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Den svenska subventions- och bygg-
krisen i skiftet av 1980- och 1990-talen
hade en i det nirmaste exakt motsva-
righet i den kris som samtidigt pagick
i Tyskland. Dir blev dock reformerna
mycket mer lingtgiende, vilket inne-
bar att de definierade om prissyste-
met samtidigt som allmidnnyttans roll
forindrades i grunden. Nir de refor-
merna innebar att efterfrigan forind-
rades och blev mer differentierad sam-
tidigt som en stor dldre aktor pa bygg-
marknaden eliminerades uppstod ett
nytt utrymme fér innovativa aktorer
och beteenden. Plansystemet Oppna-
des for experiment, och i den svagare
marknaden fick ocksd byggemenska-
per, dir boende deltog som projekto-
rer och finansidrer for sitt eget boende
en helt ny och betydelsefull roll.

Den gemensamma nimnare som
finns for dessa projekt dr att mark-
naden var svag nir de startades, och i
miénga fall var inte ens byggemenska-
per i det liget pitinkt som den insti-
tutionella form som skulle genomféra
bostadsproduktionen. Av helt cen-
tral betydelse var i det liget att bide
offentliga (allminnyttiga) och privata
bostadsutvecklare av olika skil inte
kunde eller ville delta i utvecklingen
av de nya omradena. Pitagligt ir hur

SAMMANFATTNING

byggemenskaperna di kom in som
”Builders of the Last Resort”, som en
improviserad form som initierade en
utveckling och dirmed fungerade som
en katalysator for att skapa virde och
hoja intresset f6r omraden som befann
sig strax under Tobins q = 1.

Nir dessa forsta insatser genom-
forts och visat sig vara framgéingsrika
kom 4ven institutionella former som
kunde l6sa finansieringen av bygge-
menskaper pi ett standardiserat sitt.
De skapade pé det sittet nya markna-
der och gjorde det méijligt for yngre
hushall att komma in pid marknaden
for egendgda bostider. I nista skede
kom d& ocksd traditionella vinstdri-
vande byggforetag in pA marknaderna,
vilket ironiskt nog gjorde att bygge-
menskaperna fick svarare att konkur-
rera i takt med att markpriserna steg.

Det ir inte osannolikt att bygge-
menskaper och andra institutionella
innovationer skulle kunna fi en lik-
nande roll i svaga eller utsatta omra-
den i Sverige. Men det som det tyska
exemplet ocksa tydligt demonstrerar
ir att det forutsitter storre och mer
grundliggande reformer, dir bade pla-
neringssystemet och hyressittnings-
systemet reformeras i mer liberal rikt-
ning.



I Sverige blev de bostadspolitiska
reformerna i bérjan av 199o-talet inte
lika langtgiende som de tyska. Sam-
tidigt startade ocksd en ckonomisk
omstrukturering av det svenska sam-
hillet som paverkade landets gles- och
bruksbygder pa ett tydligt negativt
sitt. Den ekonomiska nedgingen och
bristen pd reformer som kunde lett
till virdeskapande processer ledde till
att bade glesbygdskommuner och de
sd kallade miljonprogramsomradena
hamnade i negativa spiraler som efter-
hand urholkat deras attraktivitet och
forsvarat segregationsproblem. Inte
minst i ljuset av det tryck som idag
finns mot dterindustrialisering och nya
forsorjningskedjor ar det onskvirt att
det betryckrta tillstindet bryts, genom
att fullfolja de reformer av byggandet
som genomfordes dren 1993-1994.
Den tyska erfarenheten frin de
senaste tre decennierna ir i sidant fall
en sjilvklar modell att himta inspira-
tion frin. Reformerna skulle di ta sin
utgingspunkt i en betydligt storre
liberalisering av prissystemet 4n nu,
vilket ocksd skulle skapa ett mycket
storre utrymme fOr experimentering
och innovationer via plansystemet.
Instrument som ISEK (Integrierte
Stadt Entwicklungskonzept) och SEM
(Stadtbauliche
nahme) ir sjilvklara delar i det. De

EntwicklungsMass-

bida instrumenten motsvarar unge-

fir svenska Oversiktsplaner och For-
djupade o6versiktsplaner, men bada
de tyska instrumenten ger en mycket
klarare och mer realistisk bild av hur
marknadsforhdllandena i olika delar
av kommunerna verkligen ser ut. Det
gor det sedan mojligt att ta helhets-
grepp 6ver planeringen av storre cen-
tralt beligna omraden. Nir detta sker
i kommuner som balanserar pa Tobins
q kan sjilvbyggande genom bygge-
menskaper fi en avgorande roll for att
bryta drtiondelanga dodligen.
Byggemenskaper kan aldrig bli en
dominerande del av en marknad. Men
i vissa fall kan formen ticka svagheter
som finns i ligen dir marknader fram-
star som oklara eller osikra. De tyska
fall dar de fick sirskilt stor betydelse i
Tiibingen och Freiburg illustrerar vil
detta, och samma sak visas av exempel
frin mindre orter i sédra Tyskland och
Nederlinderna. Frin den erfarenhe-
ten pekar all tillginglig erfarenhet pa
att byggemenskapernas roll kan 6kas
kraftigt om savil dgandeforhdllanden,
byggkrav och finansiering standardi-
seras pa ett systematiskt sitt. De tyska
exemplen ir ocksd entydiga i slutsat-
sen att standardisering och upprep-
ningsbarhet dr avgérande {or att sinka
transaktionskostnaderna for bygge-
menskaper. Det 4r i sin tur avgorande
for ate bdde bostadskonsumenter och



banker ska kinna fértroende f6r for-
men.

I rapportens sista avsnitt lyfts
bygemenskapernas mojligheter i en
svensk omgivning genom att lyfta den
uppmirksammade sambhillsombygg-
nad som nu pagar i Ostra Goéinge och
Hanaskog. De begrinsningar och for-
utsdttningar for att skapa en attraktiv
ny bostadsmiljé pdminner starkt om
de som fanns i sédra Tyskland vid mit-
ten av 199o-talet.

Tack till Staffan Schartner, Fredrik Rosenhall, Matthias Gltschow, Kristoffer Lihti, Ola Jornmark och
andra som hjélpt till med arbete pd olika sétt. For det stod som lagt grunden for mitt arbete med
studien ska Jane och Dan Olssons stiftelse for vetenskapliga andamal framhallas.
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Bilden pa detta uppslag kommer fran en nyutvecklad del av en fore detta rangerbangard i Tubingen.

?!?c Omradet ar typiskt for de fore detta industri- och infrastrukturomraden som anvants for stadsutveckling

Y i Tubingen och Freiburg och dar bostadsratter uppforda av Byggemenskaper idag ar en mycket stor
@ del av de nya bestanden.










Utmirkande for Sverige ir att en hel-
hetssyn pd behovet av reformer av
bostadsmarknaden linge saknats. Tre
olika reformperioder har skapat en
splittrad bild, dir bostadsmarknadens
problem djupnat och 6vergattien regi-
onal splittring av landet tillsammans
med etableringen av allt fler utsatta
utanférskapsomriden. Utvecklingen
ir resultatet av en hyresreglering som
inférdes 1942, vilken sedan foljdes av
en partiell avreglering av villa- och
bostadsrittsmarknaderna 1970. Det
foljdes sedan av avregleringen av kapi-
talmarknaden 1985 och avsubventio-
neringen av nyproduktionen 1993-94,
vilket innebar att finansieringen av
bostadsmarknaden blev helt fri. Men
reformerna skedde utan att nigra mot-
svarande foérindringar genomfordes i
vare sig plan- eller hyressystemen. Det
innebar att en fri marknad for egen-
dgda och nyproducerade bostidder kom
att existera bredvid en reglerad hyres-
marknad, samtidigt som plansystemet
i huvudsak hade vixt fram under den
reglerade perioden. Det har gjort att
spanningarna mellan de olika prissatta
och planerade delarna av marknaden
fortsatt att oka inda sedan dess.

Liberaliseringen av bostadsfinansie-
ringen har pa ett tydligt sitt gynnat de
20-30 storsta svenska stiderna, samti-
digt som de kvarhingande reglering-
arna kraftigt minskat utrymmet for
férindring och marknadsekonomiska
experiment i mindre orter. Orsaken
fanns i de storre klassiska stddernas
existerande bostadsbestind, som redan
nir marknadsreformerna genomfor-
des 1993-94 befann sig i en 6vergings-
fas frin reglerade hyror till fritt pris-
satta bostadsritter. Den marknaden
vixte sedan snabbt under dren kring
millennieskiftet, vilket 6kade attrak-
tiviteten i de inre stiderna och dven
gjorde en omfattande nyproduktion
moijlig. I direkt anslutning till de dldre
bestind som snabbt steg i virde fanns
ocksa stora industri-, regementen och
infrastrukturomriden som limnats
overgivna under den snabba omstruk-
turering av sambhillet och niringslivet
som samtidigt pdgick. Resultatet av
forindringen ir den modernisering
av Sverige som vi idag tydligt ser i de
storre stiderna.

I mindre orter var motsvarande
dynamik omoijlig. Det efterfragetryck
som fanns for att strukturera om sam-



hillena inriktades mot omriden som
planeringssystemet inte formadde
hantera. I hog grad beror det pd mot-
sittningar som blivit alltmer tydliga
mellan oklart tillimpade nationella
ramlagar om strandskydd och riksin-
tressen, som hamnar i konflikt med de
konkreta behov som verkligen finns i
gles- eller bruksbygdskommunerna.
De mindre orternas kirnor dominera-
des dessutom i hog grad av oattraktiva
treviningslingor eller varuhus som
tillkommit under den linga reglerade
perioden mellan 1945-1990. For att
genomféra en omstrukturering som
skulle skapa en storre attraktivitet i de
bestinden har det saknats bide kapital
och institutionellt ramverk.

Som en f6ljd av det har de mindre
samhillena fortsatt att forfalla under
2000-talets tvd forsta decennier. Skill-
naderna mellan de snabbvixande och
moderniserande storre stiderna och
smiorterna blev alltmer tydliga, vil-
ket fick flyteningarna att 6ka och ten-
denserna till folkminskning att tillta
i bruks- och glesbygden. Under en
period blev flyktingmottagning en liv-
lina fér de mindre kommunerna, men
den visade sig under 2010-talet vara
bide ekonomiskt och socialt ohéllbar.
Under de senaste fem aren har dirfor
alla de negativa tendenser som visat
sig tidigare dterkommit i de mindre
kommunerna. Det motsigelsefulla dr

dessutom att den utvecklingen sker
samtidigt som en ny diskussion om
behovet av dterindustrialisering star-
tat, i ljuset av att forsorjningskedjor
dter flyttar tillbaka till Europa. I en
sddan utveckling ir det ocksa angeli-
getate vi soker efter 16sningar som kan
gora mindre samhillen mer attraktiva
for inflyttning.

Ett ytterligare problem som berors
i rapporten ir de utanférskapsomra-
den som idag skapats i modernistiska
stadsdelar som byggdes under det s
kallade

Patagligt dr ocksi att de storsta struk-

’miljonprogrammets”  tid.

turella problemen idag bide i glesbyg-
den och storstiderna finns i omriden
som utformades under den linga tiden
av subventioner och kvoter.

DEN EUROPEISKA
ERFARENHETEN

Den svenska utvecklingen idr pd inget
sitt unik, for i mycket hogre grad dn
det brukar framhéllas liknar de visteu-
ropeiska lindernas bostadspolitik och
samhillsplanering under efterkrigs-
tiden varandra. Det gor ocksé att det
finns stor anledning att titta pa hur
andra linder i vir omgivning hanterat
bostadsmarknaden och himta erfaren-
heter dirifran, fér att hantera vir egen
blockerade situation. I den hir rappor-
ten lyfts forindringarna pi den tyska
marknaden frin och med 199o-talet



fram. De reformer som genomfordes
dir foérindrade sivil prissystemet,
fordelningen av hyresbostider och
planeringssituationen. Helheten i for-
indringen dr visentlig att framhailla,
eftersom det ir just det som skiljer
Tyskland frin Sverige, dir enbart par-
tiella reformer genomfordes. Som ett
sdrskilt drag i den tyska utvecklingen
analyserar  rapporten  byggemen-
skaper, vilka sannolikt skulle kunna
fungera som en katalysator for en ny
utveckling i svagare svenska omriden
i bruks- och glesbygderna eller i de
utsatta miljonprogamsomradena.
Bakgrunden till likheterna i de
europeiska bostadssektorerna finns
i att bade pris- och planeringssystem
utformats pd liknande sitt. Hyres-
regleringar infordes 6ver hela konti-
nenten under andra virldskriget och
visade sig sedan mycket svara att elimi-
nera. Orsaken till de svirigheterna lag
i att regleringarna gynnade de existe-
rande hyresgisterna. Parallellt med de
blockerade hyresmarknaderna pagick
en stark marknadsekonomisk expan-
sion nir frihandeln slog igenom och de
gemensamma marknaderna etablera-
des. Utvecklingen gav bostadskonsu-
menterna bide en stigande levnads-
standard och allt ligre boendekost-
nader. Samtidigt begrinsades flytt-
viljan frin de efterhand allt billigare
bostiderna, vilket skapade ett stort

nyproduktionsbehov. De stora nypro-
duktionsvolymerna mojliggjordes
av de reglerade kapitalmarknaderna,
vilka overallt inriktades pé att uppfylla
bostadsbyggandets behov.

Utvecklingen ledde ocksi till allt
starkare spanningar mellan de liberalt
organiserade varumarknaderna och de
hért reglerade kapital- och bostads-
marknaderna. Det utloste sedan tvé
likartade reformfaser i samtliga vist-
europeiska linder. Den forsta kom
i slutet av 1960-talet, nir delar av
bostadsmarknaderna liberaliserades,
samtidigt som allt storre delar av pro-
duktionen inriktades mot sméhus. Det
som genomfordes var hybridartade
liberaliseringar, dir framfor allt fria
smihusmarknader moétte det fortfa-
rande reglerade hyresrittsbestindet.
Nista fas i utvecklingen kom nir kapi-
talmarknaderna avreglerades under
1980-talet. Det ledde till att krisen
fordjupades mellan de reglerade och
oreglerade delarna av bostadsmarkna-
den, nir de fria kapitalrorelserna ledde
till att vixande delar av det gamla
bostadsbestindet liberaliserades pa
helt spontana sitt.

