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EN NY PLATTFORM FOR ATT LOSA BOSTADSFRAGAN

FORORD

Bostadsfragan har varit pa agendan i Sverige i 6ver hundra ar. Den &r
fundamental for individen som grund for livet och fo6r samhallet som
grund for en hallbar stadsutveckling och for hallbar utveckling globalt.
Bostadsbyggandet dr ocksa en central del av svensk ekonomi — for
kapitalforsorjning, sysselsattning, regional utveckling och integration.

For Global Utmaning &r bostadsfragan darmed en hjértefraga da den

har stor betydelse for alla de fragor som tankesmedjan formerats kring:
samhallsekonomi, klimat, hallbara stdder och hélsa. Global Utmaning
arbetar for att skapa plattformar f6r samverkan mellan forskning, naringsliv,
civilsamhdlle, forvaltning och politik for att paskynda transformationen mot
ett hdllbart samhalle.

Som politiskt obunden tankesmedja vill vi medverka till att dodlaget kring
bostadsfragan bryts. Ansvariga pa nationell, regional och kommunal niva
kan inte skjuta bostadsfragan framfor sig langre. Det kravs ett nytt samlat
grepp. Med plattform menar vi hér ett organisatoriskt och processuellt
regelverk som gemensam ram for alla de aktorer som gor boende, byggande
och stadsutveckling mojlig. Bara staten kan skapa en plattform som kan
gora skillnad i hela landet.
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Med den hér antologin tar Global Utmaning initiativet till denna plattform
for bostadsfragan som bade tar avstamp i historien och i den gemensamma
strategin for en hallbara omstdllning — Agenda 2030. Plattformen ska
hantera saval ekonomisk, som social och miljomaéssig omstédllning av det vi
valt att bendmna som “bostadsfrdgan” det vill sdga boendet, byggandet och
stadsutvecklingen.

Antologin innehaller dels forslaget till plattform for samverkan dels fem
bidrag som konkretiserar problem och utmaningar. Forfattarna star for sina
respektive avsnitt och Global Utmaning for forslaget.

Stockholm, september 2019

Carl-Johan Engstrom Tove Ahlstrom

ordférande, Global Utmanings vd, Global Utmaning
rad for hallbara stader
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REKOMMENDATIONER

Plattformen har flera syften. Den
ska sdkra upp en stabil grund for att
framtidens byggande och boende
verkligen bidrar till hallbar utveck-
ling. Den ska fraimja samverkan
mellan alla berorda aktorer och gora
det majligt att 16sa bostadsfragan

i landets alla delar. Och den ska
sprida svenska samverkansidéer
och svensk teknik for byggande och
boende globalt.

En samhillskris maste losas
Bostadsfragan var fran borjan en
social fraga — att garantera tak over
huvudet for fattiga barnfamiljer. Med
tiden véxte en bredare ansats fram
som sag bade till individ och sam-
halle. Men i snart 30 dr har Sverige
nu saknat ett samlat férhallningssatt.
Vi ndrmar oss ett lage dd mojligheter
for manniskor att forverkliga sina liv

och for samhallet att ha forutsatt-
ningar att na en hallbar utveckling
inte langre dr for handen.

En samhallskris mdste métas brett.
Aven om héllbara stdder har ett
eget mal (11), beror bostadsfragan
samtliga 17 mal i FN:s Agenda
2030. Bostader har dessutom

ett eget delmal (11.1) dar FN:s
medlemsstater gatt med pa att
”Senast 2030 sakerstélla tillgdng
for alla till fullgoda, sékra och
ekonomiskt 6verkomliga bostdder
och grundldggande tjanster

samt rusta upp slumomraden.”
Sverige har dven forpliktigat sig
att leva upp till den Nya Urbana
Agendan som i detalj beskriver
hur bo- och stadsutvecklingen

ska forverkligas pd ett héllbart satt
under de kommande decennierna.




Istéllet for de tunnelseende forslag
som cirkulerar kring skatter,
bostadsfinansiering, hyressattning
och plan- och byggregler

krdvs situationsanpassade
helhetslosningar utifran en
igenkdnnbar och accepterad
plattform. Plattformen bygger

pa samverkan mellan de i varje
enskild situation berorda aktorerna,
saval privata som offentliga. Vi

ar klara over att samverkan kan
uppfattas som ett standardsvar. Det
innebdr ju oftast inte nagonting i
praktiken. Ingen part kan ju stéllas
till svars for andra parter avstatt
fran att samverka. Bostadsfragan
kannetecknas for narvarande av

att stat, kommun, bransch m.fl.

star i ring och pekar finger mot
varandra. Det kravs olika insatser
fran berorda aktorer om en god
16sning pa bostadsfragan pa en viss
plats ska uppnas samtidigt som
berdrt omrade/stadsdel som helhet
fordndras i hallbar riktning. Fysisk
upprustning av befintliga omraden
ger inte bestdende resultat utan
parallella insatser inom en rad andra
politikomraden.
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Var plattform for samverkan inne-
fattar att berorda parter férmas ta
sig nya roller och att regelverken ar i
stand att mota de komplexa fragor
vi ber6r i antologins olika avsnitt
och samtidigt att paskynda arbetet
att 10sa krisen. Nya roller kraver
drivkrafter och initiativ som idag
saknas och nya regler maste vara
anpassbara och samtidigt vara latta
att forsta.

Forhandlingslésningar

Reell samverkan kring bostadsfragan
kraver ett samtidigt

agerande mellan

offentliga parter pa

flera nivaer, mellan

parter (offentliga

och enskilda) med

olika sektors och
verksamhetsperspektiv och med
helt olika uppdrag. Samverkan ar
en forutsittning om ekonomiska
incitament inte &r for handen.

Det kravs da forhandlingslosningar.
Forhandlingar &r inte nagot nytt —
det sker normalt mellan kommuner
och byggherrar.
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Férhandlingslosningar har

ocksa blivit nagot av en
normalmodell for att 16sa stora
samhallsbyggnadsprojekt.
Kommunerna medfinansierade
exempelvis investeringar pd
infrastrukturomradet under
programperioden 2010-2021 med
65 miljarder kr —i utbyte mot att fa

hogre nytta av statens investeringar.

En statlig samordnare har genom
torhandlingslosningar fatt till stdnd
storre utbyggnader i Uppsala och
Stockholmsomradet.

Forhandlingar forekommer saledes
kontinuerligt men ses dnda som
undantagslosningar. Vi menar att
det behovs ett nytt och tydligt
regelverk for det vi talar om har —
virdeskapande flerpartsforhandlingar
i syfte att 16sa bostadsfragan och
framja hallbar stadsutveckling.
Grunden for vardeskapande ligger
i att flera fragor med koppling till
varandra tas upp samtidigt. Det
okar mojligheter for olika parter
att ta upp fragor som dr angeldagna
for dem men som kan ha mindre

betydelse for andra parter. Fragor
som utfdstelser om bostadsbyggande
eller renovering kan kopplas till
stadsutveckling, placering av nya
eller upprustning av édldre lokaler
for vérd, skola och omsorg samt
kollektivtrafikens linjedragning

och stationslagen. Parterna kan ha
olika syn pa de olika frdgorna. Pa sa
satt uppstar mojligheter att skapa
forhandlingslosningar i form av
paket som alla parter ser fordelar i.

