växande under en längre tid, men kan antas variera över längre tidshorisonter, 
både beroende på ekonomins utveckling och omfattningen av offentliga regleringar 
och subventioner. De statliga investeringsstöden (som nu är under utfasning) bedöms 
inte alltid avgörande för att projekten kan genomföras men har inverkan på hur stor 
andel av projekten som kan ha en lägre hyresnivå. Andra typer av kommunala 
incitament spelar också en roll, exempelvis storleken på markanvisningar och tillåten 
projektvolym. 

I de svenska modellerna kan ett mer eller mindre känsligt samspel mellan 
marknadsförutsättningarna och incitament till projektutvecklarna förutsättas. I 
stockholmsprojektet, där inga incitament ges vare sig när det gäller tomträttsavgäld, 
projektutformning och numer inte heller investeringsbidrag, samtidigt som alla 
bostäder förväntas ha lägre hyra och det därför inte finns någon möjlighet till 
korssubsidiering, behöver marknadsförutsättningarna sannolikt vara utomordentliga 
med obefintlig risk för vakanser och låg omflyttning för att projektet ska vara 
genomförbart. Som nämnts ovan är projektet också det enda där en viss flexibilitet i 
genomförandet övervägs från start.  

Även de internationella modellerna är marknadsdrivna och tenderar att leverera färre 
nya billigare bostäder i sämre konjunkturlägen då färre bostäder byggs och det är 
svårare för projektutvecklare att få ihop kalkylen generellt, och särskilt då ytterligare 
krav i form av en andel billigare bostäder ställs. Forskare från USA, Storbritannien 
och Tyskland påpekar, baserat på erfarenheter från dessa länder, att denna typ av 
policy inte kan vara ryggraden i initiativ för att tillskapa fler åtkomliga bostäder, utan 
endast kan vara en del av en sådan strategi (Calavita et al. 1997; Gurran och 
Whitehead 2011; Drixler et al. 2014). I USA, som har den längsta erfarenheten av 
denna typ av modeller, konstateras det att modellernas omfattning och inriktning 
varierat över tid beroende på bland annat politikens inställning till reglering och den 
ekonomiska utvecklingen (Calavita et al. 1997). Ny svensk forskning kring 
kommunala krav vid markanvisning visar på marknadsutvecklingens avgörande roll 
för genomförbarheten samt behovet av flexibilitet och samarbete mellan kommun 
och projektutvecklare (Candel och Törnå, 2021). 

5.5 Förändrade beteenden 
I Tyskland är modeller för inkluderande bostadsbyggande en del i större kommunala 
markmodeller med fler mål än enkom bostadsbyggande. Innan modellerna fick större 
spridning kunde man där konstatera att projektutvecklare kunde undvika kraven 
genom att helt enkelt välja bort de kommuner som ställde krav och istället inrikta sin 
verksamhet på kommuner som inte gjorde det. Varefter modellerna spridits till fler 
och fler storstäder har dock detta fönster stängts. När det gäller medelstora städer, 
där det är ovanligare med denna typ av modeller, kan effekten dock kvarstå.  

Modellerna kan också leda till att projektutvecklare strategiskt ändrar sina 
produktionsbeslut (Hugen och Read 2014). I Sverige arbetar kommunerna bara med 
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enstaka pilotprojekt och projektutvecklare bjuds in att delta. De projektutvecklare 
som vill undvika denna typ av krav har följaktligen möjlighet att göra det. Denna 
frihet kan eventuellt få effekten att ett mindre antal bolag utvecklar egna modeller för 
att kunna konkurrera i denna typ av markanvisning och att en produktutveckling 
därigenom sker som är tänkt att motsvara olika kommuners krav. De tidigare 
investeringsstöden hade eventuellt en pådrivande effekt i denna riktning. I Tyskland 
har projektutvecklare i vissa marknader uttryckt att modellerna har en 
konkurrenshämmande verkan och gynnar dem som redan har en omfattande 
produktion i de lägre marknadssegmenten. 