Den spontana liberaliseringen star-
tade i de klassiska europeiska storre
stiderna som Stockholm, Amster-
dam, London med flera. I de centrala
delarna hade det gamla bestdndet lasts
fast av hyresregleringarna, vilket under
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1960- och 1970-talen skapade en serie
motsigelsefulla fenomen. Regleringen
gjorde att husen forfoll, samtidigt som
den bristfilliga flyttviljan gjorde att
befolkningen aldrades. I de ligenheter
som sedan efterhand stod tomma flyt-
tade yngre minniskor in, vilket bide
ledde till husockupationer och att en
alternativ kultur vixte fram. Samtidigt
som dessa nya kulturer ofta framstod
som radikala blev strivan att 4garmis-
sigt ta over de ildre fastigheterna en
del av mélsiteningarna. I Sverige blev
de spontana o¢vertagandet av bostads-
riattsféreningar allt vanligare under
1970- och 1980-talen, och motsvarig-
heter till den utvecklingen finns éver-
allt i Europa.

Under 1990-talet fordjupades dessa
tendenser runt om i Europa. Gemen-
samt for utvecklingen var att de fria
kapitalmarknaderna snabbt skapade
ohanterliga spinningar mellan de vix-
ande liberaliserade delarna och den
reglerade sektorn. Tydliga drag var att
kostnaderna for subventioner blev syn-
liga nir de motte fria och transparanta
kapitalmarknader. Det gjorde ocksi
att foretag som verkat under de ildre
reglerade systemen fick allt svarare
att klara den vixande konkurrensen.
Effekterna av de friare marknaderna
var ocksd tydliga i bostadsbestinden,
dir mycket stora relativt nybyggda
modernistiska bostadsomriden drab-

bades av uthyrningsproblem. I bor-
jan av 199o-talet befann sig dirfér
bostadsmarknaderna 6ver hela Europa
i tydlig strukturell omvandling, dir
innovativa nya foretag och marknader
motte dldre sonderreglerade aktorer
och brot ned deras bestdnd.

fick

en annorlunda roll nir bostadssek-

Planeringssystemen ocksa
torn forindrades. Allméint sett hade
de vixt fram under den starka indu-
strialiseringen i slutet av 18oco-talet
och inriktats pd att reglera stddernas
expansion. Inte minst blev de ett vik-
tigt finansieringsinstrument f6r kom-
munerna, genom deras mojligheter
att bide planera och sedan silja mark.
Under perioden av hyresregleringar
efter 1950 blev planeringen i hog grad
ett instrument som gjorde det mojligt
att pa ett effektivt sate fi fram mark for
den modernistiska stadsplaneringen.
Diremot stilldes det sma krav pd hin-
syn till prismekanismen i planeringen,
eftersom produktionen var resultatet
av subventioner och kvoter. Plansys-
temen var i allt visentligt ransone-
rings- och fordelningsmekanismer.
Nir sedan de friare marknaderna slog
igenom frdn och med 199o-talet still-
des nya krav pd dem, dir formagan att
reagera pd marknadsforindringar Ar
ett mycket visentligt drag.

Att krisen sa sillan har beskrivits i
strukturella termer beror sannolikt pa



Figur 1. Prisutveckling smahus olika delar av Sverige.
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| figuren har landet delats i tre delar: Storstadsregionerna, De svagast presterande kommunerna
i glesbygden och dévriga. Som syns i figuren ar priserna i den starkaste gruppen inledningsvis
inte ens dubbelt s§ higa som i glesbygdsgruppen. Sedan véxer avstandet forst i samband med
kapotalmarknadens avreglering 1985 och sedan dramatiskt efter avsubventioneringen 1993-19%4.
Idag &r priserna i storstadgruppen mer an fyra ganger sa héga som i glesbygdsgruppen.

att nigon utrikeshandel med bosti-
der inte férekommit, men ser man till
hur de olika delarna av branschen rea-
gerat under omstillningen ir just de
strukturella dragen uppenbara. Bygg-
sektorns sirdrag att ha blivit alltmer
marknadsekonomiskt organiserad
samtidigt som den befinner sig i en
ogenomtringlig  planeringssituation
forsvrar ocksa pé ett tydligt sdtt den
nya anpassningen. Det dr av dessa skil
som helheten i de tyska reformerna ir
intressanta. I ljuset av det som hinde
dir blir ocksi nodvindigheten av dju-
pare reformer i Sverige uppenbara.

De tyska strukturingreppen skapade
processer dir begreppet aufwertung —
som ungefir kan ¢versittas med virde-
uppgradering — har anvints. Exakt den
utgingspunkten dr ocksé det som varit
den felande linken nir tvd problem-
omréden i den svenska bostadssektorn
utkristalliserat sig: glesbygden och de
utsatta omridena. Det centrala faktu-
met for dessa omraden ir att det exis-
terande bestindet pdverkades negativt
av avsubventioneringen, som gjorde
att de existerande omriddena - som
dominerades av bebyggelse frin den
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hért reglerade perioden 1945-1990 -
foll kraftigt i virde (se figur 1).

Anda sedan dess har glesbygden
och storstidernas utanforskapsom-
riden befunnit sig i negativa utveck-
lingsspiraler. De tyska exemplen pekar
pa att forindring dr mojlige, men att
det forutsitter just kraftfulla struktu-
rella dtgirder for att skapa nya virden.
I sidana utvecklingsfaser 4r bide riv-
ningar tillsammans med méjlighe-
ten att bygga nya attraktiva miljoer
visentliga delar. Eftersom virdena i

20

manga av dessa omriden idag befinner
sig precis pa grinsen for att mojliggora
nyproduktion av exempelvis attraktiva
mindre tridgirdsstider kan den tyska
varianten av egenbyggande som byg-
gemenskaper utgor vara en katalysator
for en positiv férindring. En mycket
mer flexibel planering som kan frigora
den energi som finns i egenbyggande
tillhér uppenbart de frihetsreformer
som landsbygden ir i stort behov av.






P3 bilden syns Matthias Gltschow som &r en av de mest profilerade arkitekterna
i utvecklingen av byggemenskaper i Sydtyskland. Han flyttade till Tubingen
under den ekonomiska krisen 1994 nar byggemenskaperna skapade en ny typ
av fastighetsutveckling i omradet. Nar jag frdgade honom hur han kunde hélla
ihop alla onskemal som uppstod fran deltagarna i gemenskaperna holl han
skrattande upp en teckning av Die Eierlegende Wollmilchsau (den dgglaggande
ullmjélksgrisen), ett tyskt fabeldjur som allts& kombinerar alla egenskaper det
gar att onska sig. For den ansvariga arkitekten galler det alltsd att undvika alla de
omdojliga Gnskemal som finns vid ett bygge. Just den realismen och tydligheten i
projektformuleringarna ar sannolikt en nyckel till att byggemenskaperna skulle
kunna f& en storre roll dven i Sverige.




TYSKLAND OCH BYGGEMENSKAPERNAS

Att gd in i ett byggprojekt gemensamt
och uppfora det som ett kollektiv dr en
mojlighet som existerat under hund-
ratals ar. Letar man efter en gemen-
sam nidmnare for dessa idldre projekt
ir det i stort sett alltid att marknaden
for traditionella byggherreledda pro-
jekt av olika orsaker varit svag. I stil-
let har gemensamt byggande blivit ett
sdtt for grupper som annars skulle haft
svag tillgdng till marknaden att sikra
ett boende som dessutom ir egenigt.
Det innebir ocksd att ildre bygge-
menskaper har tydliga beréringar med
moderna projekt, men utan att vara
identiska. Det man framfér allt kan
forstd fran de historiska exemplen ir
att likartade marknadsbetingelser ska-
par likartade institutionella former.
Att delta i en byggemenskap inne-
bir alltsd att en grupp minniskor som
avser att tillsammans bo och iga ett
hus gemensamt agerar som byggher-
rar och uppfor eller renoverar en fast-
ighet. S& som fenomenet vixt fram
i Tyskland under 199o-talet har det
inneburit att byggemenskaperna leds
av arkitekter som specialiserat sig pi
att organisera nyproduktion av fast-
igheter. Jamfér med produktionen av

URSPRUNG

en konventionell bostadsrittsfastighet
faller den vinst som en konventionell
specialiserad  bostadsrittsutvecklare
behéver gora bort for en byggemen-
skap. Byggemenskapen fungerar alltsd
redan i byggnadsskedet pad samma sitt
som en bostadsrittsférening. Orsaken
till att bostadsrittsféreningar kan ta ut
ménadsavgifter som ligger pid mindre
in hilften av hyran i jimférbara hus, ar
ju bide att bostadsrittsforeningen inte
har ndgot avkastningskrav (yield), till-
sammans med mojligheten att organi-
sera eget arbete i féreningen.
Byggemenskapen dr alltsd en
modern form av 1930-talets sjilvbyg-
geri, men i organiserad och kollektiv
form. Precis som den tidens sjilvbyg-
gande gjorde det méijligt fér grupper
som annars inte skulle fatt tillgang till
ett egenigt boende har de moderna
tyska byggemenskaperna fungerat p
exakt samma vis. Genom att gemen-
skaperna arbetat utan vinstkrav har
de erfarenhetsmissigt kunnat bygga
15—20 procent billigare dn strikt kom-
mersiella aktorer. Det har dessutom
gjort byggande och fastighetsutveck-
ling mojligt dir marknaderna varit
svaga och dir traditionella aktorer inte
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haft mojlighet att agera. Pa det sittet
har byggemenskaperna méijliggjort
och utvecklat nya marknader.

De moderna byggemenskaperna
(Baugemeinschaft) gir tillbaka till
den forsvagning av och strukturella
forandring som skedde i byggmark-
naderna under 1980- och 199o-talen.
I bide Tyskland och Nederlinderna
ir sambandet med omstruktureringen
av de storre stidernas kirnor tydligt
forknippat med byggemenskapernas
genombrott. Dir kulminerade under
1980-talet en ling foérsvagningspro-
cess som orsakats av hyresregleringar
och bristfillig modernisering av
bestindet. Losningen forefoll vara en
storskalig rivning, foljt av nybyggen
i modernistisk stil. Motstindet mot
den utvecklingen var dock stark, vilket
ledde till att alternativa boendeformer
och ockupationer vixte i betydelse.
Samtidigt forsvagades ocksa de stor-
skaliga allminnyttiga féretagen, vilket
ledde till ett genombrott for en ny typ
av boendeledda kop av fastigheter. Tva
sydtyska stiders erfarenheter frin det
tidiga 1990-talet utgjorde sedan nista
steg i utvecklingen av byggemenska-
per. Freiburg och Tibingen blev av en
serie tillfilligheter startpunkten for
en verkligt innovativ utveckling som
sedan fatt ett betydande antal efterfol-
jare i hela Europa. I Tyskland och flera
av dess grannlinder 4r begreppet idag
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accepterat och en fungerande del av
stadsbyggandet.

BYGGEMENSKAPERNAS
FRAMVAXT

Visentligt for att forstd de tyska byg-
gemenskaperna dr allesd atc deras
ursprung kom ur den tydliga férsvag-
ningsperiod som stidder i allminhet
gick in i under efterkrigstiden och som
sedan kulminerade under 1970-talet.
Nir sedan &terhimtningen skedde
frin och med 1980-talet sig den olik-
artad ut i olika delar av vistvirlden.
De tyska byggemenskaperna har fict
storst betydelse i Hamburg och Syd-
tyskland, och framfor allt de tidiga
skeendena i Hamburg har likheter
med den samtidiga framvixten av den
moderna svenska bostadsrittsrorel-
sen. De sydtyska byggemenskaperna
har diremot en annorlunda karaketir.
I Baden Wiirtenberg kom de att fi en
relativt sett storre och annorlunda roll
frin och med 199o-talet. En analys av
de bida varianterna underlittar for-
stielsen av fenomenet, for atct belysa
nir gemenskaper kan fi betydelse for
att initiera en positiv stadsbyggnads-
process. Ironiskt nog klargor det ocksi
varfor framgingsrika byggemenskaper
sedan moter en 6kad konkurrens som
gor deras roll svirare. Det tydliggor
ocksd varfor de kan vara ett betydel-
sefullt instrument som katalysatorer



for forandring i glesbygdsorter med
relative goda pendlingsligen till storre
stader.

Den tyska litteraturen delar
gemenskaperna i tvd delar: dels de
boendekooperativ som képer och upp-
rustar dldre sekelskiftesbebyggelse,
och dels de som nybygger for eget
boende. Det dr den férsta varianten
som forst fick betydelse i Hamburg
och Berlin, men den har ocksi varit
viktig i Leipzigs dterhimtning under
de senaste decennierna. I Hamburg
tappade staden en kvarts miljon invi-
nare mellan 1960 och bérjan av 1980-
talet och forfallet bredde ut sig i hela
de centrala delarna. Grupper borjade
da kopa mer eller mindre forfallna hus
och sedan gemensamt rusta upp dem i
en utveckling som ir nirmast identisk
med den svenska spontana bostads-
rittsombildning som startade exakt
samtidigt. Utvecklingen fick ocksd
politisk betydelse och de kooperativa
formerna for bostadsutveckling blev
en av grunderna for det grona partiets
framvixt.

Gemensamt for rorelserna ir dock
att de startade i ligen dir innerstider-
nas utvecklingslige var synnerligen
svagt. Under 1970- och 1980-talen var
industristider som Hamburg kraftigt
nedgingna och i borjan av 1990-talet
hade fortfarande inte inflyttningen
av yngre familjer startat pa allvar.

Gemensamt ir ocksi betydelsen av
yngre akademiker. Bdde med tanke pi
utbildningsnivier och arbetsplatser-
nas beligenhet forklarar det bade de
inkomstnivder, kunskapsnivier och
det intresse for centrala bostider som
var visentliga delar for atc forklara
byggemenskapernas framvixt.