Plattformens vardegrund

Idag finns en statlig politik

for hallbar stadsutveckling
(Regeringens skrivelse Strategi

for levande stader, 2017/18:230),
regler for byggandet (BBR) och

en rad policydokument pa saval
statlig som regional och kommunal
niva. Floran ar o6verblickbar. Vi vill
summera en vardegrund som kan
fungera som utgangspunkt for de
overenskommelser som plattformen
ska mojliggora — och som behover
preciseras som villkor for statlig
medverkan.




Lat morgondagens nya och

renoverade bostdder lika dagens
bebyggelsestruktur
Nybyggnadsbehovet ska tillgodoses
i manga mindre projekt som
kompletterar den befintliga
bebyggelsen i stdder och mindre
orter. Vi ser nu storskaliga projekt
véxa fram som kan leda till att
gamla misstag upprepas. Till-

och pabyggnader bade i téta
stadsmiljoer och glesare omraden
maste ske med héansyn till hur de
paverkar hela omradet, starker
hallbar mobilitet och utrymmen for
skolgardar, skonhet i stadsrum samt
grona varden. (se bidrag 2 och 5)

Sociala mal ska vara uppfyllda
Segregation dr lika pataglig

i attraktiva stadsdelar som i
stigmatiserade. Vid nybyggnad och
ombyggnad maste sociala aspekter
ta avgorande betydelse for hur
projekten utformas. Satsa samtidigt
pa individ och plats. Framgangsrika
insatser riktade till individer
(brottsforebyggande, utbildnings-
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och arbetsmarknadsinsatser) kan
annars forvdrra utsatta omradens
situation, da de som lyckas flyttar
och lamnar bostaden till efterféljare
utan valmgjligheter. Boende- och
upplatelseformer maste varvas
battre vid bade ny- och ombyggnad.
(se bidrag 3 och 6)

Hillbara ombyggnadsdtgarder dr ett
villkor for att losa bostadsfrigan
Nuvarande bestdnd behéver
anpassas till ett 0kat antal stora
barnfamiljer eftersom stora
bostdder i nyproduktion har visat
sig varken uppfylla behovet eller
vara ekonomiskt tillgangliga,

fler ensamhushdll samt en
aldrande befolkning och fraimja
ateranvandning av material

och inredning. Idag finns ingen
samlad politik for ombyggnad.
Ombyggnad bér ske tillsammans
med nybyggnad utifran omrddens
forutsattningar. (se bidrag 6)




Gor framtidens bebyggelse till
kolsdnka och energiproducent

Att binda koldioxid i
byggkonstruktion dr energieffektivt,
billigt och har flera positiva effekter.
Ersdtt ddr sa dr mojligt stal och
betong med trd i byggandet.
Bebyggelsen kan bidra till 6kad
andel lokalt producerad energi i
kombination med lokal lagring,
digital styrning och microgrid

och da tillféra mer energi an
bebyggelsen forbrukar. (se bidrag 3
och 7)

Modernisera nybyggnadsproduktionen
for hogre produktivitet och hillbara
materialval

Det handlar t.ex. om
ekosystemtjanster, folkhdlsa

och okad integration pa den
byggrelaterade arbetsmarknaden.
Klimatsmarta och hallbara
materialval, systematisering,
volymelement och prefab i
fabriker 6ppnar for fler aktorer,
okad konkurrens och en snabbare
byggprocess med mindre
materialsvinn. Redan nu finns
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rationell, flexibel och smart
industriell produktion som kan
vagleda branschen — men de

ar undantag. Skarpta krav kan
paskynda innovationer inom
branschen och tillskapa en rad nya
yrken och kompetenser samt 6ka
exporten. (se bidrag 7)

Vart forslag till plattform

Plattformen innefattar atgarder som
dels ser till det befintliga bestandets
utveckling, dels ser till utvecklingen
av landets tdtorter — sma som stora.
Det handlar om ett béttre anpassat
utbud pa bostadsmarknaden, men

i lika hog grad om att ldka samman
bostadsomrdden till hela samhallen.
Boendemonster och bostadsformer
kommer ocksa att se annorlunda ut i
framtiden.

Samverkan mdste lona sig.

Det krdver forhandlingséverens-
kommelser dér olika parter binder
sig for att bidra — och ser nyttan med
det. Det dr grunden for att olika ak-
torer ska ikldda sig nya eller forand-
rade roller.
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Reglerna for forhandlingar ska

leda till transparenta processer och
innehélla villkor och incitament som
fraimjar samverkan. Reglerna vi f6-
reslar bygger vidare pa erfarenheter
fran statligt stod i hallbarhetsprojekt,
vad statliga forhandlare astadkom-
mit. Reglerna ska vara tillampbara i
olika situationer i hela landet.

Utgdangspunkten dar att kommunerna
har huvudansvaret och dr den
sjalvklara sammanhdllande kraften.
Pelare i den kommunala
sjdlvstyrelsen &r
bostadsforsorjningsansvaret och
planmonopolet. Ingen annan part
kan inom 6verskadlig framtid
iklada sig denna roll. Detta dr en
nodvandig utgangspunkt, dven om
manniskors vardagsliv inte langre
ryms inom en kommuns granser —
de lokala arbetsmarknaderna &r ett
80-tal och det finns 290 kommuner.
Men de lokala bostadsmarknaderna
ar betydligt mer avgransade. Studier
visar att till nytillkomna lagenheter
inom ett omrade/stadsdel flyttar 75-

80% fran samma stadsdel. Till detta
kommer att bebyggelseutvecklingen
i sin helhet endast 6verblickas i de
kommunala planerna.

Staten skapar nya stabila och tydliga
regler for forhandlingarna. Reglerna
har tre huoudpunkter

e  For hallbar upprustning och
nybyggnad behovs en samlad
bild av laget. Kommuner ska
darfor ta fram omradesvisa
handlingsprogram som visar
en fardvag for hallbarhet.
Handlingsprogrammet kan
sjdlvklart inte tas fram enbart
inom kommunorganisationen
utan maste vaxa fram i
samverkan med fastighetsdgare,
boende och andra berérda
exempelvis ansvariga for
infrastruktur och kollektivtrafik
samt ansvariga for
valfardstjanster (vard, skola
omsorg) dar planeringen idag
mestadels sker i egna stupror.



Samverkan ska resultera i en
forhandlingsoverenskommelse
mellan kommunen, byggherrar
och bostadsforvaltare och
inkludera ny-, om- och
tillbyggnad av bostader

utifran tekniska och

sociala hallbarhetskriterier.
Kommunernas
“medfinansiering”kan

rora sig om att forbattra
stadsrum, utemiljo och den
grona infrastrukturen samt

att planera for att tillfora
komplementfunktioner (lokaler
for vard, skola, omsorg och
kultur). Kollektivtrafikansvariga
ska medverka till att underlatta
ett hallbart resande.

Villkoren for byggandet ska
vara kopplat till en klimatsmart,
resurseffektiv och mer cirkular
materialprocess vid ny- och
ombyggnad samt underhall dar
savil ekologiska som sociala
aspekter végs in.
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Staten stdr for de incitament som
formadr parterna att samlas kring
forhandlingsbordet.