I ett av de svenska projekten deltar ett kommunalt bolag sida vid sida med de privata 
projektutvecklarna. Även om detta är i linje med att kommunala bolag ska 
konkurrera med privata på lika villkor, kan detta diskuteras med utgångspunkt i 
antagandet i de internationella modellerna att detta ska vara ett substitut för offentlig 
bostadsproduktion och inriktas mot att engagera privata projektutvecklare i att 
leverera en samhällsnytta i form av åtkomliga bostäder. I kommuner där det finns ett 
eller flera finansiellt starka kommunala bostadsbolag, kommunalt planmonopol och 
kommunalt ägd mark i lämpliga lägen, finns det förmodligen snabbare och mindre 
komplicerade vägar till en ökad allmännyttig nyproduktion än genom denna typ av 
modeller som bygger på relativt omfattande förhandlingar.  

6 Slutsatser 

I Sverige används den här typen av modeller av olika skäl sparsamt i dagsläget. Ett 
enda projekt som kan ses som effektivt har färdigställts. Bortsett från projektet i 
Örebro har inga uppföljande studier som ger svar på i vilken grad de hushåll som 
flyttar in i de billigare bostäderna också tillhör den tänkta målgruppen därför kunnat 
göras. Modellernas måluppfyllnad (effektivitet) kan därför inte utvärderas eller 
diskuteras baserat på ett adekvat underlag. Hyresnivåerna i projekten ligger dock 
markant under de nivåer som gäller i övrig nyproduktion. 

När mer erfarenhet av denna typ av modell byggts upp, bör varje modell utvärderas 
på sina meriter (Schuetz et al. 2009). Effektiviteten kan bland annat bero på hur 
modellen utformats, politisk vilja att genomföra modellen, omfattningen av andra 
markinstrument som stödjer modellen, den lokala bostadsmarknadens attraktivitet 
och eventuellt motstånd mot nyexploatering på orten (Kontokosta 2014). Valet att 
använda den här typen av modeller eller inte beror också av hur alternativ policy står 
sig i en jämförelse, exempelvis när det gäller attraktivitet, effektivitet, kostnader, 
enkelhet i implementeringen och acceptans (de Kam et al. 2014).  

Den här typen av modell har en betydande inverkan på kommunernas 
projektekonomi, främst i relation till markpriset, samtidigt som det finns vissa 
frågetecken relaterat till hyressättning, lägenhetsfördelning och reglering i avtal. Mot 
den bakgrunden kan det tänkas att kommuner tvekar att utöka modellerna mer än 
möjligen stegvis innan de första projekten kan utvärderas och lärdomar dras. Här kan 
det begränsade men effektivt färdigställda projektet i Örebro med fördel användas 
som referens. 

Det kan diskuteras om de svenska modellerna tar för lång tid och är för komplicerade 
för att övertyga fler kommuner att införa denna typ av modeller eller utöka befintliga 
modeller – eller om det helt enkelt behövs mer tid för att utveckla modellerna innan 
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de kan införas i större skala. Det noteras att modeller för inkluderande 
bostadsbyggande måste finnas på plats en längre tid för att de ska ha någon effekt på 
den lokala bostadsmarknaden (Drixler et al. 2014).  

Finns ett intresse för att utveckla den här typen av modeller, så skulle en utvärdering 
som visar på relationen mellan kommunal kostnad och utfall, liksom påverkan på 
nyproduktionen och den lokala bostadsmarknaden, underlätta. Det vore också 
värdefullt med en konkret definition av målgrupper och fördelningsformer (som kan 
variera mellan kommuner baserat på de lokala förutsättningarna). Slutligen behövs 
en testad och robust legal struktur för hyressättningen i de billigare bostäderna. Här 
kan pilotprojekten ge bra information. 

Det kan vara värt att kontrastera de svenska modellerna mot andra europeiska 
upplägg som producerat större volymer bostäder över en längre tid för att belysa 
likheter och skillnader och eventuellt också få idéer till utveckling av de svenska 
modellerna. Under hösten 2021 har ett samnordiskt forskningsprojekt påbörjats som 
är tänkt att belysa varför bostadssociala markmodeller, liknande de modeller för 
inkluderande bostadsbyggande som finns i andra europeiska länder, används (eller 
inte) i Norden. Resultatet är tänkt att presenteras under våren 2022. 
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