Byggemenskapernas  genomslag
for nyproduktionen kom nigot senare
och ir en del av den storre forindring i
liberal riktning som skedde i det tyska
byggandet under 1990- och borjan av
2000-talet. Under den tiden genom-
fordes betydande forindringar av pla-
neringsvisendet och férhéillandet mel-
lan den offentliga och privata finansie-
ringen. Den tyska efterkrigstiden hade
fram till dess dominerats av ett offent-
ligt finansierat storskaligt byggande
och ett allminnyttigt bostadsutbud
som paminde om det som fanns i Sve-
rige. Men under 1970- och 198o-talen
utmanades bilden av bide en mer ror-
lig kapitalmarknad och ett storre och
friare utbud av bostider. Det var som
vi sett en utveckling som pégick i hela
Europa, men av olika skil blev trycket
mot institutionella experiment sirskilt
stort i Tyskland under decenniet efter
dterféreningen.

Nir man sitter byggemenskaperna
i hela det sammanhanget blir de en del
av en ny struktur som skapades, vilket
ocksa bidrar till att forklara varfor de
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haft s svirt att sld igenom i Sverige.
Eftersom vi idag dterigen befinner oss
i ett tillstdnd dir behovet av struktu-
rella reformer av byggandets villkor 4r
tydliga, ger det en tydlig anledning att
se pa helheten i de tyska reformerna
under 199o-talet. Det gor det ocksd
uppenbart vilka forutsittningar som
behovs for att byggemenskaperna ska
fa storre genomslag i Sverige, och vil-
kenroll de sedan skulle kunna fa. Utgar
man frin det tyska perspektivet har
det forst av allt varit i omrdden med
svaga forutsittningar for traditionella
aktorer som de fict betydelse. Nir det
sedan visade sig att de blev en viktig
del i sidana omriden vixte deras roll
generellt. Men trots den accepterade
roll de hade fitt under 2000-talets
forsta decennier har det varit svart
att generalisera deras betydelse pa
alla marknader. I flera stider dir man
provat dem har de haft problem att fa
fotfiste, och nir attraktiviteten i deras
kirnomraden har kommit tillbaka har
de haft svart att konkurrera med finan-
siellt starka aktorer.

En grundliggande analys av byg-
gemenskaper pekar tydligt mot att de
fungerat bist i omriden som har ett
svagt intresse for traditionella akto-
rer och dir prisbilden allesd ligger
strax under Tobins q = 1. (faktaruta).
I sidana omriden har byggemenska-
perna kunnat bli den katalysator som
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startat en forindringsprocess. Inflytt-
ningen av yngre hushdll med goda
inkomster har sedan hojt actraktivi-
teten och virdet i omradena, vilket
sedan gjort en fortsatt positiv utveck-
ling mojlig. I ett svenskt sammanhang
ir det av central betydelse att just
dessa styrkor och egenskaper innebir
att byggemenskaper skulle kunna f3
en viktig roll i socioekonomiskt svaga
omriden med betydande integrations-
problem eller i glesbygdsomraden som
har svérigheter att attrahera konven-
tionella byggherrar.

FRAMVAXTEN AV EN
NY BOSTADSPOLITIK
OCH MARKNAD

Den tyska byggtakten blev av sjilv-
klara skil starkt uppdriven under &rti-
ondena efter andra virldskrigets slut.
Det var ar av ateruppbyggnad, och
stadsbyggnadsidealet var - precis som
i Sverige — att bygga perifert, i utkan-
ten av de gamla stadskirnorna. For
att klara den mycket svéra situationen
med stora krigsskador och mer 4n tio
miljoner flyktingar som kom fran de
omriden man tvingats frintrida eller
limna i Polen och Tjeckoslovakien.
Den flyktingvigen foljdes sedan av en
kraftig flyke frain DDR till f6rbundsre-
publiken. Situationen ledde till stora
stod till en mycket hog byggtakt, med
mellan 600 ooo till 700 coo bostider



som firdigstilldes varje dr under de tre
forsta dteruppbyggnadsdecennierna.
Frin toppiren under 1970-talet foll
sedan byggtakten i Visttyskland med
mer dn hilften fram till borjan av
1990-talet, nir trycket mot markna-
derna ater borjade 6ka. Tibingen och
Freiburg - som blev drivande for byg-
gemenskapernas genomférande - var
typiska for de expansiva stider som
fanns i sodra Tyskland, med vixande
universitet och yngre vilutbildade
befolkningar. De forsta stora efter-
krigsgenerationerna var dessutom pi
vig in i den familjebildande trettiodrs-
dldern.

Situationen i vistra Tyskland var
dessutom en del av den storre forind-
ring som dominerades av fore detta
DDR:s kollaps under 1989-1990. Den
innebar bide att stora delar av befolk-
ningen sokte sig till de mer vilbetalda
arbetena och den hogre standarden
i vist, samtidigt som massiva statliga
federala subventioner gick till ter-
uppbyggnaden av den ostra delen av
landet. Det innebar ocksé att subven-
tioner till byggandet i den vistra delen
av landet kom att minskas, precis i det
lige som trycket mot bostadsmarkna-
derna &ter borjade 6ka.

Trycket borjade dessutom vixa i
ett lige nir hela den gamla bostads-
politiken frin &teruppbyggnadsiren
ifrigasattes. Efterkrigstidens tyska

hyreshusbestand hade byggts upp med
rintesubventioner och socialt anpas-
sade hyror. Hyresnivierna kom sedan
efterhand att uppvisa stora skillnader
mellan olika regioner och olika pro-
duktionsar, vilket gjorde att subven-
tionerna blev slumpmissigt férdelade.
Parallellt med den utvecklingen 6kade
ocksd de skattemissiga stoden till
egnahemsbyggande. Nir sedan den
egenigda delen av marknaden vixte
Okade valfriheten for starkare hushall,
vilket dven fick segregationen att oka.
Den slumpmissiga fordelningen av
subventioner och fastlasningen i de
gamla bestinden pdminner starkt om
situationen i Sverige. En stor skillnad
mellan de bdda linderna 4r dock att
bide allminnyttans roll och hyres-
sdttningssystemet ifrigasattes pa ett
grundliggande sitt under 1980- och
1990-talen. Det rojde ocksa vigen for
genombrottet fér en ny mer flexibel
och klassiskt orienterad stadsplane-
ring, dir byggemenskaperna kom att
fylla en ovintad roll.

I Tyskland var bakgrunden att
det allminnyttiga bolag som domi-
nerat efterkrigstidens byggande var
det fackforeningsigda Neue Heimat.
Bolaget hade under ateruppbyggna-
den vixt rekordsnabbt, och var i bor-
jan av 197o-talet Visteuropas storsta
bostadsforvaltare, som dgde nirmare
600 ooo ligenheter. Men det var sub-
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Tobins Q

Formulerades 1966 som en definition p& om hur foretag varderades pa borsen. Om till
exempel ett investmentsbolags ingdende delar sammanlagt hade ett varde 10 miljarder,
och aktiemarknaden varderade bolaget till 10 miljarder blev vardet 10/10=1, det vill s&ga
marknaden varderade bolaget exakt till vad vardet skulle vara att dterskapa det.

P3d samma satt kan man vardera fastigheter. Om priset pd begagnade smahus ar
2 miljoner och det kostar 2 miljoner att bygga nytt blir vardet 2/2=1. Om priset pa
begagnade sméhus ar 1,5 miljoner blir vardet 1,5/2=0,75 vilket skulle innebara att det
aldrig skulle 6na sig att bygga nytt. Att vardet pa Tobins Q blir 1 eller &tminstone nara 1
blir alltsa helt avgorande for om nybyggnation ar omajlig. Inte minst galler det eftersom
bankerna inte kan finansiera nyproduktion dar vardet pa ldnet inte kan sakerstallas av att
fastigheten (panten) kan saljas p& den existerande marknaden.

ventionerna till nyproduktionen som
drev bolaget, som aldrig klarade att
forindra sin roll frin att vara nybyg-
gare till att bli bostadsforvaltare.
Hyrorna holls av politiska skil liga,
och marginalerna minskade oavbru-
tet. Nédr kombinationen av jittelika
subventionerade hyreshusprojekt och
okat privat smihusbyggande i slutet
av 1960-talet minskade pressen mot
bostadsmarknaden riktades Neue
Heimats intresse mot innerstads-
marknaderna, dir man drev jittelika
?saneringsprojekt” som bland annat
syftade till att riva stora delar av Ham-
burgs innerstad fér att uppfora ”Alster
City”. Allmint sett dr likheterna med
den svenska allminnyttans utveckling
under samma tid mycket stora.
Expansionen blev under 1970-talet
allemer kapitalkrivande och under
vintern 1982 avsldjades dessutom
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omfattande korruptionshirvor i bola-
get. Ledningen fick omedelbart limna
bolaget, och i det liget blev det ocksé
uppenbart att jittekoncernen befann
sig i ett helt ohallbart ekonomiskt
lige. Den alltmer utsatta positionen
tvingade Neue Heimat till omfattande
utforsiljningar, samtidigt som inner-
stadsrivningarna avbréts. I slutet av
1980-talet likviderades hela bolaget.
Det innebar alltsi att den aktér som
under en lang tid varit drivande i den
tyska bostadsutvecklingen och -poli-
tiken férsvann frin marknaden. Det
hinde alltsd samtidigt som den 6stra
delen av landet skulle dterintegreras i
den tyska marknadsekonomin.

Men Neue Heimats kollaps 6pp-
nade ocksé for en reform av hyressitt-
ningssystemet. Det hade linge funnits
en kritik mot den slumpmaissighet som
fanns i de gamla subventionerna, som



ledde till att hushall med efterhand allt
bittre ekonomi bodde i de ildre ligen-
heter som efterhand blev billigare. I
stillet utvecklades en politisk samsyn
som mellan 1989-1994 ledde till en
lagstiftning som visentligt forind-
rade allminnyttans priviligierade roll.
Samtidigt skirptes tillgdngen till stat-
ligt subventionerade hyresligenheter
genom tydligt formulerade inkomst-
krav (EOF einkommensorientierte
forderung). Forindringen innebar att
kéerna till sidana ligenheter begrin-
sades — i motsats till i Sverige blev
behov avgorande for tillgdngen i stil-
let for lingden pa den tid man stitt i
ké. Det innebar naturligtvis bade att
koer kortades, men ocksd att efterfra-
gan pa alternativa boendemojligheter
bland hushéll med normala inkom-
ster Okade. Lagforindringarna som
Oppnade for en tydlig social housing
modell i Tyskland genomférdes mel-

lan 1989-1994.

FRAMVAXTEN AV ETT

NYTT PARADIGM

Parallellt med att Neue Heimat kol-
lapsade och hyressittningssystemet
reformerades forindrades ocksa synen
pd innerstiderna. Under 1970- och
8o-talet blev den pid ett tydligt sitt
mer positiv, och den formulerades
dessutom i hog grad av alternativa
politiska rérelser som ifrigasatte den

storskalighet som drevs av bolag som
Neue Heimat. Parallellt med bolagets
kollaps blev dirfor utvecklingen av de
dittills eftersatta stadskdrnorna och
innerstadsnira omraden en absolut
prioritet for den tyska planeringen.
Det var ocksd en tendens som fick
storre prioritet nir tempot i den indu-
striella, infrastrukturella och militira
strukturomvandlingen 6kade under
1900-talets sista decennier.

Kritiken mot det tidigare byggan-
det riktades i hog grad mot storskalig-
heten i manga av bostadsomridena.
Det hade skapat arkitektonisk mono-
toni som i sig lett till en utflyttning
frin de omraden som ocksa byggt med
socialt anpassade hyror. Segregatio-
nen och de vixande sociala problemen
fanns alltsd inbyggda i bade hyres- och
prissystemen och i sjilva det sitt som
omradena planerats och byggts. Lik-
heterna med den situation som radde
och rider med de svenska allmannyt-
tigt byggda ligenheterna frin samma
tidsperiod ir alltsd snarast identiska.
Aven dessa uppvisar exakt samma
splittrade hyressituation som gor sub-
ventioner slumpmissiga, tillsammans
med monotont byggda segregerade
bostadsomriden. En annan likhet med
situationen i Sverige var dirfor den
starka slagsidan mot att bygga i nya
stadsdelar i perifera ligen som sedan
foljdes av storre smahusomriden dnnu
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lingre utanfér de traditionella stads-
omridena ledde till en vixande stadut-
spridning och ett 6kat bilberoende.
Det blev till sist 1990-talets 6pp-
nare marknader som skapade mojlig-
heterna till en vitalisering av de efter-
satta innerstiderna. Globaliseringen
och det kalla krigets slut innebar att
ildre industriomriden, hamnar, rang-
erbangirdar och militira kaserner
i centrala ligen limnades 6de. Det
oppnade for ett snabbt och innova-
tivt handlande stadsbyggnadsmissigt,
for att inte riskera att de inre delarna
av stiderna skulle bli innu mer oatt-
raktiva och domineras av ruiner. De
omridden som nyutvecklades i bide
Freiburg och Tiubingen var i samtliga
fall av den karaktdren. I Hamburg som
blev det nordtyska centrumet for byg-
gemenskaper fanns mingder av hus
och outvecklade tomter som képts in
av Neue Heimat men som sedan fort-
satt att forfalla i den utdragna kollap-
sen. Eftersom innerstdderna di var sd
svaga och flyttningarna i drtionden
hade géte till stadsomradenas periferi
fanns det ingen sjilvklar marknad for
hur utvecklingen av dessa stadsnira
omriden skulle fortsitta. Diremot
blev filtet for experiment och diversi-
fierad utveckling mycket stort. Dirfor
kom de nya omriden som planerades i
bade Freiburg och Tiibingen i borjan
av 199o-talet att fi en helt annorlunda
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inriktning. Man gick bort frin den
modernistiska planeringen med gles
bebyggelse och stora 6ppna ytor, och
planerade i stillet med den klassiska
europeiska kvartersstaden som ideal.