Incitamenten kan bestd av
differentierade lanegarantier som
ger forutsdttningar att bygga

i olika delar av landet, bidrag

till investeringar i infrastruktur,
riktade arbetsmarknadsinsatser
om samverkan samtidigt bidrar
till mal for klimat och social
hallbarhet. Indikatorer som visar pa
att sa ar fallet pa bade byggnads-
och omrddesniva finns idag val
utvecklade.

Utover de tre huvudpunkterna

for att na transparenta
forhandlingséverenskommelser
och de villkor och incitament

som beskrivs ovan behovs en
oversyn av hinder som kan minska
genomslaget av plattformen for
bostadsfragan. Nedan berors nagra
av dem.
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Staten i nygammal roll.

For att staten ska kunna bidra

till forhandlingsuppgorelsen
madste den vara medaktor i
férhandlingsprocessen. Som
sadan maste staten kunna
upptrdda med hog dialogkapacitet
och kompetens. Det kraver en
genomtankt ansvarsfordelning
och formodligen mandat att pa
regional niva foretrdda staten. De
villkor och incitament som staten
bidrar med dr i plattformen inte
generella utan beroende av platsens
forutsattningar. Utan en dialog
blir det omojligt for de ingdende
parterna att forbinda sig till att
genomfOra Overenskommelsen.

Avtalen far en status som binder
aktorerna. Det kraver andring av

avtalsregler kring exploateringsavtal.

Aven om avtalsfrihet ar en
grundprincip i svensk lag far
kommunen inte anvanda sin
stallning for att i avtal lagga pa
annan part ekonomiska och
andra aldgganden utan stod i
lagstiftningen. Denna lagstiftning

ar foraldrad da manga kommuner
inte har nagot overtag som
myndighet ddr marknaden saknar
intresse av bostadsbyggande. Men
lagstiftningen dr ocksa foraldrad i
omraden ddr vinsterna i projekt kan
bli stora, t.ex. i stddernas inre delar.
Dar finns det ett behov av att genom
avtal fa fram l6sningar kring trafik
och gronomraden dven utanfor
sjdlva exploateringsomradet.

For att bdttre nyttja det befintliga
byggnadsbestandet kravs
flexibilitet. Det kan innebdra

att i storre utstrackning blanda
upplatelseformer eller bygga pa
fler vaningar. En kontorsbyggnad
kan foérses med bostdder pa
tillkommande vaningsplan och

ett bostadshus kan ha bade
bostadsrdtter och hyresratter

i samma trappuppgang.
Tredimensionell fastighetsbildning
finns redan som ett instrument.
Idag upplevs den dock som kranglig
och behover darfor forenklas och
utvecklas.
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BAKGRUND

HUR HAMNADE VI HAR?

av Carl-Johan Engstrom, Kristian Skanberg och Erik Stenberg

Byggandet utgodr en stor del

av de svenska samhalleliga
investeringarna. Boendet star

i sin tur for den enskilt storsta
posten i de flestas hushallsbudget.
Detta gor att det sammantaget
handlar om mycket stora pengar
och resursfloden kopplade till
hallbarhetsfragor. Det ror ocksa

de miljoer dar de flesta manniskor
tillbringar merparten av sina liv,
med alla de berdringspunkter kring
social hallbarhet som detta for med
sig. Det gor forandringar mycket
angeldgna.

Fordelarna med att bygg- och
bofragor ar stora ar att det finns
stora resurser som skulle kunna
anvandas smartare, sociala
forhallanden som behover
forandras och samtidigt mycket
pengar att fordela och omfordela.

A andra sidan ar byggande och
boende trogrorliga, dels med

langa ledtider och livslangder,

dels med manga kopplingar till
ekonomi, makt och politik. Darmed
involveras beslutsfattare pa manga
skilda nivaer med olika intressen att
forsvara.

De sambhilleliga vinsterna av att
16sa bostadsfragan dr manga.
De ekonomiska visar sig i 6kad

sysselsdttning, L
bittre regional Det ar hog tid att
utveckling, nu nar statsskulden
en bittre nastan helt betalats
fungerande 2 :

arbetsmarknad, ater investera o9

att studerande

inte tvingas tacka nej till utbildning
samt béttre integration, folkhalsa
och okad social tillit.




Naér statsministern och andra
aviserar stora bygginvesteringar
under namn som“samhallsbygget”
och”Sverigebygget” maste dessa
satsningar dels genomforas
klimatsmart, dels ocksa bli

ett verktyg fOr att na andra
hallbarhetsmédl &n dem som

har att gora med bostdder eller
transportinfrastruktur.

Byggandet &r ocksd en
konjunkturregulator. Nar
penningpolitiken, med minusrranta
etc, har spelat ut sin roll kan 6kade
bygg- och bostadsinvesteringar
vara en framatsyftande atgard som
politiken vidta vid en hotande
lagkonjunktur.

Sedan skuldsaneringspolitiken pa
1990-talet, har bostader varit en
offentlig intaktskalla som dragit in
ndrmare manga hundra miljarder
kronor fran att tidigare ha varit

en stor utgiftspost som skulle
trygga en bostadspolitik forenlig
med en god samhallsutveckling.
Sverige har darmed i snart trettio
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ar saknat en samlad bostadspolitik
som bade tar hansyn till en
forandrad bostadsmarknad och

till vad ny- och ombyggnad av
bostdder kan bidra med i ett
hallbart samhallsbygge. Sprickorna
framtrader nu allt tydligare och det
finns kopplingar till i stort sett alla
av dagens stora samhallsproblem
och utmaningar: bostadsbrist,
trangboddhet och hemloshet,

men ocksa eftersatt infrastruktur,
hammad arbetsmarknad

och flaskhalsar i energi- och
transportsystemen, samt okad
segregation och ojamlikhet vad
galler uppvaxtforutsattningar, hélsa
och trygghet. Det dr hog tid att

nu ndr statsskulden nastan helt
betalats ater borja investera. Just nu
far vi tack vare att staten lanar upp
till minusranta, dessutom betalt for
att investera.

Boverkets bild belyser val hur
bostadsfragan utvecklats under de
senaste hundra aren.
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Kalla: Boverket

Effekter av avregleringen pa nittiotalet
En illustrativ bild av bostadsfragan

per ar vilket byggt upp

ett ordentligt underskott

sedan forra millenieskiftet visar generellt — men sarskilt i

att bostadsfragan kraver bade snabbt vixande regioner

marknads- och samhallsinitiativ.

Den senaste perioden kdnnetecknas e fran utgiftspost till intakt i

av statsbudgeten (fran minus 35
e drastiskt minskat och ryckigt miljarder till plus 35 miljarder

nybyggande. 1996-2015 var aren efter 1990-talets

snittet ca 22 000 bostader finanskris)



fran reglerat byggande dar
beslut om investeringar
paverkas av offentliga villkor
till marknadsstyrt dér beslut
om investeringar tas utifran
byggaktorernas dvervaganden

fran normerat och alltmer
industrialiserat byggande

av hyresrétter till dyra
bostadsrétter i attraktiva lagen
—som trots kostnaderna har
stora brister i system- och
materialval ur langsiktig
underhallssynpunkt

fran nybyggande i omraden
med i férhand utbyggd
infrastruktur (kollektivtrafik,
VA etc) till utbyggnad

i efterhand nar det sa
kallade “underlaget” flyttat
in (och redan etablerat
rorelsemonster och
bilanvandning)
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e fran planerat till framskjutet
underhall av savél bostader
som infrastruktur, vilket
har lett till stora behov och
kapitalforstoring

Véaxande problem

Under de senaste trettio aren

har bostadsmarknaden patagligt
forandrats. Sverige har en stor
befolkningsokning genom ett hogt

fodelsedverskott och hog invandring.