Trots att den tyska kritiken mot
prissittningen och planeringen var
omfattande var den egentligen inte
strukturerad till en helhet. Det inne-
bar att det inte fanns nigra “firdiga
losningar” nir omstruktureringen tog
fart, vilket skapade ett stort utrymme
for experiment och innovationer i den
foraindrade marknad som vixte fram.
Genom att infora ett nytt hyressitt-
ningssystem foérindrades hela efterfra-
gebilden samtidigt som man planerade
storre bostadsomraden vilket 6kade
utbudet. Utan att man forutsig det
oppnade det ett filt for nya efterfrige-
former. Det nya hyressittningssyste-
met genomfordes i olika take i delsta-
terna, dir Baden Wiirtenberg blev den
allra forsta ate fasa in reformerna.

ETT FALT FOR EXPERIMENT

Att Baden Wiirtenberg blev féreging-
are berodde pi att befolkningstillvix-
ten och dirmed bostadsefterfrigan
var storst i den sodra delen av landet.
De tvi expansiva universitetsstiderna
Freiburg och Tiibingen blev dirfor
en betydelsefull del av utvecklingen
under 199o-talet. Det expansiva Frei-
burg hade redan i slutet av 1980-talet



borjat planera for bostideri ett omride
som tidigare varit platsen for stadens
reningsverk. Rieselfelde initierades
1990 och var tinkt att dimensioneras
for 4500 ligenheter med 12 ooo inva-
nare. Nir planerna startade var det det
storsta enskilda bostadsomride som
paborjats i Tyskland pa ett decennium.
Men kritiken mot den storskaliga pla-
neringen hade gjort att utbyggnaden
av Riselfelde var planerad att pigé
under en lang tid, och dessutom ske
med en atergdng mot sammanhillna
kvarter med mindre tomter. Syftet var
béde att komma bort frin den mono-
tona modernistiska punkthusbebyg-
gelsen, och att dessutom uppnd en
arkitektonisk variation genom att ge
utrymme for fler byggherrar.

Men nir Riselfelde skulle borja
byggas var det uppenbart att villkoren
pid bostadsmarknaden férindrats pa
ett grundliggande och helt oférutsett
sitt. Det var den sammantagna effek-
ten av att allmédnnyttans priviligierade
stillning eliminerades, tillsammans
med det forindrade prissystemet och
ett nytt klassiskt orienterat plane-
ringssystemet som skapade helt ofér-
utsedda problem. Rieselfelde hade
planerats for cirka 50 procent offent-
ligt finansierade och socialt subventio-
nerade bostider, tillsammans med 25
procent fritt finansierade fria hyresrit-
ter och 25 procent egenigda ligenhe-

ter. Men utvecklingen blev snabbt helt
annorlunda mot det man planerat. Det
nya omridet betraktades som mindre
attraktivt eftersom det lig i utkanten
av stadskdrnan, samtidigt som trak-
tens traditionella privata byggherrar
ansdg att de smd exploateringsenhe-
terna forsvagade projektens ekonomi.
Situationen forvirrades dessutom av
att det nya sittet att fordela subventio-
nerade hyresritter slog igenom, vilket
gjorde att de forsta delarna av Riesel-
felde snabbt holl pd att utveckla en
problematisk social situation.

Bristen pad traditionella privata
intressenter och en fordelning som
effektivt gjorde att hyresritterna verk-
ligen gick till hushall resurssvaga hus-
hdll med liga inkomster gjorde att
omridet holl pd att utveckla en social
stigmatisering. Byggemenskaper hade
frin boérjan inte avsetts som en del av
omridets utveckling, men i den nya
situationen blev de i stillet en helt
dominerande del av fortsittningen.
Det hade tidigare funnits enstaka
exempel pd byggemenskaper i omradet
vilket forklarar att det 6verhuvudtaget
fanns kunskap om sjilva formen, och
frin och med 1995 inleddes dirfor en
mycket dynamisk period for utveck-
lingen av dem i Baden-Wiirtenberg.

Byggemenskaper kom in som en
experimentell del i omridet, nirmast
som ett forsok att ridda det fortsatta
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P3 denna bild och nasta frdn Franzosisches Viertel i Tibingen som hor till de allra forsta och mest
valkanda stadsdelar som domineras av byggemenskaper. Matthias Gutshow beskrev for mig hur
omradet vaxte fram i en improviserad och innovativ process mellan de nybildade gemenskaperna och
stadsforvaltningen, ledd av Andreas Feldtkeller.
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Figur 2. Fordelning av lagenheter efter upplatelseform i Rieselfeld

Planerat Genomfort
Allmannyttan HR 50% 10-15%
Privata HR 25-30% 15-20%
Bostadsratter 20-25% 70-75%

Kalla: Hannes Muller Baugemeinschaften als stadtebauliches

byggandet. Det som fanns i Freiburg
var uppenbart ritt forutsittningar,
i form av en ung vilutbildad befolk-
ning, dir det inte minst fanns arkitek-
ter med kunskaper om béde planering
och produktion. Det var dessutom
precis en sidan yngre krets av bostads-
konsumenter som inte kvalificerade
sig till de nya inkomstbaserade hyres-
systemen, och dir byggemenskaperna
i stillet erbjod en alternativ vig in
pd marknaden. Nir sedan de férsta
gemenskaperna blev framgingsrika
vixte sedan antalet aktorer snabbt. P4
figur 2 syns hur dessa faktorer sedan
kom att helt forindra omridets sam-
mansittning, och gora det till ett av de
fyra projekt i Freiburg och Tiibingen
som dnda sedan dess paverkat den
europeiska bostadsmarknaden. Den
egendgda ligenhetsdelen kom alltsd
att forskjutas frdn 25 till 75 procent,
och bland de som producerade dessa
fritt finansierade bostider blev byg-
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entwicklungsinstrument, s 95 (Wiesbaden 2015)

gemenskaperna den helt dominerade
formen.

Bade Tibingen och Freiburg hade
ocksd en sirskild situation i omstruk-
tureringen av forsvarssektorn under
1990-talet dirfor att de varit stora for-
liggningsorter fér den franska armén
inda sedan den tyska kapitulationen
1945. Aven efter att ockupationen
avslutats 1955 beholl de fyra segrar-
makterna en militir nirvaro i sina res-
pektive ockupationszoner, och de fran-
ska trupperna var bland annat statio-
nerade i dessa bida stider. Det innebar
att nya mojligheter till stadsbyggande
oppnade sig i centrala ligen nir stora
omraden som tidigare anvints som
kaserner och 6vningsomraden limna-
des. Moijligheten att exploatera i stora
stycken 6ppnade ocksé for att anvinda
instrumentet Stidtebauliche entwick-
lungsmassnahme (SEM), som inne-
bér att storre omraden kan planliggas
utan att markigare deltar i processen.



Nir planliggningen 4r klar mdste
sedan de markigare som inte delta-
git betala mellanskillnaden i eventu-
ellt 6kade markvirden om de viljer
att delta i den fortsatta utvecklingen.
Det innebir att kommunen stir for
ett risktagande, eftersom det inte ar
sikert att planliggningen okar vir-
dena lika mycket som de resurser som
lagts ned. Men samtidigt innebir det
att det finns en mojlighet att komma
runt de besvirliga dgandeférhallanden
som ofta karaktiriserar centrala omra-
den. Framfor alle blir det tyska planin-
strumentet ett sitt att starta en vitali-
sering eller ny utvecklingsprocess i ett
tidigare svagt utvecklat eller eftersatt
omrade. Det stora grepp som helhets-
planeringen och anvindandet av SEM
innebar var att de kommunala f6rvalt-
ningarna tog ett grepp som innebar
att man gick in i en aktiv Public Pri-
vate Partnership utveckling, genom att
starta en stadsplaneringsmodell som i
hog grad gick tillbaka till den europe-
iska stadens mest dynamiska och fram-
gangsrika tid fore forsta virldskriget.

I Tubingen var det stadsplane-
ringschefen Andreas Feldtkeller som
ledde planarbetet. Feldtkeller 4r en
uttalad anhingare av Jane Jacobs teo-
rier om titheten och blandningens
betydelse, och det var de tankarna
som blev ledande vid utvecklingen av
de garnisonsomriden som de fran-

ska militirerna limnade. Feldtkel-
ler skrev senare om de tankar som
vigledde arbetet: “Tva dmnen maste
definieras tydligt i stadsbyggnad: vad
ir det sociala mélet med stadsdelar
som blandar olika typer av ménniskor,
boenden och arbeten? Och hur skall
sddana omraden forhalla sig till de som
ir funktionellt zonerade for bara en
verksamhet? Jane Jacobs var tydlig nir
hon skrev om de hir férhillandena:
enligt henne var det skillnaden mellan
olika delar av stiderna som definierade
deras styrkor. Det gav olika specialite-
ter som kunde utvecklas i stiderna och
deras regioner, och det ir det som gor
det mojligt for minniskor frin olika
bakgrunder och med olika kunskaper
att motas”.

Men de Jacobs-influerade tankarna
om blandning, klassisk stenstad och
mindre byggherrar innebar inte bara
att titheten gjordes hég och att kvar-
teren delades i sma enheter for att oka
variationen. Som Feldtkeller senare
har betonat betydde det ocksi att man
okade utrymmet for tillfilligheter, for
precis som i Freiburg gjorde den klas-
siskt orienterade planeringen med
mindre tomter att storre byggforetags
intresse for projektet férsvagades. Sir-
skilt i inledningen av planeringen av
Franzosische viertel och Lottoareal
blev det forhillandet dominerande,
och det ledde dven i Tiibingen till att
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Byggemenskaper fick en mycket stor
roll. T sjilva planprocessen var det
helt oforutsett, men nir byggemen-
skaperna skapades fanns flexibiliteten
att lata den nya institutionella formen
vixa pa ett sidant sitt att den blev en
dominerande del av utvecklingen. I
Tiibingen mottes den kommunala
forvaltningen och smé mindre gemen-
samt drivna byggemenskaper i ett
ovanligt smdskaligt och dynamiskt
PPP projekt.

Ett problem som fanns i inled-
ningen av gemenskapernas tillvixtfas
gillde bide rittsform och finansiering.
Den naturliga formen for att genom-
fora byggprojekten blev Gesellschaft
biirgerlichen Rechts (GbR), som ir
ett civilrdtesligt partnerskap mel-
lan deltagarna under byggfasen. Vid
fardigstillandet overgir BgR sedan
till et WEG (Wohneigentiimerge-
meinschaft) som ir helt jimforbart
med en svensk bostadsritesforening,
och dir deldgarna alltsd helt fritt kan
silja sina bostider pid en fungerande
marknad. Bankernas inledande tvek-
samhet for att finansiera Byggemen-
skaperna minskade mycket snabbt nir
de forsta byggena i Freiburg visade sig
framgéngsrika. Samtidigt skapades
ocksd ett utrymme for en erfarenhets-
uppbyggnad och professionalisering
av projektledning for byggemenska-
perna.

38

Den utveckling som skedde i Tysk-
land mellan 1990-2010 ir ett exem-
pel pd hur externt tryck skapar férut-
sittningar for forindring och rorliga
strukturer. Under 198o-talet motte
man den vanliga kritiken mot en illa
fungerande bostadsmarknad, dir det
allmidnnyttiga féretagandet visade sig
oformoget att fungera. I borjan av
1990-talet foljde sedan dterféreningen,
vilket inleddes med en period av stora
subventioner for Aateruppbyggnaden
av de nya delstaterna. Det gjorde att de
ildre delstaterna i vistra Tyskland var
tvungna att forlita sig pa oprovade 16s-
ningar, eftersom subventioner inte var
tillgingliga dir i samma utstrickning
som tidigare. Skulle de visttyska sti-
derna fi tillbaka sin livskraft krivdes
det verkligt innovativa lésningar.

Det underlittades av att det tyska
federala systemet bygger pa subsidiari-
tet, vilket gor att kommunerna och del-
staterna har stor lokal sjilvstindighet.
I och med reformerna av prissystemet,
forindringen av allminnyttans roll
och nédvindigheten av att inordna det
fore detta DDR i forbundsrepubliken
frin och med 1990 6kade utrymmet
for lokala initiativ innu mer. Eftersom
utvecklingsforutsittningarna sig helt
annorlunda ut i olika delar av landet
innebar det att de institutionella inno-
vationerna ocksi varierade starkt. I
Tiibingen och Freiburg anvinde man



de medel som fanns for att mojliggora
en stark expansion, medan de efter-
hand forvirrade problemen i det fore
detta DDR o6ppnade dorren for nya
instrument som ISEK, som hade exakt
samma mal med att dterskapa den tra-
ditionella stadens attraktionskraft och
stoppa den pigiende urbana fragmen-
tiseringen.

Den tyska planeringen har gitt
tillbaka till att &terskapa det klassiska
Yeuropeiska stadsrummet”. Det inne-
bir att man planerar i kvarter, och
att dessa kvarter pd planeringsstadiet
bryts ned i mindre delar. Det skapar
sedan en stadsbyggnadsmaissig tithet
som gor det mojligt ate uppritchalla
verksamheter 1 bottenviningarna,
tillsammans med en gestaltningsmais-
sig variation, eftersom man fir en
mingd olika byggherrar. Det innebir
att smaskalighet byggs in redan i stads-
planeringen, for som det visade sig for
Tubingen och Freiburg redan pi 1990-
talet var det hir inte ett monster som
inledningsvis var attraktivt for storre
byggherrar.

Béde dtergdngen mot en mer klas-
sisk stadsplanering och utvecklingen
av ISEK, som varit viktigt for att skapa
varierade losningar for olika delar av
stadsrummen har varit lyckade for att
skapa virdeskapande processer (Auf-
wertung). Trots det har uppmirk-
samheten for dessa innovativa sitt

ate forhélla sig till stadsbyggnad varit
liten i Sverige. Vart kvarhingande vid
modernismen och i vissa delar ideali-
serande av det si kallade miljonpro-
grammet ir det som sannolikt orsakat
detta ointresse. Det framstar i ljuset av
hur lyckat det tyska byggandet varit
finns som synnerligen olyckligt.

Tillsammans utgér de erfarenhe-
ter och innovationer som utvecklades
pa stadsbyggnadsomradet i Tyskland
under 1990- och 2000-talen en hel-
het som med férdel d4ven kan anvindas
i Sverige. Aven hir har olika delar av
landet konfronterats med starkt varie-
rande mojligheter efter det att de stora
ekonomiska reformerna genomfordes
i borjan av 1990-talet. Men trots att
glesbygden och de storre stiderna kon-
fronterats med helt olika verkligheter
har samma plansystem och med det
samma finansieringssystem tillimpats
over hela landet. Utrymmet for lokal
variation i tillimpningarna av plansys-
temet har snarare minskat, vilket gor
att kommunala politiker blockerats
i sina forsok att bryta den stagnation
som kommit att prigla landets tva
stora problemomriden - glesbygden
och miljonprogramsomradena.

Som en jimforelse forindrades det
svenska stadsbyggnads- och stadspla-
neringsmonstret under 199o-talet pa
ett exakt samtidigt pA motsatt site. I
ochmeddetstorre marknadsinflytande
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som slog igenom krivdes att projekten
nidde upp till det s kallade Tobins Q,
vilket den svenska planeringen inte
var anpassad for. I Sverige delades
med det planeringen i tva delar: en
oversiktsplanering som framfér alle
fick betydelse for att orientera kom-
munen mot de nationella intressena,
vilket stilldes mot en detaljplanepla-
nering som endast kunde genomféras
i omriden som overskred Tobins Q.
Eftersom nigon kunskap om markna-
dens tillstdnd aldrig fitt betydelse for
de kommunala forvaltningarnas sitt
att arbeta, blev det i stéllet i prakti-
ken enskilda storre foretag som kopte
storre markomrdden och som sedan
drev planliggningsarbetet genom att
aktivt presentera projekt for politiker
och soka plantillstind. Kommunerna
har sedan i de flesta fall haft etc plan-
produktionsmonopol, vilket skapat
detaljplanekéer, varefter detaljpla-
nerna nir de varit firdiga bdde kunnat
provas enligt den ordning som giller
for PBL och enligt den ordning som
finns for riksintressena i 6versiktspla-
nen.

I praktiken gor det att det svenska
plansystemet blivit mycket mindre
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anpassat till bide mindre byggherrar
och alternativa aktérer som bygge-
menskaper. For att kunna driva den
typen av diversifierade utvecklingsfor-
lopp framstér det tyska systemet som
betydligt mer anvindbart. Det skulle
i sin tur sedan ocksi kunna skapa en
storre konkurrens bland entrepre-
norer och utférare av olika tjinster.
Nir man ser pa skillnaderna mellan
de tyska och svenska branscherna blir
det uppenbart vilket vigval man stod
infoér i mitten av 199o-talet och den
avgorande betydelse de valen fick. I
Sverige genomfordes en omfattande
marknadsreform av finansieringen,
men béde hyressittnings- och plansys-
temen limnades orérda. Problemen
i plansystemet kom sedan att forvir-
ras av att en ny plan- och bygglag till-
sammans med den riksévergripande
naturresurslagen antagits bara nigra
ar tidigare. De oklarheter som de bada
lagsystemen skulle skapa var dirmed
i princip bide oprévade och okinda.
Utvecklingen av branschen kom dir-
for sedan att drivas av de aktorer som
hade storst kapitalresurser for ate klara
dessa hinder.



SLUTNOTER TILL TYSKLAND

Grundmaterialet for texten om Tyskland kommer framst frén Hannes Muller "Baugemeinschaften als stadtebuli-
che entwicklungsinstrumet” (Wiesbaden 2015), Gudren Schuster (red) "Go south: das Tubinger Modell”, Gerd Kuhn/
Tilman Harlander "Baugemeinschaften in Stidwesten Deutschlands” (Paderborn 2010), Stefan Kramer/Gerd Kuhn
"Stadte und Baugemeinschaften” (Ludwigsburg 2009), "Baugemeinschaft in neuen stadtquartieren” (Stuttgart 2014),
Andreas Kunz (red) "Die Akte Neue Heimat” (2 band) (Frankfurt 2003), Kerstin Keil "Die soziale mietwohnungsbau”
(Frankfurt 1996), Burkhard Pahnke "Einkommensorientierte forderung des sozialen Mietwohnungsbaus” (Frankfurt
1998).
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Holland

Den hollandska erfarenheterna bekraftar i hog grad de tyska. Utvecklingen av Amstel
lofts hor till de intressantaste av dessa, bade for att beskriva de mojligheter som skapas
av byggemenskaper, men ocksd de begransningar som finns i formen. Amstel lofts &r
belagna i Amstelkwartier som idag ar ett av Amsterdams absolut mest populara och
hogst prissatta omraden. Overamstel var fram till 1970-talet ett av stadens tyngre
industridistrikt, dar bland annat ett av gasverksomradena var beldgna. | takt med
den normala forandringen av infrastrukturen och internationaliseringen av industrin
forsvagades och forsvann dessa funktioner. P 1980-talet hade det karaktaren av att vara
ett "industriellt spoklandskap”.

Parallellt med avindustrialiseringen satte en social och ekonomisk omvandling av
Amsterdams traditionella innerstad fart under 1960- och 1970-talen. En hyresreglering
hade inforts vid krigsutbrottet 1939, och i sparen av det startade det vanliga forfallet och
befolkningsminskningen. Det gjorde bade squatterverksamhet och ombildningar till agda
lagenheter allt popularare under 1960- och 70-talen. Den okade attraktiviteten ledde till
systematiska ombildningar fran kontor eller hyresreglerade bostader under 1980- och
1990-talen. Darmed borjade befolkningen i Amsterdams traditionella karna ater att vaxa
snabbt, vilket innebar att planeringen av gamla industridistrikt satte fart.

Planerna for Overamstel presenterades 2005, och den del dar Amstelkwartier lofts ar
beldagen var verkligen den allra forsta biten som skulle byggas. Det innebar att det som
idag ar det allra basta strandlaget i ett av Amsterdams allra popularaste stadsdelar pa
den tiden &g i utkanten pa ett avrivet och oordnat industriomrade. Intresset for tomterna
fanns anda, men nar sedan den stora kapitalmarknadskrisen slog till 2009-2010 var
det kommersiella intresset for omradet forsvunnet. For att prova att starta byggandet
blev byggemenaksp en vag runt, och pa ett mote vid ett café etablerades den forsta
gemenskapen. Markpriset var d& utomordentligt (dgt, och genom att den ansvarige
arkitekten/projektledningen férholl sig flexiblelt till planen fick deltagarna lagenheter
som idag bara kan beskrivas som rena fantasier. Lagenhetshojderna gar i flera fall upp
mot 6 meter och vyerna dver Amstel dar magnifika. De totala kostnaderna hamnade pa
cirka 3000 euro/m2, och vardet ligger idag pé cirka det fyra- eller femdubbla.

Utvecklingen forklarar ocksd varfor byggemenskaper blivit mycket sallsynta och
forandrats i Amsterdam.

Populariteten och darmed konkurrensen har gjort vardet pd marken i Amstelkwartier
stigit frdn mindre an 1000 till 5000 euro/m2. Byggemenskaper har -precis som i tyska
stader- inga mojligheter att konkurrera vid den typen av nivaer. Marken delas da precis
som i tyska stader i tva delar, dar den privat agda kommer att exploateras pa ett helt
traditionellt satt, medan den kommunalt agda blir en del av stadens sociala bostadssektor
och fordelningsambitioner. Byggemenskaperna finns darfor precis som i Hamburg kvar,
men fordelningen av dem blir en kommunalt avgjord fraga, och eftersom efterfrdgan
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ar storre an tillgdngen kommer sedan fordelningen att bestdmmas av den kommunala
byrakratin enligt olika politiskt bestamda kriterier. Eftersom det man fordelar har ett
stort varde begransas sedan mojligheterna for de enskilda boende i byggemenskapen att
sélja sina lagenheter. Systemet pdminner om kooperativa hyresratter i Sverige eller den
fordelning av socialt prissatta lagenheter som finns i Wien.

Den ladnga beskrivningen forklarar byggemenskapernas urrpung, majligheter
och begransningar. Ursprunget fran 1970- och 1980-talets squatter eller
ombildningsverksamheter i storstader ar uppenbart, och darfér ar det ocksa logiskt
att de tidigt blev verksamma i storre stader. Men nar priserna i dessa stiger begransas
deras roll, pd samma satt som dven konverteringar av hyresfastigheter blir svarare.
Nar de finns kvar blir de en del av en social bostadspolitik som ar omgjlig i Sverige
eftersom begreppet social housing och en sadan sektor inte existerar. Orsakerna till att
de forandringarna inte skett i Sverige spelar mindre roll, det viktiga ar att den begransas
redan av detta.

Den forandringen har dock varit mycket snabb. Stadsdelen vaxer dessutom i hog takt och
haller i den processen pa att bli en brygga mellan Amsterdams innerstad och de omraden
som byggdes under den hardast reglerade och modernistiska perioden av holléandsk
bostadspolitik under 1960- och bérjan av 1970-talet. | de modernistiska delarna framstar
Bijlmermeer som ett narmast idealiskt exempel pd en Aufwertung-process. Omradet
byggdes mellan 1966-1970 och avsdgs fa virka 40 000 invanare. Det [dmnades nastan
omedelbart av de forsta inflyttarna nar den hollandska villamarknaden vaxte under
1970-talet. Efter det foljde en lang period nar omradet fick en ekonomiskt och socialt
allt svagare befolkning. | borjan av 1990-talet togs beslutet att riva stora delar av den
modernistiska bebyggelsen och erséatta den med egenagda radhus. Omradet ar idag val
fungerande och stabiliserat.

Inledande bilden fér avsnittet kommer frén Amstellofts i Amstelkwartier, som ar ett
sareget och spannande hus. Arkitekturen ar tankt att spegla den &ldre karaktaren i
omradet, med lagerbyggnader, industrier och kyrkbyggnader. Bilden pa nasta uppslag
kommer frén Lanxmeer, en bostadsrattsférening som utvecklats av en byggemenskap
i Culemborg i Holland. De 240 bostaderna byggdes i etapper mellan 1994 och

2009. Storleken pa det organiskt framvuxna projektet har gjort det till en egen mindre
stadsdel i Culemborg. Tack vare att den ar byggd i ett poldersystem &r ocksd narheten
till vatten pataglig i stora delar av omradet. Narheten och pendlingsmdjligheterna till
Amsterdam och Utrecht &r sjalvklara delar for omradets attraktivitet.









R b WL W

»
‘.!_Z " .

B W A







Utvecklingen i den svenska bostads-
sektorn var alltsd pd manga sitt paral-
lell med den visttyska. Under de forsta
drtiondena efter kriget dominerades
utvecklingen av hyresregleringen och
den svaga rorlighet i bestindet och
de enorma efterfrigedverskott som
den skapade. Det lostes genom en
kapitalmarknadsreglering som ska-
pade ett mycket stora modernistiska
och enklavliknande stadsdelar pa allt
lingre avstind frin stadskirnorna.
Det foljdes sedan av en partiell avreg-
lering av villa- och bostadsrittsmark-
naden 1968-1969, vilket sedan foljdes
av en period av starkt subventionerat
smihusbyggande i dnnu mer fjirran
beligna fororter.

Regleringarna och kvoterna slog pa
mycket olikartade sitt i olika delar av
landet. Innerstiderna var under nistan
hela den hir perioden starke eftersatta,
nir hyresregleringen gjorde det olon-
samt att investera i ildre byggnader.
Gles- och bruksbygderna befann sig
linge i en ekonomiskt expansiv situa-
tion, nidr ildre industrier gynnades
av den starka expansion som karak-
tiriserade det europeiska 1950- och
6o-talen. Det statliga kvotsystemet for
att fordela bostadsbyggandet over lan-
det blev dessutom ett regionalpolitiskt

instrument, vilket ledde till en propor-
tionellt sett hog bostadsproduktion i
landets glesare delar.

De stora subventionerna och den
i hog grad slumpvis sammansatta
produktionen ledde under 1980- och
borjan av 199o-talet till att ett mycket
starkt reformtryck dter byggdes upp.
Under 1993-1994 ledde det till en total
avsubventionering av bostadsproduk-
tionen. Till skillnad mot Visttyskland
genomfordes dock inga flankerande
reformer av vare sig hyressittningen,
allmidnnyttans roll eller plansystemet.
Det har sedan skapat rader av pro-
blem, som nu tre decennier senare gor
att produktionen ater faller och att
kristecknen i bostadssektorn ir star-
kare 4n pa linge.

I mycket hég grad beror problemen
pi att avsubventioneringen utldste
en spontan marknadsbildningspro-
cess som sedan aldrig fullféljts. Vissa
delar av det existerande bestindet
visade sig vara extremt konkurrens-
kraftigt, medan andra delar férlo-
rade attraktionskraft. De tydligaste
férlorarna i processen var uppenbart
glesbygden och de stora modernistiska
Det
som startade under andra halvan av

’miljonprogramsomradena”.

199o-talet var en sedan linge nedfryst
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prisbildningsprocess, som inda fram
till dess inte hade kunnat fungera pa
grund av subventionerna. Nir den
sedan skulle starta blev bade det ildre
prissystemet och plansystemet hin-
der for att utveckla prismekanismen i
ménga omriden.

Den process som i Tyskland gitt
under namnet Aufwertung har i Sve-
rige bara fungerat i en helt spon-
tan marknadsekonomisk process i
de storre stiderna. I 6vrigt har den
antingen varit helt frinvarande hos
oss, eller misslyckats nir man fér-
sokt anvinda den. Det ir framfor alle
i bruks- och glesbygden och i miljon-
programsomridena som det hint,
och det dr dir som den tyska anvind-
ningen av bade Jane Jacobs-inspirerad
planering och byggemenskaper skulle
kunna fungera som liknande katalysa-
torer som de gjort i Tyskland.