Med det laga nybyggandet forvarras
en utbredd bostadsbrist med
trangboddhet och hemloshet som
f6ljd. Problemen skarps med en

allt hogre andel dldre med vaxande
behov av anpassade bostdder

och med unga som behover

flytta hemifran till studieorter,
bilda hushall eller ta arbete pa
annan ort. Ett vixande problem

ar segregationen som forstarks av
bristande forvaltningsinsatser i
hela omraden och en nyproduktion
enbart inriktad pa betalningsstarka
hushall.
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Samtidigt har férandringar i
fastighetsskatt, uppskovsregler,
reavinstskatt och mervardesskatt
gjort marknaden mindre rorlig. De
som har forstahandskontrakt till en
hyresldgenhet, har en bostadsratt
eller dger sin egen bostad har
fortsatt goda mojligheter medan

de som inte har nagot av detta far
allt svdrare att hitta ett tryggt hem.
Det 6kar de ekonomiska och sociala
skillnaderna i samhallet och det
minskar ocksa ett effektivt nyttjande
av bostadsbestdndet och den byggda
miljon.

Marknadsaktorernas intresse

for nybyggande ar koncentrerat

till attraktiva lagen, fraimst i de
storre staderna. Det minskar i sin
tur méjligheter till upprustning

och komplettering av befintliga
omraden inte minst ute i landet. En
anpassning av bestandet kréaver inte
bara renovering utan ocksa dndrad
lagenhetssammansattning for att
mota bade stora familjer och alltfler
ensamhushéll samt anpassning av

bostader for aldre och manniskor
med rorelsehinder.

Det ar idag politiskt kontroversiellt
att foresla subventioner

for bostadsbyggande och
upprustning. Daremot kallas det
inte subventioner om offentliga
investeringar gors i infrastruktur,
forbattrad kollektivtrafik eller
andra offentliga dtaganden,

trots att dessa investeringar har
en markvardeshdjande effekt

som gynnar fastighetsdgaren pa
samma satt som om denne fatt sin
investering delfinansierad av det
offentliga.

Fran lasningar till 16sningar

Dagens problemuppfattning
bygger endast i begransad
omfattning pa vad som skiljer

en konsumtionsvarumarknad

fran en bostadsmarknad. Istillet
dominerar ett antal traderade
forestallningar om onddigt krangel
och snedvridande regler.
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Det ldser aktorerna till “antingen/
eller-16sningar”. Det maste vi
bort frdn om problemen inte ska
hota en dynamisk arbetsmarknad,
valfardssamhallet och klimatet.

Liksom klimatatgarder,
infrastrukturutbyggnader och
andra omrdden som kraver
langsiktigt stabila forutsdttningar
maste bostadsfragan losas genom
breda 6verenskommelser. En
nagorlunda gemensam bild av vad
som dr problem och majligheter ar
nodvandig.

Att ga fran brist till balans
Boendefrigan mdste losas med det
befintliga bestdndet i dtanke.

Det finns ca 4,8 miljoner bostader i
Sverige. Drygt halften i smahus och
resten i hyres- och bostadsrattshus.
Det arliga tillskottet ar endast

en knapp procent av detta.
Bostadsfragan maste sdledes

inkludera utveckling och anpassning

av det stora befintliga bestandet
om den ska bidra bade till ett béttre
anpassat utbud av bostader och till

hallbar utveckling av bade stiader

och landsbygd.

Bostadsbrist och balans pd

bostadsmarknaden

Marknaden kan fa fram
bostdder till dem med god
betalningsférmaga Gver lang tid.
Men dit hor inte ett stort antal
grupper - unga, studerande,
laginkomsttagare, sadana med
tillfalliga jobb, nyinvandrade
och pensiondrer med
garantipension.

Svérigheten att utifran
marknaden skapa balans visar
sig ocksa i att marknadsaktorerna
behover se en tydlig efterfragan
under lang tid for att vara villiga
att gora de stora investeringar
som kravs. Nér val balans uppstar
innebar det en risk for outhyrda/
osalda bostdder. Erfarenheterna
visar att detta leder till sen

start vid konjunkturuppgang

och risk for kapital- och
kompetensforstorelse vid
efterfragefall.




Bostédder &r en “vara”med

lang livslangd (>75 ar) dar
forutsdttningarna med sdkerhet
kommer att fordndras Gver tid.
Att bedéma vad som behovs
kan darfor inte goras utifran
den aktuella efterfragebilden
och inte utifran foretagsmadssiga
kalkyler utan kraver ocksa
beddmningar av vad som &r
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Hoéga svenska
hostadsproduktionskostnader

Att minska kostnaderna kan ske

pa manga sdtt. Men da maste
definitionen av kostnad i forhallande
till kvalitet vara utklarad.

Ett vanligt argument ar att

“minska byggkranglet” genom
regelforenklingar. I de flesta fall ar
detta liktydigt med sankt standard —
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olika epoker: under 1930-40-talet
producerades med traditionellt
hantverk 1 kubikmeter bostad pa

8 arbetstimmar. Det minskade till

4 arbetstimmar per kubikmeter
under 1940-50-talet tack vare
mekaniseringen (maskiner och
kranar) och till 2 timmar per
kubikmeter pd 1960-70-talet genom

Vad som krévs &r en bittre produkt
till ett ldgre pris. Vi talar da om att
utveckla nya former av bostader
och det krdver innovationer och en
stegvis hojd kapacitet och standard.
Branschen kdnnetecknas av liten
forskningsintensitet och en lag grad
av samverkan mellan forskning,
politik och ndringsliv. Det maste

till en radikal andring {or att ta ett

(44 v langa serier
rimligt utifran langsiktiga sociala  en samre produkt till ldgre pris. Det Det behovs okad (repetition) sadant steg.

konkurrens inom branschen _ 4.4

och ekologiska kriterier.

Bostader ar bundna till en

viss plats. Deras varde bildas
av platsens tillgéanglighet i
staden och regionen och av
naromradets kvaliteter som
tillgang till service, gronska
och identitetsskapande vérden.
Brist pa bostader pa en plats
kompenseras inte av ett
overskott pa en annan plats
om inte dessa skillnader kan
overbryggas. Det kan ske bl.a.
genom offentliga investeringar.

betyder inte att nuvarande regelverk
inte kan behova dndras. Men regler
kring sdkerhet, energihushdllning,
tillgénglighet, ljusinslapp mm

har vuxit fram ur forskning och
beprévad erfarenhet och ar
kodifierad kunskap om kvaliteter.
Avskaffande/forenkling ska ses i det
perspektivet.

Om man menar samma produkt till
ett lagre pris handlar det om okad
produktivitet/effektivitet. Branschen
har inte presterat sarskilt mycket
pa detta omrdade sedan 1960-talet.
Statistik om arbetstimmar per
producerad volymenhet under

— om vi ska fa en battre prefabricering
produkt till ett Iagre pris 99

(elementbyggande). Sedan dess har
inte mycket hant. Mycket av det som
byggs inom bostadsrattssegmentet
har till och med en lagre
produktivitet nu — med dessutom
dokumenterade kvalitetsbrister.