AVSUBVENTIONERINGEN

OCH VARDEBILDANDE
PROCESSER | SVERIGE
Avsubventioneringen av bostadsfi-
nansieringen var en del av de mycket
omfattande svenska reformer som
genomfordes under forsta halvan av
1990-talet, och som tillsammans fick
resultatet att landet gick in i en period
av stark strukturomvandling. Karakei-
ristiska delar av forindringen har varit
att nya branscher vixt fram tillsam-
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mans med en 6kning av utbildnings-
och Ett
tydligt drag ir att utvecklingen varit

servicesektorerna. annat
regionalt snedférdelad. Mindre upp-
mirksammat har varit att den snedfér-
delningen i hog grad foljer effekterna
av den gamla reglerade bostadspoliti-
ken. Aufwertungsprocesser har varit
centrala i ssmmanhanget: Ett tydligt
drag har varit att de delar av landet
som haft ett stort bestind av bosti-
der frin den reglerade tiden mellan
1950-1980 har utvecklats svagt. Det
giller bade gles- och bruksbygderna,
tillsammans med de s kallade miljon-
programsomridena. Dirfor borde det
frimst vara angeliget att préva annor-
lunda grepp av den typ som utveckla-
des i sodra Tyskland i sidana delar av
landet - inte minst for att erfarenheten
dir siger att det var just tack vare det
osikra marknadstillstind som de nya
greppen var mojliga.

Den omedelbara effekten av refor-
men i boérjan av 199o-talet blev att
bostadsproduktionen f6ll med cirka
90 procent, vilket sedan foljdes av en
snabb dterhimtning i landets storre
innerstider. Embryot till utvecklingen
fanns redan i de forsta liberaliserande
reformer som genomforts av villa- och
bostadsrittsmarknaderna 1968-1969.
Villamarknaden hade ju verkligen bli-
vit fri efter det, iven om den var starkt
paverkade av de omfattande subven-



tionerna. For bostadsritterna var
bilden mer komplicerad, men just de
motsittningarna utloste ocksa rorelser
som ir i det nirmaste identiska med
hyresgisters férsok att ta 6ver flerfa-
miljshus i storre tyska stider.

I Sverige kombinerades de gene-
rella byggsubventionerna efter 1975
med ett lika omfattande stod till stor-
skaliga ombyggnader av det gamla
fastighetsbestindet i landets inner-
stider. Moderniseringarna av det hart
nedslitna bestindet inriktades pa att
eliminera mindre ligenheter, samti-
digt som de nya bruksvirdeshyrorna
ofta var 300-500 procent hogre dn de
gamla nivderna. Drivande i utveck-
lingen var landets allminnyttiga
foretag som gynnades bidde av extra
billiga statliga 1an och kommunal fér-
kopsritt. Det skapade en motreaktion
bland hyresgister, som i vixande grad

bildade

milet att kopa loss sina egna hus. For-

bostadsrittféreningar med
men motarbetades inledningsvis av
framfér allt den politiskt vil forank-
rade allminnyttan. Upprepade statliga
utredningar initierades sedan under
1980-talet med syfte att begrinsa
ombildningarna, vilket gjorde den
kooperativa formen till en stridsfriga
mellan de bada politiska blocken.
Materialet som finns i utredningarna
visar ocksd pd det engagemang som
fanns i de nybildade bostadsrittsfor-

eningarna, som sedan kom att utgora
en av de starkaste rorelser baserade pé
bide individuell och gemensam kraft
som vixt fram i Sverige efter andra
virldskriget. Rorelsen var kooperativ
och spontan, och i bérjan av 199o-talet
hade mer 4n 10 coo ligenheter kopts
av hyresgistskontrollerade bostads-
rittsféreningar.
Avsubventioneringen 1993-1994
okade pa ett tydligt sitt bostadsritts-
foreningarnas fordelar. Nir subven-
tionerna var borta blev modernise-
ringar for traditionell hyresrittsdrift
till reglerade bruksvirdeshyror eko-
nomiskt olénsamma, vilket gjorde att
framfér allt privata fastighetsigare
silde till bostadsrittsforeningar. Det
innebar att hyresreglerade fastigheter
i stor omfattning ombildades till fritt
prissatta bostadsritter, vilket gjorde
investeringar i underhill och utveck-
ling av fastigheter méjliga. I hog
grad gjorde det avsubventioneringen
till en frihetsreform, som innebar
genombrottet fér de spontant bildade
bostadsrittsforeningarna. Det utloste i
nista steg en enorm smiskalig energi
som dterskapade de forfallna inner-
stiderna, nir marknaderna tillférdes
energi frin vigen av ombildningar till
bostadsritter i det befintliga bestin-
det i storstiderna. Till storre delen
dominerades den av att privata dgare
silde till de dldre hyresgisterna. Ett

51



métt pd dynamiken i utvecklingen ir
antalet nytillkomna ligenheter genom
ombyggnation i Stockholm och Géte-
borg mellan 1970-2023. Som ses av
figur 3 férindrades den bilden fullstin-
digt nér de fritt prissatta och avsub-
ventionerade bostadsritterna fick sitt
genombrott i mitten av 199o-talet.
Mycket stora delar av dessa ombyggda
nytillkomna ligenheter byggdes ocksé
genom bostadsrittsféreningarnas
egna initativ. I allt visentligt fung-
erade dessa féreningar som byggemen-
skaper.

Precis som i Tyskland handlade
det om en process dir enskilt skapade
foreningar i ett svagt marknadslige
initierade en process dir man skapade
helt nya virden som sedan gjorde en
omfattande nyproduktion av tradi-
tionella byggherrar mojlig. De nybil-
dade bostadsrittforeningarna blev en
drivande kraft i den upprustning som
snabbt gjorde innerstiderna attrak-
tiva och snabbvixande. Priserna pa de
ombildade bostadsritterna steg mycket
snabbare 4n priserna pa smahus, vilket
ocksd ledde till en markant 6kning
av nyproduktionen av flerfamiljshus
i landets storre stdder. Utvecklingen
ledde till en enorm virdetillvixt och
kapitalbildning, samtidigt som en ny
stark medelklass vixte fram. Kraften i
utvecklingen ledde mellan 1995-2010
till att de inre stdderna vixte rekord-

52

snabbt. Det dr ingen 6verdrift att siga
att dterhdmtningen i ekonomin drevs
av de aterskapade stiderna.

AVSUBVENTIONERINGEN OCH
NEGATIVA VARDEPROCESSER

Nigon motsvarande spontan och
marknadsledd utvecklingsvig exis-
terade inte i glesbygden. Dir ledde i
stillet den 6verproduktion av bostider
som pigétt under minst fyra decennier
till att ett mycket starke utbudstryck av
bostider uppstod i de mindre kommu-
nerna efter avsubventioneringen. De
relativa skillnaderna i prisutveckling
mellan olika kommuner hade linge
varit liten, men den 6kade efter 1993-
1994 pé ett drastiskt sitt (figur 1).

Ett stort problem dr att samtliga
delar av efterkrigstidens reglerade och
kvoterade sambhillsbyggande péver-
kade smikommunernas attraktivitet
negativt. I den forsta fasen under 1950-
och 1960-talen dominerades byggan-
det av subventionerade treviningshus,
som anlades i de gamla kidrnorna eller
direkt pa kanten av den. I dag ir dessa
bostider omoderna och oattraktiva. I
nista fas under 1970- och 198o-talen
genomfordes sedan en massiv subven-
tionering av gruppbyggda sméhus,
vilket gjorde att en stor del av befolk-
ningen med bra inkomster flyttade
till villor pd ett lingre avstind frin
centrumen. Parallellt med det flyttade



Figur 3. Tillskott eller minskning av lagenheter efter ombyggnad i Stockholm

och Goteborg 1975-2023
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I figuren syns tydligt hur de &ldre subventionerna snedvred stadsutvecklingen i centrala stader genom
att faktiskt minska antalet lagenheter. Nar avsubventioneringen tydliggjorde de varden som fanns
forandrades bilden dramatiskt. De nybildade bostadsrattféreningarna var inledningsvis de viktigaste

aktorerna i den forandringen.

samhillservicen mot livsmedelshallar
och lagprisbutiker utanfor centrum.
Samtidigt gick niringslivet in i en
kraftig omstruktureringsfas, nir indu-
strier, hamnar och bangardar limna-
des overgivna.

Foljden av denna mer 4n ett halvse-
kel lainga utveckling blev att de gamla
stads- och bykidrnorna utarmades.
De har idag en social struktur med
kommunernas ligsta inkomstnivier,
utbildningsnivier och forvirvsfrek-
venser. Agandebilden ir ocksi ofta
oklar, och i manga fall saknar inne-
havarna resurser eller incitament att

pd egen hand driva forindring. Den
oklara lagstiftning som dominerar
svensk planliggning underlittar inte
pé nigot sitt situationen, och investe-
ringar framstir dirfor som osikra och
oattraktiva. For att forindring ska bli
mojlig krivs att kommunerna tar tyd-
liga helhetsgrepp over situationen.
Den langa prisfallet pd bostider
innebir sjalvklart ocksd att priset pi
mark fallit. T de fall som sedan pro-
duktionskostnaden pé nybyggda hus
ligger 6ver priserna pa begagnade hus
blir markpriset noll. Ett betydande
problem ir naturligtvis ocksd att
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Gut Stolzenhagen en dldre herrgard med ett stort antal tillhdrande byggnader som tagits 6ver av en
byggemenskap, Godset finns inom hanterbar pendlingsavstand till bade Berlin och Greifswald som ar
en storre universitetssstad. Byggnaderna har utvecklats med en kombination av fantasi och kompetens
och resultatet kan bara beskrivas som mycket attraktivt. P& det foljande uppslaget ses Hof Pradikow,
som har ett liknande ursprung. Dar har den bostadsrattsforening som skapats av byggemenskapen
idag cirka 60 medlemmar i nyskapade lagenheter.
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bankerna kan inte lina ut pengar till

finansieringen problematisk:
nybyggen om det inte finns sikerhet
att det gér att realisera de pengar som
finansierat bygget.

Trots det saknar situationen inte
méjligheter. Aven i glesbygden finns
det mark som ir mer eftertraktad dn
annan. Ofta handlar det om strand-
nira ligen, men dir blir strandskydd
nistan alltid ett problem. Ironiskt
nog ir problemet dessutom storre i
glesbygden, dir det finns mindre av
de stora industri- och hamnomriden
som kunnat exploateras i de storre
stiderna. P4 samma sitt forhéller det
sig i de mindre orternas kirnor, dir
det finns mycket litet av den attraktiva
kvartersbebyggelse som gjorde auf-
wertungsprocesser relativt enkla och
spontana i de storre stiderna. Precis
som fallet var i Sydtyskland i borjan av
1990-talet kommer synnerligen aktiva
och medvetna kommunala strategier
att vara nédvindiga pa de stillen man
onskar forindring.

Ser man pd karta 1 dll 3 har for-
utsittningarna att genomféra sidana
forindringar faktiskt utvecklats posi-
tivt under de senaste 10-15 dren i stora
delar av den traditionella glesbygden.
Frin att priserna pd begagnade vil-
lor legat pd mindre 4n 5o procent
av nyproduktionspriset har det roért
sig mot 70-80 procent. Det innebir
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allesd att man fortfarande inte nétt
den kritiska nivdn 100, men eftersom
nyproduktion alltid virdesitts hogre
in begagnat, kan man utgi frin att en
verklig kritisk niva ligger i intervallet
75-85 procent. Men foérutsittning-
arna for att bygga i sidana fall ir inte
sjilvklara. Det ir i s3 fall en nédvin-
dighet att marken ir noll-prissatt och
att byggherren inte behover finansiera
detaljplanen. Dessutom behéver bide
sjilva projektet och liget for det fram-
std som attraktiva. Men dven med de
bista tinkbara férutsittningar pa plats
kommer storre traditionella byggfore-
tag inte att vara intresserade av projekt
av denna typ.

Det innebir att det dr nodvin-
digt for kommuner att ta ledningen i
omvandlingen genom att driva storre
planprocesser med ling genomféran-
detid, men ocksd med ambitioner att
attrahera yngre medvetna bostadsko-
pare. Den tyska Stidtebauliche ent-
wicklungsmassnahme (SEM) framstar
som en tydlig mojlighet att anvinda
dven i mindre och mellanstora svenska
kommuner. Allmint sett dr parallel-
lerna med de situation som existerade
i Tibingen och Freiburg vid mitten
av 199o-talet tydliga. Dir fanns da
en situation didr marknaden var osi-
ker, vilket ocksa samtidigt skapade ett
utrymme for innovationer och experi-
ment i bdde planering och genomfér-



andefas. Det fanns ocksid en mycket
stark medvetenhet om variationens
betydelse for attraktiva miljéer. Det
ir sedan ett drag som gar igen i bide
de tyska och nederlindska miljoer som
skapats med starkt deltagande frin
byggemenskaper.

Vad den tyska modellen 6ppnar for
ir en PPD (Public Private Dialogue),
dir en entreprendériellt ledd kommun
kan skapa en helhet som bade gér till-
baka pé ildre stadbyggnadsideal och
oppnar for ett flertal olika aktorer.
Den garanterar ocksd rittssikerheten
genom den Aterkopsritt som finns
inbyggd i modellen. I det tyska fal-
let blev det sedan tydligt att traditio-
nella storre byggherrar inte passade
i det sméskaliga moénster som anvin-
des. Det visade sig di att oprovade
och tidigare inte existerande aktorer
kunde fylla den platsen. Nir sedan den
utvecklingen bérjade rora sig framit
skapades en helt ny struktur runt den.

Det den tyska utvecklingen gjorde
var att prioritera en tydlig strategi —

man ville aterskapa kvaliteter som var
pé vig att férsvinna och som hotade ett
sammanhallet stadsbyggande. Primira
mal var ate de klassiska innerstiderna
skulle behélla eller aterfa sin styrka och
att man skulle fi en stark socioekono-
misk situation i de nya inre stadsomra-
den som skapades. Med tanke pa hur
man byggt tidigare ir det inte forva-
nande att den existerande byggsektorn
inte kunde tillfredsstilla dessa mal,
vare sig vad gillde finansiering eller
sjilva byggandet. Byggemenskaperna
fyllde d& ett tydligt strukturellt behov,
genom att fylla de hal som existerade i
det ildre strukturella ssmmanhanget.
Kring gemenskaperna skapades sedan
en ny struktur, med byggherrar, kon-
sulter, kommunala f6érvaltningar som
inriktades pa service till de nya enhe-
terna och finansieringsinstrument.
For ate det skulle ske krivdes dock att
gemenskaperna i Tiibingen och Frei-
burg uppnidde en kritisk massa, vilket
gick 6verraskande snabbt.
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Kartorna visar hur Tobins g utvecklats sedan millennieskiftet. Fran det att bara enstaka kommuner
i narheten av storstaderna kunde bygga ar 2000 har sedan efterhand mojligheterna vaxt i hela
landet. | borjan av 2020-talet hade till och med situationen i den svagaste gruppen kommuner
forbattrats markant. Men lika tydligt ar att det i mdnga kommuner bara &r i utvalda och starka lagen
som nybyggnad ar majligt. Det staller bdde stora krav pa en helhetsorienterad och framdtsyftande
planering, som inte drabbas av olika typer av orealistiska krav frén Gverordnade myndigheter.

Smahuspris (m?)
2000

[0 2016- 10 000
I 10001 -32418
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Smahuspris (m?)
2010

[0 2033-14 900
I 14901 - 56 049

Smahuspris (m?)
2021

[0 2590 -20 750
I 20751 - 100 385

BYGGEMENSKAPER
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Glesbygden och de si kallade utsatta
omridena ir idag tvd centrala men
i hog grad fortringda delar av det
svenska samhillsbyggandet. P4 samma
sitt har det sett ut i de miljonpro-
gramsomriden som numera gir under
namnet utanférskapsomriden”. Ser
man exempelvis till Géteborgs omra-
den i Angeredstrakten har segrega-
tionen forstirkts och nybyggnatio-
nen varit mycket liten. Trots stindiga
politiska utfistelser om att andelen
egendgt boende i stadsdelarna ska
oka kraftigt har den i stillet minskat.
I Malmo 4r det ging efter annan upp-
skjutna ”Cultural Cashbah” i Rosen-
gard ett exempel pd samma bristfilliga
utveckling, dir det tillstdnd som exis-
terade i omradena i borjan av millen-
niet i liten grad har férbittrats under
de senaste tre decennierna. Man kan
konstatera att de stod och investe-
ringar som gjorts har syftat till att upp-
ritthalla status quo, bide nir de gatt
till glesbygdskommuner och s kallade
miljonprogramsomraden.  Stindigt
nya forsok att bygga subventionerade
hyresbostider har bara forstirkt pro-
blemen och/eller stigmatiseringen.
Ser man i stéllet till de erfarenheter
man gjort i Tyskland av bade systema-
tiska omstruktureringar av bestindet
och byggemenskaper 4r det uppenbart
att de finns medel att hantera sidana
negativa spiraler. Inte minst skulle
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byggemenskaper kunna bli en kata-
lysator for att losa dessa svérigheter.
Men for att det skulle vara mojligt
kravs bade en 6kad kunskap om bygg-
formens mojligheter och begrins-
ningar, tillsammans med en serie
strukturella reformer for att paverka
planlagstiftningen i mer liberal rikt-
ning. Dessutom behovs reformer for
att  sikerstilla byggemenskapernas
finansiering under produktionstiden.
De erfarenheter som finns frin fram-
for allt Tyskland tillsammans med den
svenska bostadrittssektorn dr dock s
positiva att dessa forindringar borde
kunna fi en politisk uppmirksamhet.

TYDLIGA SPELREGLER

UTAN SUBVENTIONER

Den kris stiderna hamnat i pi grund
av hyresregleringen ledde ocksa till
den si kallade grona vigen. Den
bestod till sin dominerande del av en
kraftig utflyttning till de storre stider-
nas kranskommuner, dir storre bygg-
foretag startade en snabb exploatering
av gruppbyggda smahus. De statliga
linen gjorde dessa littsilda och de blev
frin och med 1972-1973 den domine-
rande delen av bostadsmarknaden. En
liten del av denna marknad kom ocksé
att bestd av utvecklingen av ekobyar.
Sammanlagt 6ver hela landet hand-
lade det om cirka ett dussin gemen-
samt byggda omraden, dir de framtida



boende sjilva utformade husen fran
gemensamma och ekologiska hin-
syn. Det handlade alltsd om en exakt
motsvarighet till de tyska byggemen-
skaperna, som utformade sina pro-
jekt i bostadsrittsformen. Det forsta i
landet etablerades i Tuggelite utanfor
Karlstad 1984 och den foljdes sedan av
ett flertal liknande projekt runt om i
landet. Media var uppmirksamma pa
utvecklingen, som fick ett starkt posi-
tivt mottagande. De redan forménliga
statliga l&nen utformades sirskilt for
att stodja de egenbyggda ekobyarna.
Men det innebar att de foreningarna
hamnade i kris efter avsubventione-
ringen, vilket foérklarar varfor bygge-
menskaperna efter det forlorade det
mesta av den kraft de hade fore 1995.
Avsubventioneringen innebar att flera
av de redan existerande bostadsritt-
féreningar som drevs som ekobyar fick
ekonomiska problem och tvingades till
stora avgiftshojningar.

De gamla foéreningarnas problem
gor ocksi att de nutida forutsittning-
arna blir tydligare, genom att det klar-
gor att subventioner aldrig kan losa
problem av den hir typen. De blir all-
tid dyra, vilket gor att omprévningar
blir nédvindiga. Nir det sedan sker
forsvagas byggemenskaperna ome-
delbart. Om den kooperativa formen
dterigen ska utvecklas i orter som
befinner sig pd pendlingsavstind till

storre stider kommer det att kriva ate
deltagarna fullt ut kan utnyttja den
mycket liga prissittningen av marken
pa sddana orter — utan att dessa forde-
lar sedan férsvinner pd grund av att
planering och byggen blir mer kompli-
cerade 4n nédvindigt.
Nodvindigheten av tydlighet och
marknadsmissiga villkor sitter ocksé
fingret pd ett annat visentligt drag i
det tyska och holldndska utvecklingen
av byggemenskaper. Eftersom béda
dessa linder tillimpar nigon form av
social housing har gemenskaperna i
flera fall kunnat bli en del av en social
bostadspolitik. Det innebir att bygge-
menskaperna i dessa linder har flera
funktioner, vilket ir ett perspektiv
som ofta forlorats i den svenska debat-
ten. Nir byggemenskaper fordelas i
omriden med starkt bebyggelsetryck
och hoga bostadspriser dr virdet pa
rittigheten att bygga stort. Det inne-
bir att tillgingen till den kommunala
mark som ska fordelas dr knapp, vilket
nodvindiggor att sirskilda krav kan
stillas av de fordelande myndighe-
terna. Det gor att offentliga byrakra-
tier som i allt visentligt fungerar som
skonhetsjuryer kan byggas upp.
Kriterierna for fordelning ser
olika ut, men i vanliga fall prioriteras
sddana egenskaper som har bdde ett
socialt och ekologiskt innehill. Aven
olika former av krav pa dgandefoérhal-
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landena ir vanliga, dir framfor alle de
personliga méjligheterna for medlem-
marna i byggemenskapen att fritt for-
foga over tillgdngarna begrinsas. Allt
detta gor sjilvklart att transparensen
i boendeformen begrinsas, vilket gor
att transaktionskostnaderna for byg-
gemenskaperna o6kar kraftigt. San-
nolikt har betoningen av dessa sir-
regler begrinsat mojligheterna till ett
genombrott f6r formen i Sverige. Inte
minst dirfor att kombinationen av
hoga sirkrav och oklara dgandeformer
péd ett sjilvklart sitt begrinsar ban-
kernas intresse for finansieringen av
bostadsformen.

Klarheten i foreningarnas syfte dr
visentligt, vilket demonstreras av brf
Gebers i sodra Stockholm. Gebers bil-
dades 1999 som en idkta bostadsritts-
forening men med ett pristak inskri-
vet i stadgarna. Nir sedan priserna pa
ligenheter i niromridet bérjade stiga
ledde det till inldsningseffekter, nir
boende inte kunde silja sina ligenhe-
ter och fa ett likvirdigt boende i nir-
heten. Konflikterna och inlasningsef-
fekterna foérvirrades sedan alltmer ju
mer attraktivt niromradet blev. Enligt
radioprogrammet “Kollektivet som
gick i kras” blev nista steg i motsitt-
ningarna att olika falanger satte upp
flaggor och forsokte forsvara forsilj-
ningar. Nir juridiska medel inte kunde
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l6sa den utdragna konflikten forvérra-
des den dn mer.

Konflikterna ir framfor allt tydliga
for att de klargér nodvindigheten av
att 4gandeformerna ir tydliga om byg-
gemenskaper genomfors. Brf Gebers
problem hirrér pé ett tydligt sdtt frin
en sammanblandning av bostadsritts-
formen med kooperativ hyresrict. I
den senare formen betalar medlem-
marna en deposition vid intridet, som
ger stort inflytande 6ver kooperativets
drift och framtida hyresgister. Men
den kooperativa hyresritten ir inte
jaimforbar med bostadsrittsformen,
som sedan 1 januari 1969 haft en helt
fri prisbildning.

En orsak till att kooperativ hyres-
ritt under senare tid varit populir for
byggemenskaper har att géra med de
statliga bidrag som funnits for att pro-
ducera billiga hyresritter. Problemet
med den formen ir flera, inte minst att
det innebir att den framtida hyressitt-
ningen biade begrinsas av bruksvir-
desprissittningen och villkoren for de
statliga bidragen. For att utveckla byg-
gemenskapsformen innebir det dock
starka begrinsningar. For det forsta
innebir regleringen av hyresnivierna
att mojligheterna till en prisutveck-
ling som skulle gora fortsatt dynamisk
utveckling av den typen som skedde i
de storre stiderna fran och med 1990-
talet begrinsas. Dessutom innebir det



att hushall med intresse for ett eget
igande inte lingre kan vara intresse-
rade av formen. Det innebir alltsd att
flera starkt begrinsande faktorer byggs
iniformen. Aterigen demonstrerar det
att subventioner ir en dtervindsgrind
for byggemenskaper i Sverige.

PLANSYSTEMETS PROBLEM

Plansystemets utformning i Sverige
ir ytterligare ett hinder fér smaska-
liga byggemenskapers genombrott.
Under det linga arbetet med en ny
plan- och bygglag under 1970- och
1980-talen uppstod en mycket stark
omstrukturering av byggsektorn. P
ménga sitt pdminner den krisen om
det som skedde i Visttyskland nir byg-
gandet forskots fran storskaligt socialt
inriktat boende till smahus. Aven det
omfattande behovet av att omstruk-
turera och revitalisera innerstiderna
med nya aktérer ir av samma karaktir
som skedde i det s6dra grannlandet.
Jamfort med det federalt organi-
serade Tyskland skapade dock den
svenska traditionen av centralstyre ett
helt annat utfall. Nir den utdragna
svenska utvecklingen mot en mer libe-
ral bostadsmarknad inleddes i bérjan
av 1970o-talet befann man sig ocksa
mitt i utvecklingen av en ny plan- och
bygglag. Samtidigt pagick dock ocksi
ett parallellt arbete med att genom-
féra en nationell fysisk resursplane-

ring, som i praktiken kom att anvin-
das fér en schematisk indelning av
kommunerna i olika zoner. Men den
overgripande zonindelningen var inte
rittsligt bindande, utan genomfér-
des informellt mellan linsstyrelser,
kommuner, specialmyndigheter och
planverket, som var foéregdngaren till
dagens boverk. Specialmyndigheterna
fick da ocksa mojligheten att godtyck-
ligt definiera vad som var ”riksintres-
sant” i kommunerna, vilket sedan
skapade en centraliserad mojlighet for
linsstyrelserna att ingripa i det lokala
planarbetet.

Nir sedan lagsystemet till sist
var klart 1985/86 formaliserades den
nationella plandelen i Naturresurs-
lagen, som placerades vid sidan av
plan- och bygglagen. Lagridet och
andra aktorer kritiserade konstruk-
tionen mycket hirt, vilket gjorde att
alla formella bindningar mellan NRL
och PBL avligsnades och en ledande
juristprofessor formulerade kritiken
som "NRL ir en mycket besvirlig
lag. T forhallande till dess tillmitta
betydelse ir den kanske landets simst
konstruerade. De mest eclementira
funktionerna hos en lag har man mis-
sat... Inte ens frigan om huruvida det
ir lagens krav som giller, eller forst
de krav som nigon myndighet sedan
stiller, har lagskrivarna tinkt igenom.
En av NRL:s upphovsmin (ej jurist)
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Omstrukturerade kommuner

En pataglig del av samhallsutvecklingen under de senaste tre decennierna ar att inga
kommuner vant en negativ strukturell utveckling. Kommuner som hamnade i negativa
utvecklingsforlopp under 1990-talet sett ett mycket marginellt nybyggande och oavbrutet
forlorat invanare. Det kontrasterar mot 1960- och 1970-talets situation, nar det var mojligt
att bryta liknande utvecklingstendenser. Exempelvis forlorade Staffanstorp och Vellinge
under 1950-talet nastan tio procent av befolkningen vardera, nar sockerbruket lades
ned och badturismen stagnerade. Darefter lat de bdda kommunerna smahusbyggandet
expandera rekordstarkt, vilket gjorde att de under flera decennier horde till landets
snabbast vaxande. Liknande exempel fanns i narheten av de flesta storre svenska
kommuner pa den tiden. Under de senaste tre decennierna saknas alltsd liknande
motsvarigheter, trots att infrastrukturen byggts ut bade vad galler vagar och jarnvagar,
samtidigt som arbetslivet blivit mer flexibelt med allt battre mojligheter till distansarbete
och liknande. Men trots att efterfragesidan starkts har utbudssidan varit fortsatt svag
i glesbygdskommunerna. Det ar ett tydligt tecken badde pd behovet av reformer av

planlagstiftningen och innovativa losningar for att finansiera nya bostader.

invinde en gdng mot min kritik av
lagen pa ett seminarium att man inte
ska lagga si mycket juridiska aspekter
pad NRL. Men man inte limna en lag t
sidan, bara for att en av dess upphovs-
min anser att den inte ska behandlas
som en riktig lag...”