En 6ppning finns i industriellt
producerade flerbostadshus i trd
som dr nere pa ca 1,7 timmar per
kubikmeter bostad (Lindbacks) —
men branschen i Ovrigt har har ett
stort ansvar.

Det behovs okad konkurrens

inom branschen — om vi ska fa

en bittre produkt till ett ligre

pris. For ndrvarande finns en
oligopolsituation. Den bidrar till
brist pa effektivisering och till

lag innovationstakt. En forbisedd
aspekt pa konkurrensen ar

att finansieringsvillkoren for

projekt stdller hogre krav pa
egenfinansiering och har hogre
rantor for lan till mindre foretag — ett
effektivt sdtt att hindra att oligopolet
utmanas.
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Ett vanligt argument ar att
kommunerna maste sanka
markpriserna. Att kommuner tar

ut hoga priser eller “tjuvhaller”pa
mark dr en delforklaring till hoga
boendekostnader. Men markpriset
stiger i attraktiva lagen oberoende
av vem som dger marken. Séljer

en markédgare under marknadspris
dr det frdga om en subvention till
den byggherre som bygger och
dessutom ingen garanti {or att det
sankta markpriset skulle sld igenom
i slutpriset gentemot kdparen av hus
eller bostadsratt.

Pa manga orter ar
produktionskostnaderna dessutom
hogre dn marknadspriset pa
befintliga bostader (Tobins Q <1)
och dd upphdér incitament att bygga
nytt dven om markpriset sanks.
Endast 30 procent avkommunerna
har ett Q-vdrde >1. Manga
kommuner édger inte heller mark,
vilket minskar méjligheterna att
aktivt medverka i samhallsbygget.

Ett standardargument som cirkulerar
ar att brist pd planer minskar utbudet
av projekt och darmed forsamrar
konkurrensmojligheterna. SKL:s
Oppna jamforelse visar emellertid
att planlagda omrdden for bostdder
finns i alla typer av kommuner. Det
som saknas dr snarare tillrdckliga
incitament for byggherrar bebygga
enligt plan. Hogst planberedskap
finns i pendlingskommuner

i storstadsomradena och i
landsbygdskommuner med stor
besoksnéring.

Har rader planeringsstress

vilket leder till daliga planer och
undermaliga samhallsbildningar.

I omraden med ett Q-véarde <1

ar det inte brist pd planering

eller planberedskap som hindrar
byggandet (se ovan). Hér rader
planeringsfrustration eftersom
planerna i sig inte leder till handling.
(se ocksa avsnittet Femn exempel)

Ytterligare ett standardargument ar
att Sverige har en kranglig och seg
planeringsprocess som fordyrar.




Argumentet saknar

grund. Mediantiden for
detaljplaneprocessen (fran
planuppdrag till antagande) ar i
svenska kommuner under tva dr. I
fyra av tio kommuner ar den under
ett ar. I en internationell jamforelse
star sig Sverige vl i detta avseende.
Hur en kortare planeringstid ska
kunna férenas med kraven pa
delaktighet och medskapande
berdrs sdllan. Daremot dr det val
belagt att en nyckelfaktor for hallbar
stadsutveckling &r medborgarnas
aktiva medverkan.

Slutsater av detta ar:
Att bostdder inte kan behandlas
som en ren marknadsfraga. Alla
framgangsrika valfardsstater
har 16st bostadsfragan genom
en mix av privata och offentliga
inslag

Att bostader inte kan ses skiljt
fran det sammanhang som de

ingar i. Ny-, om- och tillbyggnad

och forvaltning av bostdder ar
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inte en sektorsfraga. Det kravs
att fordndringsprocesserna satts
in i ett storre sammanhang

om det ska leda till god
samhadllsplanering

Att dagens problem — att

bygga tillrdckligt snabbt i
storstadsregionerna och fa nagot
byggt éverhuvudtaget i manga
mindre kommuner — inte kan
16sas generellt genom finansiella
atgarder eller dndringar av

plan- och byggregler. Det kréaver
situationsanpassade losningar
som var plattform syftar till., och
som vi visar med de foljande
bidragen i antologin.
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BOSTADSFRAGAN

EN SAMHALLSUTMANING SOM
BEROR HELA AGENDA 2030

av Kristian Skanberg

Enligt Agenda 2030 ska all
samhallelig verksamhet utformas
sa att den kan hjdlpa till att nd sa
manga av FNs 17 héllbarhetsmal
som mojligt. Ingen verksamhet

far heller forsvara uppfyllandet

av nagot enda mal. Att utforma
16sningar pa bostadsfragan och
samtidigt paverka sd manga mal
som mojligt i positiv riktning utan
att missgynna ndgot enda av de
andra kommer att krdva betydande
omtag fran dagens svenska
situation ddr bo- och byggpolitiken
lyst med sin franvaro i flera
decennier.

For att lyckas med ett sadant
omtag behover alla aktorer, som
berdrs och som kan paverka

hur boendet och byggandet kan
bidra till en hallbar utveckling,
tillsammans diskutera vad som kan
astadkommas. En hel del kan goras
utan hjalp av politiken, men pa
manga omraden behovs en 6versyn
eller en 6kad ambitionsniva om det
framtida byggandet och boendet
verkligen ska medverka till en
hallbar samhallsutveckling.

Nedan gar jag igenom de 17
hallbarhetsmadlen och forsoker
belysa hur de hor ihop och ddrmed
kan paverka varandra i goda cirklar
om flera aktorer tillsammans tar ett
samlat grepp om dem.




Mal 1. Ingen fattigdom Investeringar
i byggande bygger langsiktigt ocksa
upp en ekonomi och skapar jobb.
Jobbskapande med bra arbetsvillkor
ar garanten att motverka fattigdom.
Att tillsammans med facken sikra
att underleverantorer och aktorer

i stadsbyggandet lever upp till

lag- och/eller kollektivavtalsenliga
forpliktelser blir darfor tillsammans
med ett stadsbyggande som
inkluderar mindre bemedlade en
viktig del for att uppna FN-malet att
motverka fattigdom.

En byggorienterad
hallbarhetsskapande bostadspolitik
kommer erbjuda manga
forsorjningsmojligheter under
byggfasen och lings hela
byggandets materialkedja. De kan
borja i det svenska skogsbruket
och trahusbyggnadsindustrin,

och sedan 16pa vidare i skotsel-
och underhallsfasen och i alla

de ndringar som lokaliseras i
byggnaderna.
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[ uppférande- och i skétsel- och
nyttjandefasen kan dessutom

de boende involveras. Det

finns exempel pd svenska
fastighetsbolag som i sina ny- och
ombyggnadsprojekt involverar bade
den lokala arbetsférmedlingen och
stadsmissionen. Fastigheter med
god energieffektivitet och egen
elforsorjning kan ocksa paverka de
boendes ekonomi och resiliens.