NRL blev frin 1998 en grund-
stomme i Miljobalken (MB), vilket
absolut inte betydde att tydligheten
i lagsystemet okade. Foljden av dessa
oklarheter har blivit att linsstyrel-
sen och mark- och miljsdomstolarna
fatc ett mycket stort inflytande over
planprocesserna. Det skapar sedan
mycket stora osikerheter, vilket leder
till utstrickta ledtider och hoga kapi-
talkostnader. Sirskilt fér sma aktorer
innebir det att méjligheterna att delta
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och genomfora planprocesser kraftigt
begrinsas.

En serie lagstiftningsmissiga till-
filligheter kom pa det viset att placera
avgorande befogenheter hos linssty-
relsen, och eftersom den processen
inte pd nigot sitt var planerad ledde
det ocksai till stora oklarheter och hoga
transaktionskostnader i planproces-
serna. Centraliseringen av beslutsfat-
tande och den maktkoncentration
det ledde till pd linsstyrelserna var
helt oférutsedd nir systemet bor-
jade implementeras. Det tillging-
liga materialet pekar tvirtom pi att
kommunerna hade en central roll nir
zoneringarna  genomfoérdes under
1970- och 8o-talen. Linsstyrelsens
roll borjade pa allvar expandera efter



att avsubventioneringen av byggandet
genomférdes 1994-95.

Utvecklingen ledde till den exakta
motsittningen mot det mer liberala
och sméskaligt orienterade plansys-
tem som implementerades i Tyskland
och pekar pa ett tydligt sitt ocksd mot
vilka reformer som behovs i Sverige.
Hir kom alltsd avsubventioneringen
att leda till ett dnnu brantare fall i byg-
gandet dn i Tyskland, men nir plane-
ringsverksamheten sedan dter kom
igdng under andra halvan av 1990- och
borjan av oo-talet drevs den utveck-
lingen snarare av enskilda bostads-
rittsutvecklare 4n av kommunerna
som helheter. Kommunernas kapaci-
tet begrinsades av det ooverskidliga
och ostrukturerade oversiktsplane-
arbetet, vilket placerade detaljplaner
som drevs av enskilda kapitalstarka
akeorer i centrum f6r utvecklingen.

I forhdllande till kommunerna
ledde det till ett relativt flexibelt och
férhandlingsorienterat  detaljplane-
arbete, men nir det sedan i slutfasen
motte riksintressena och NRL/MB
kvarstod den bristfilliga lagstruktur
som ledande jurister kritiserade redan
nir lagsystemet sjosattes. I samband
med att lagsystemet skapades hade
lagstiftaren uttryckt en férhoppning
om att det skulle skapas ”praxis” kring
hanteringen av dessa fragor. I prakti-

ken har dock den exakta motsatsen
utvecklats.

Lagsystemet har i stillet skapat en
omfattande uppbyggnad av expertis
och byrakratisering pa landets linssty-
relser. I nista steg har samma sak skett
Den
mest negativa konsekvensen av det ir

dven inom domstolsvisendet.
dock att eftersom den grundliggande
lagstiftningen ér sd svag och oklar har
inte denna juridiska och expertmissiga
mobilisering skapat en storre klarhet.
Snarare har oférutsigbarheten och
ledtiderna oavbrutet 6kat, efterhand
som nya kriterier kommit in i det
oklara begreppet riksintresse”. Det
har ocksé forstirkts av ytterligare for-
ordningar om artskydd, Natura 2000
samt olika tolkningar av strandskydd.
Hela detta batteri av lagstiftning
har okat transaktionskostnaderna i
byggsektorn, och mycket talar for att
utvecklingen varit svirast att mota just
i glesbygdsorter och i storstidernas
omgivande socialt utsatta omriden.
Eftersom de ekonomiska méjlighe-
terna att utveckla bostider pa sidana
orter dr svagt, innebir det bide att
mojligheterna att anlita egen expertis
eller att fa in storre aktorer i bostads-
sektorn som kan finansiera sidan
expertis och klara linga belastande
ledtider ir smi eller obefintliga.
Foljden av det nuvarande lagsys-
temet har alltsd i praktiken blivit att
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mycket stora projekt med kapital-
starka aktérer kommit att prioriteras.
Sarskilt p4 mindre orter med balan-
serande utvecklingsforutsittningar dr
det ett problem. Man kan ocksé kon-
statera att det knappast varit lagstif-
tarnas avsikt.

OSTRA GOINGE OCH
HANASKOG SOM MODELL

I nordskinska Ostra Goinge har kom-
munledningen inlett ett nationellt
uppmirksammat projekt med att ater-
skapa attraktiviteten i de sedan linge
eftersatta gamla bykirnorna. Overflo-
diga ligenheter rivs i ett stérre omride
i Hanaskog, och forfallna hus i andra
centrala ligen kops in, med syftet att
skapa nya detaljplaner som kan skapa
forutsittningarna for en mer attraktiv
bebyggelse. Den uttalade malsittning
for fornyelsen ir att attrahera en mer
yngre och mer resursstark befolkning,
vilket 4r nodvindigt for att skapa en ny
balans i kommunen, efter det att man
forlorat skattekraft under en mycket
skulle

kunna vara en del av den fornyelsen.

ling td. Byggemenskaper

Ostra Goinge analyserades ocksa
i varens rapport ”Smistadens skon-
het - Riv DDR-Sverige”. Kommu-
nen har linge befunnit sig i en svag
utveckling, som ir typisk for manga
av landets mindre kommuner idag.
Niringsmissigt dominerades Ostra
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Goinge under hela 19oo-talet av klas-
siska basindustrier som var knutna till
skogen och verkstadsindustrin, men
med start pd 1970-talet blev konkur-
rensen och omstruktureringstrycket
alle starkare. Darmed f6ll sysselsatt-
ningen och utflyttningen av yngre blev
allemer pétaglig. Kommunen férlorar
lingsamt befolkning, men framfér
allt pagar en oavbruten och tydlig 4ld-
randeprocess. Allra svagast ir befolk-
ningsutvecklingen i de yngre &lders-
grupper som dr aktivast pd arbets-
marknaden.

Kommunen har ingen sjilvklar
huvudort, utan bestir av fem mindre
och medelstora byar som genomgitt
en samhillsbyggnad som ir typisk
féor mindre kommuner av denna typ.
Broby och Knislinge ir de storsta sam-
hillena, som vixte fram kring sina kyr-
kor och de jirnvigsstationer som anla-
des i slutet av 1800-talet. Den natur-
liga framvixten brots sedan under
efterkrigstiden, nir kombinationen
av industriell expansion och blockerad
bostadsmarknad ledde till att byarna
byggdes pé det centralstyrda sitt som
styrdes av regleringar och kvoter. Det
innebar att samhillena under 1950-
och 1960-talet rycktes sénder nir tre-
vaningslingor uppfordes i kanten av
bykirnorna, vilket foljdes av bygget av
subventionerade gruppbyggda smihus
under 1970- och 1980-talen. Eftersom



utvecklingen pagick i alltmer perifera
ringar eftersattes framfor allt centru-
men som gick in i rent forfallsliknande
tillstind. Redan under 1970-talet fick
man ocksd uthyrningsproblem i all-
minnyttan, och det stora bestindet
av tomma bostider ledde sedan till atc
kommunen under 2000-talets férsta
decennier tillhorde de som tog emot
flest flyktingar i landet.

Den svarhanterliga situation som
uppstod efter flyktingmottagning-
arna, med integrationsproblem inte
minst pd skolans omride, ledde sedan
till att den nationella mottagningen
av flyktingar begrinsades. Det mins-
kade trycket mot Ostra Géinge, som
under de senaste fem dren ocksa sett
en 6kad utflytning av flyktingar i rikt-
ning mot Malméomradet dir det finns
fler arbetstillfillen. I och med det har
den tidigare overskottssituationen pé
bostadsmarknaden &terigen uppstatt.
Det ir insikten om att man befann
sig i ett blockerat tillstind som nu
faitt kommunledningen att agera med
starka strukturella dtgirder i form av
rivningar och planeringen av ny mer
attraktiv bebyggelse.

Forutsittningar for att 6ppna kom-
munen utit mot resten av Skine finns
dessutom verkligen idag. Under de
senaste dren har E22 byggts ut si att
hela delen frin Kristianstad ned mot
Malmé ir motesfri, och arbetet med

att dven planskilja den sista delen av
vig 19 frdn Kristianstad mot Broby
kommer vara klart hosten 2026. Nir
det ir avslutat dr restiden mot Lund en
knapp timme med bil, och bara nigot
lingre med de snabbussar som ingar i
den kommunala satsningen.

P4 det avrivna omridet i Hana-
skog oppnar det for att arbetet med
en detaljplan kommer att inledas
under hésten 2024. Om den utveck-
lingen sedan blir lyckad finns forut-
sittningar  for liknande utveckling
av kommunens andra byar, dir bide
Knislinge och Broby kraftigt gynnas
av den forbittrade infrastruktursats-
ningarna. Men samtidigt begrinsas
de moijligheterna av smahuspriserna
i kommunen. Ser man pi karta 4 kan
man se att det frimst ir i den sydvistra
delen av Ostra Géinge som priserna pa
begagnade villor varit hégst under de
senaste dren. Med tanke pa pendelav-
stdindet mot ovriga Skane ir det ocksd
det sjilvklara. P4 karta 5 ser man ocks3
en annan tendens: den stdrsta attrak-
tiviteten finns i den helt 6vervigande
delen av fallen i vattennira ligen.

Den avrivna tomten i Hanaskog
skapar alla de mojligheter som karak-
tiriserat framgingsrika byggemen-
skaper i Tyskland. Den har ett centralt
lige, och en 6ppning av den kulver-
terade bicken kommer att skapa en
attraktiv nirhet till vatten. Bida dessa
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forutsittningar finns alltsi i en ort
som mycket linge negligerats och i
delar till och med forfallit. Men i och
med den nya samhillsutvecklingen
och den helt férindrade infrastruktur
som nu skapas 6ppnas ocksa ligena for
en radikalt annorlunda utveckling. For
att utveckla en modern tridgardsstad
med blandad bebyggelse och en varia-
tion av dganderitter och bostadsritter
krivs att ett flertal mindre aktérer kan
delta i detaljplanens utveckling.
Mindre kommersiella lokala akto-
rer dr intresserade av att delta i detalj-
planeringen, men en breddning som
ocksa knyter an till det stora nationella
intresse for det unika som faktiskt
redan sker i Hanaskog okar poten-
tialen f6r ate lyckas med fornyelsen. I
sodra Skane ir byggemenskaper ocksé
sedan tidigare en kind utvecklings-
form dir flera projekt finns i Malmé
och Trelleborg. De unika férdelar
som ett projekt som Hanaskog - med
mojliga fortsdttningar bide i Hana-
skog, Knislinge och Broby - erbjuder
ar centrala ldgen i orter vars actrakti-
vitet kommer att 6ka, men dir mark-
priserna idag ir mycket laga eller till
och med noll. Eftersom projektet inda
skulle balansera dir Tobins Q=1 skulle
en standardisering och undvikande av
de 6verkrav och 6nsketinkande som
”den idggliggande...” behova undvi-
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kas i s stor grad det 6verhuvudtaget
var mojligt.

En eller flera byggemenskaper
skulle tillsammans med andra exploa-
torer kunna bli en tydlig katalysator
for den fortsatta utvecklingen. Efter-
som sambhillsfornyelsen i Hanaskog
redan moétt omfattande uppmirk-
samhet i nationell media, skulle moj-
ligheten att attrahera yngre vilutbil-
dade hushill frin sodra Skane till en
fore detta brukskommun kunna visa
att en positiv fornyelse av samhillen
fortfarande ir mojlig. I samband med
rapportens genomforande har kontak-
ter med flera av de arkitekter som ar
verksamma i utvecklingen av bygge-
menskaper tagits, och dessa har sedan
kopplats samman med foretridare fér
kommunen. Férhoppningsvis leder de
kontakterna vidare till atc bli delar av
detaljplanearbetet och utvecklingen av
omrédet.



SLUTNOTER TILL SVERIGE

Det ar ett vanligt missforstédnd att omvandlingarna av hyresratter till bostadsratter bestatt av att "allmannyttan sélts
ut”. | sjalva verket var minst 80 procent av alla bostadsrattsombildningar fram till millennieskiftet forsaljningar fran
olika privata bolag till foreningar. | Géteborg har cirka 20 000 ldgenheter ombildats sedan 1970-talet, och av dessa
har mindre &n 500 sélts av den kommunala allmannyttan. | Stockholm &r majoriteten av de sélda lagenheterna fort-
farande sddana som fran borjan var dgda av enskilda bolag.

N&r man ser pd figur 3 inser man ocksd varfor incitamentet for de boende att képa husen var s& starka. De subventio-
nerade renoveringarna bestod i hog grad av att existerande lagenheter togs bort, eller p& olika satt Gverrenoverades,
darfor att subventionerna var sd stora. Tvé arbeten som belyser det &r Maja Lindgvists prisbelonade mastersuppsats
"Spénplattornas triumf” (Goteborg 2000) och Leif Nordqvist "De va' vl allt halsar Leif” (Stockholm 2015). Nordgvists
sammanfattning av subventionerna ar belysande: "Vi byggde om nedgéngna hus i Stockholms innerstad... P& den
tiden fick vi forménliga lan for dessa &tgarder. Den av staten garanterade rantan var drygt 2 procent d& marknads-
rantorna var éver 10. Lite val formanligt kan man tycka nu efterdt...".

Med tanke pd hur mycket snabbare och intensivare renoveringsverksamheten sedan blev efter att subventionerna

forsvann 1995 kan man sluta sig till snart sagt alla subventioner som betalades ut fore 1995 var helt onddigt bortslo-
sat kapital, som dessutom ledde till att mer an 10 000 l&genheter forsvann i landets tva storsta stader.
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Timbro dr Nordens frimsta marknadsliberala tankesmedja. Sedan starten
1978 dr uppdrager att lingsiktigt bilda opinion for marknadsekonoms, fri fore-
tagsambhet, individuell frihet och ett dppet samhille.