Mal 2. Ingen hunger Mer av maten vi
ater skulle kunna odlas i narheten
av dér vi bor. Tak, kolonilotter

och grénomraden kan oka
stadsodlingsmdjligheterna, som
dven kan innefatta bikupor och
fiskodlingar. Livsmedelsforsorjande
sambruk dér t ex forskole- och
skolverksamhet kan samsas

med en rad andra intresserade
aktorer kan forse oss med andra
ekosystemtjdnster an att bara
leverera narodlad mat. Parker och
ndra omgivningar kan utformas som
”agro-forestry”-projekt for att skapa
manga olika ekosystemtjdnster,

INGEN
FATTIGDOM

INGEN
HUNGER

(({
W
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GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

GOD UTBILDNING
FORALLA

]

vilket kan 6ka motstandskraft mot
effekter av klimatforandringar -

t ex dversvamningar. Sddana projekt,
men ocksa serviceutbudet av

affarer, marknader och stéllen dar
det serveras eller séljs lokalodlad
mat, kan paverka vad och hur

vi dter. Som en del i detta kan
révaru- och restfloden genom
samarbetsprojekt minska matsvinnet
och o6ka atervinning i form av
jordforbattringsmedel och biogas.

Mal 3. Halsa och vélbefinnande

Att minska fotavtrycken fran
byggande och boende sanker
emissioner, dér partiklar och och
kvaveoxider paverkar halsan negativt.
En 6kad ekosystemproduktion
pa och runt husen i renoverade
och nybyggda stadsdelar kan

ge savil halso- som miljo- och
klimatforbattringar. Satsningarna
pa energieffektiviseringar i
bostadsbestandet ger battre
inomhushalsa, och satsningarna
pa transportomradet béttre
utomhushalsa.

En bilfriare stad ger sakrare miljoer
inte minst for barn och dldre.

Att fler tar sig fram till fots och
cykel ger en tillgdngligare, mer
levande stadsmiljo, forutom battre
luftkvalitet och folkhalsa. Battre
livsmiljoer ger friskare manniskor
som mar battre bade fysiskt och
psykiskt vilket spiller 6ver i goda
cirklar pa i stort sétt alla andra mal.

Mal 4. God utbildning for alla
Bostadsfragan behover ha barnens
bésta i fokus. Alla skolelever ska
kunna ta sig sakert till férskolor
och skolor. Fortatningsprojekt

ska rymma plats for bade

skolor och skolgardar. Skolor

med daliga skolresultat hor

ihop med det segregerande
boendet. Trangboddhet férsvérar
mojligheterna att ldsa laxor i lugn
och ro. Segregationen har forvarrats
av de senaste drens byggande med
kopstarka hushall i fokus.



I det livslanga ldrandet kan stadens
gemensamma platser utnyttjas
pedagogiskt. Exempelvis kan
bibliotek och kulturinstitutioner
belysa vart kulturarv och 6ppna véra
ogon for hur stad och land hanger
ihop for att sékerstalla héllbara
livsbetingelser.

Mal 5. Jamstélldhet Alla gynnas av
goda boendemiljoer som bidrar till
en trygg och sdker stad — framforallt
barn och édldre om biltrafik minskar
och kollektivtrafiksatsningar

okar, om gronomraden med

olika funktioner ar trygga och om
kulturen flyttar ut i stadsdelar och
bostadsomraden.

Med 6kad jamstalldhet och makt

at kvinnor och mer av barn- och
aldreperspektiv i stadsplaneringen
foljer forbattringar av halsa och okat
engagemang i samhallslivet.
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Mal 6. Rent vatten och sanitet
Samhallsbyggnadsprojekt

maste vara en del i samhéllets
klimatanpassningsarbete.
Byggande maste ta mycket mer
hansyn till vad den svenska
klimatsarbarhetsutredningen tog
upp for ett decennium sedan. En
okad utsatthet for extremvader
kan sla pa vattenforsorjningen.
Underdimensionerade och
daligt underhéllna vatten- och
avloppssystem forvarrar riskerna.

En fortsatt underlatenhet att agera
kommer att leda till 6versvammade
stadskdrnor och tilltagande
vattenkvalitetsproblem. Ju béttre vi
kan 16sa de urbana vattenproblemen
desto mer gynnas andra mal som
folkhélsan och ekosystemen till
havs och pd land. Dessa problem &r
annu storre pa andra hall i varlden
sa kunnandet och nya l6sningar kan
med fordel exporteras, vilket gynnar
maélet om gron ekonomi och grona
jobb.

5 JAMSTALLDHET

RENT VATTEN OCH
SANITET FOR ALLA
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Mal 7. Hallbar energi for alla

Ett hallbart byggande, inklusive
energieffektiviserande renoveringar
av befintligt bostads- och
bebyggelsebestand, paverkar alla
delmalen inom energiomradet.
Fornybara energisatsningar kan
integreras i bebyggelse genom
solceller pa tak, genom bioenergi
fran livsmedelsresthantering,
geotermisk energi mm.

Ju mer man energieffektiviserar
desto ldttare blir det att 6ka andelen
fornybar energi i energisystemet.
Byggprocessen kan inte bli
energineutral men nasta generations
hus kan ge plusenergi under
driftsfasen om de utformas ratt,
vilket visats i mindre skala i flera ar.
En mer cirkuldr materialhantering

i byggandet och materialvalen i sig
dr resurs- och energibesparande,
vilket ger battre forutsattningar att
na malen om hallbara produktions-
och konsumtionsmonster och ett
forbattrat klimat.

Mal 8: Anstindiga arbetsvillkor

och héllbar ekonomisk tillvaxt Alla
investeringar dr i sig jobbskapande
och tillvaxtfrimjande, men for

att bli hallbart maste byggandet
och de nérliggande material- och
transportsektorerna utformas pa
satt som skapar mer ordning och
reda pa arbetsmarknaden. Da kan
bédde olycksriskerna minska och den
ojusta konkurrensen stdvjas.

Instegsjobb med kompletterande
arbetsinsatser kan med fordel

inga i byggprojekten. Det bor
speciellt gdlla dem som star langt
fran arbetsmarknaden. Det kan
oka utbudet av byggarbetskraft
vilket kommer att behévas da
samhallsomstallningsbyggandet ar
centralt for en hallbar framtid.

Mal 9. Hallbar industri,

innovationer och infrastruktur
Samhallsomstdllningen omfattar
all den infrastruktur for transporter,
energi och service som beskrivits
ovan.




Allt detta maste hallbarhetsanpassas
och byggas ihop med framtida teknik
inom elektrifiering, digitalisering och
artificiell intelligens.

En tilltagande delningsekonomi kan
oka utnyttjandegraden av befintlig
infrastruktur och ddarmed minska
nybyggnationen.

Mal som ror vatten, energi, jobb,
stadsutveckling, produktionsmonster
och klimat gynnas av satsningarna
pa en hallbar infrastruktur. I ett
globalt perspektiv 6kar nyttan

an mer om svenska foretag kan
exportera de 16sningar for en hallbar
infrastruktur som de har varit med
och utvecklat pd hemmaplan.

Mal 10. Minskad ojamlikhet Boendet
ar nyckeln till ett eget fritt liv och
basen till manga vélfardssatsningar.
Ur ett jamlikhetsperspektiv dr boen-
defragan avgorande. Trangboddhet
och hemloshet ar tydliga tecken pa
utvecklingen mot 6kad ojamlikhet.
Att 16sa situationen for dem som
star langst fran ett tryggt boende ar
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nodvandigt. Det innebér krav pa for-
delningsprofilen pa vad som byggs.
Aven finansieringen méste ha en
rattviseprofil, vilket har baring bade
pa upplatelseformer och hyresnivaer.
Bygger vi for minskad segregation
kommer det bidra till malen om
fattigdom, halsa och jamstalldhet.

Kollektivtrafiksatsningar och

en stadsplanering som gor

staden tillganglig for alla ar
jamlikhetsskapande. Ett okat
byggande i trd kommer dessutom
att forlagga produktionskapacitet

till skogsregionerna, vilket bidrar till
jamlikare ekonomiska och sociala
forutsattningar i gles- och landsbygd
i hela landet.

Mal 11. Hallbara stader och
samhillen Allra storst inverkan
har givetvis bostads- och bygg-
satsningar pa malet om hallbara
stader och samhallen. Det i sin tur
underlattar for manniskor att leva
resurssnalt, kretsloppsanpassat
och med rika sociala och

10 tobiuke
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kulturella méjligheter. “Stader

dr dar kampen om den hallbara
utvecklingen kommer vinnas eller
ga forlorad”, deklarerade FN:s vice
generalsekreterare Jan Eliasson
efter antagandet av Agenda 2030.
Eftersom 70 procent av varldens
koldioxidutslapp, energianvandning
och BNP genereras i de snabbt
vaxande staderna kommer
genomforandet av agendorna att sta
och falla med stadsutvecklingen.

Mal 12. Hallbar konsumtion och
produktion Boendet och de tjanster
vi nyttjar — transporter, energi,
dagligvaror — maste frimja en
hallbar konsumtion, vilket i

sin tur kraver att tjdnsterna har
producerats hallbart. Om det ska
vara mojligt maste den samhalleliga
infrastrukturen gallande transporter,
energi och materialforsorjning

ha byggts sa att den underlattar

ett giftfritt mer cirkulart
resursutnyttjande.

Mal 13. Bekdmpa klimatforandringen
Manga byggmaterial har stor
klimatpaverkan, inte minst cement
och stal, &ven om dessa branscher nu
forsoker fa ned sina koldioxidutslapp.
Den stora klimatvinsten av att bygga
itrd dr inte de lagre utsldppen i
trabyggandets vardekedja, utan att
trakonstruktioner i sig binder in kol
sa lange byggnaden star kvar och
dnnu langre om trdet sedan kan
ateranvandas. Alla de mojligheter i
bo- och byggpolitikens delar som
namnsimal 7, 9 och 11 leder ocksa
till klimatvinster. Ju mer vi kan bygga
vara stdder och samhaéllen som
klimatanpassade kolsdankor desto
battre rustade &r vi for framtiden.

I all samhallsplanering maste mer
hénsyn tas till klimatanpassning,
dvs att allt byggt ska tdla de
extremvader som blir allt vanligare
ju mer medeltemperaturen stiger.
Pa vara breddgrader forvantas
dessutom temperatureffekterna

bli mycket storre dn det globala
genomsnittet, vilket kan skapa fler
extremsituationer.




Mal 14. Hav och marina resurser

De flesta samhallsbildningar

ar beldgna langs kuster eller
vattendrag, vilket paverkar kustnara
havsekosystem - havets kénsligaste
delar. Dessutom paverkar avlopps-
och avrinningsinfrastrukturen
havsvattenkvalitén. Speciellt
Ostersjén som anses vara ett av
varldens kénsligaste innanhav

och som redan lider svart av
overgddningsproblem och syrefria
bottnar behoéver skyddas fran
ytterligare negativ miljopaverkan.

Mal 15: Ekosystem och hiologisk
mangfald Alla ekosystemtjanster
som vdlmaende skog, vatmarker
och odlingslandskap ar grunden for
ett hallbart samhalle. Ekosystemen
renar luft och vatten, reglerar
vattenfléden och hindrar erosion
och forser oss med allt fornybart

— energi, mat, mm. Dessutom kan
ekosystemen hela oss, och det &r
darfor vi behover savél grona kilar
i staden och tédtortsndra natur som
parker och innergardar att vistas i.
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Var och hur vi bygger samhallen,
bostdder och annan infrastruktur
avgor hur de angransade
ekosystemen utvecklas och mar.
Multifunktionella och varierade
gronytor med spridningskorridorer
dem emellan maste varnas och
framjar darigenom de andra mal
dar ekosystemtjanstperspektivet
namnts.

Mal 16: Fredliga och inkluderande
samhéllen En inkluderade
stadsplanering som framjar
integration, méten och trygghet
starker manniskors tillit till varandra
och det demokratiska samhallet,
vilket spiller 6ver pa hélso-,
jamstélldhets- och jamlikhetsmalen.
Utan inkluderande samhallen
minskar mojligheterna for dem

som mest behdver utbildning och
jobb. Detta gor att malet maste
pragla boendefragan och byggandet
annars cementeras segregation och
utanforskap in i stadsstrukturen for
decennier framat.

(i

1

HAV OCH MARINA
RESURSER

EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK MANGFALD

1
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FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

o
2

GENOMFORANDE
OCH GLOBALT
PARTNERSKAP

Mal 17: Genomforande och globalt
partnerskap Som beskrivits ovan

gar boende- och byggfragorna

in i alla andra hallbarhetsfragor.
Detta betyder i sin tur att
samhallsplaneringen maste ske i
partnerskap med intressenter fran
alla samhaéllsomraden — saval inom
politiken som inom néringslivet och
i civilsamhallet.

Det positiva med detta dr att om vi
tillsammans bygger ratt saker pa
ratt satt sa har vi ocksa lagt grunden
for en samhallsutveckling som gor
det majligt att inte bara 6sa folks
bostadsproblem, utan dven bidra
hallbar utveckling ocksa pa en rad
andra omrdden. Detta dr precis vad
plattformen syftar till.
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BOENDET

SKILJER SIG FRAN
PLATS TILL PLATS

av Carl-Johan Engstrom

Forutsattningarna att forverkliga
ett gott boende och en hallbar
samhallsutveckling skiljer sig
kraftigt at i olika delar av landet.
Trots det dr de reformforslag som
forekommer i debatten framst
generella. I detta bidrag vill jag
peka pa atgiarder som behdvs i olika
samhallsbyggnadssituationer om
bostadsfragan ska kunna vara en
del av omstallningen till ett hallbart
och klimatsmart samhaille.

Exemplen bygger pa forskning om
hur véra stader ar utvecklade 6ver
tiden. Stadsdelar har lagts till under
olika tidsepoker. Det har medfort
bade stora vdrden att ta hansyn

till och problem som kraver sina

16sningar.

Stadskarnor i storre stader
Efterfrdgan pa bostader och
verksamhetslokaler i stadskarnor
har vuxit sedan mitten pa
1990-talet. Stadskdrnorna har
fordelen av hog tillganglighet

till resten av staden men

ocksa till andra omraden i den
arbetsmarknadsregion i vilken
staden i fréga ingér. Aven om
handeln i stadskdrnorna ar under
omstallning ses platsen som
attraktiv av andra branscher och
verksamheter. Att fortata och bygga
bostader i stadskdrnan ar en riskfri
investering.

Utmaningar: Att fa till fler bostadsratter
dr inget problem, men att begransa
fortsatt gentrifiering ar det.




For det kravs tillskott av prismassigt
overkomliga hyresldgenheter.
Fortatningen okar forutsattningar
for hallbarhet. Den ger goda
mojligheter till forflyttning utan
bil. Men den maste ske utan att
andra varden hotas. Dit hor bade
kulturhistoriska och symboliska
varden och tillgang till gronytor
av god kvalitet. Fortatningen

kan ocksé leda till 6kade lokala
emissioner. Utmaningarna

ligger sdledes i hur kraven pa
blandade upplatelseformer, nya
trafiklosningar och friytor med
kvalitet ska kunna motas.

Flerbostadshus fran 60- och 70-talen
Under de senaste tva decennierna
har befolkningsutvecklingen vant
och boendetatheten dkar ater i
flerbostadshusomradena fran 1960-
Och 70-talen. I manga av dessa sker
det genom att nya invandrare flyttar
till omraden dér de har landsmaén.
Det dr svart att gora bostadskarridr
inom omradet — istallet flyttar de
som fatt battre ekonomi till andra
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omraden. Individer som lyckas
ersétts av sddana som inte har
ekonomiska forutsattningar att gora
egna val. Delar av allmdnnyttan
sdljs till privata aktorer som inte
sallan saknar langsiktiga mal med
sitt dgande utan avser sélja vidare
ndr l6nsamt tillfdlle ges.

Utmaningar: Behov av

renovering och komplettering

ar stort. Kompletteringarna

handlar bade om att andra
lagenhetssammanséattning och 6ka
utbudet av upplatelseformer men
ocksa om nya lokaler for vard, skola
och omsorg. Mgjligheter att dven fa
till nya projekt dr strukturmassigt
goda da trafiksystemen dr Overstora
i anslutning till impediment utan
rekreationsvarde. Att bygga pa
impedimenten och samtidigt
omvandla sekundarleder och
matargator till stadsgator minskar
barridreffekterna for gdende och
cyklister. Stadsdelar kan fogas
samman fran att ha varit isolerade
enklaver.
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Trygghet dr avgorande. Det

kraver (forutom insatser fran

polis, omsorgs- och skolpersonal
etc) upprustade offentliga

platser, tillskott av verksamheter,
hojd kvalitet pa gronytor och
effektivisering av kollektivtrafikens
linjenét. Utmaningarna ligger i hur
samordnade insatser for ny- och
ombyggnad och renovering av
bostdder samt insatser for trygghet
och trivsel ska dstadkommas.

Smahus fran 60- och 70-talen
Befolkningsutvecklingen innebéar
alltfler dldre och minskande
boendetdthet. Manga smahus har
genomgdtt energieffektivisering
samt om- och tillbyggnad.
Generationsvaxlingen gar trogt pa
grund av inldsande skatte-, ldne-
och finansieringsvillkor. Nagra
initiativ att forandra finns dnnu
inte inom det offentliga, medan
marknaden ser s.k. Attefallshus
som en moijlig fortatningsform.

Utmaningar: Att underlatta
generationsvaxlingen, dvs bryta
en vixande alderssegregation,
handlar inte enbart om
ekonomiska faktorer for den
enskilde. En kompletterande
bostadssammansattning genom
tillskott av smaldgenheter med
varierande grad av service och
aldreomsorg (inte

av bygglovsbefriade minihus) ar
en mojlighet. For att barnfamiljer
ska se dessa omraden som
attraktiva krdavs kompletterande
trafikforsorjning till privatbilen
samt fungerande barnomsorg och
skolor.

Aldre industri-, hamn- och
verksamhetsomraden

Dessa omraden ligger ofta i
anslutning till stationsomradet

som tillkom da jarnvagssystemet
byggdes for 150 ar sedan. Stationen
lades i anslutning till stadskdrnan
och pa andra sidan véxte industrier

upp.




Maénga byggnader i dessa omraden
har overgdtt fran industriellt

bruk till forst lagbetalande
verksamheter (lagprisbutiker,
reparationsverksamheter, start-
ups) och sedan till ombyggnad

och inflyttning av betalningsstarka
hushall och IKT-verksamheter eller
rivning och nybyggnad av exklusiva

6 pet som krivsar postadsrdtter
. och kontor.
tillskott
aY prlsméis_5|gt Utmaningar:
overkomliga Dessa
hyreslagenheter 4.,
och tillgang till lek- __ _ =

och gronytor av god
kvalitet

historiska skal
ligger nara
stadskdrnan
har marknadsforutsattningar
for ytterligare fortatning, men
det sker da till priset av forstarkt
segregering. Det som krévs ar
tillskott av prismassigt dverkomliga
hyresldgenheter och tillgang till lek-
och gronytor av god kvalitet. Laget
ger stora mojligheter till forflyttning
utan bil men barridreffekter av

EN NY PLATTFORM FOR ATT LOSA BOSTADSFRAGAN

jarnvag och hamnanldggningar
madste overbryggas om omradena
ska integreras i staden och

om tendenser till “gated
communities” ska motverkas.
Utmaningarna ligger i hur kraven
pa blandade upplatelseformer, nya
trafiklosningar och friytor med
kvalitet ska métas.

Fritidshusomraden
Fritidshusomraden boérjade

véxa fram i storre skala under

andra halvan av 1900-talet.

Bade stadsndra och i tidigare
oexploaterade omraden som fjéllen
och ldngs kusterna. Fritidsboende,
inom pendlingsavstand fran storre
stader vaxer under goda tider da
manniskor utokar sitt boende. Det
sker bade genom att omradena
véxer vidare — men ocksa genom
avstyckningar och fortatning. Vid
generationsskiften och under samre
tider permanentas manga fritidshus
da dubbelboende blir for dyrt.
Manga véljer da att bo permanent i
fritidshuset.




Over tid kommer dessa omraden
att fa ett allt tydligare inslag

av permanentboende utan att
bebyggelsestrukturen fordndras och
bostadskomplement tillkommer.

Utmaningar: Fritidshusomraden
med lag VA-standard och utan
kommunal service i 6vrigt ar

en ofardig och bilberoende
bebyggelsestruktur. Med dalig
reningsgrad av avloppsvatten,

allt oftare brist pa farskvatten,

lag standard pa véagar och
kollektivtrafikforsorjning samt
hus med ofta lag energistandard
star dessa omraden infor stora
investeringsbehov. Utmaningarna
ligger i hur dessa kan métas i
omraden dar de boende har laga
inkomster och kommunerna
normalt inte ldgger offentliga medel
i upprustningen.

Pendlings- och serviceorter

Manga mindre orter som i tidigare
varit bruksorter eller serviceorter
till den omgivande landsbygden
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genomgar stora forandringar

da deras funktion upphort.
Gemensamt for de flesta ar
utflyttning av unga och kvarboende
av dldre samt uttunning av offentlig
och privat service. Manga orter

pa pendlingsavstand fran storre
stader eller i storstadsregionerna
omvandlas till orter utan annan
dagbefolkning dn pensiondrer

som bor kvar, vilket forhindrar en
generationsvaxling. En forbattrad
kollektivtrafik (sdrskilt dteroppnade
jarnvagshallplatser) har visat sig
gynna ortens utveckling.

Utmaningar: Det dr val belagt att
aldre skulle vilja kunna bo kvar pa
orten med den trygghet och trivsel
det innebér och att unga som vill
flytta till ett forsta eget boende
ocksa vill bo kvar pa hemorten.
Utmaningarna ligger att skapa

en nod, en naturlig tyngdpunkt,
med god tillganglighet, viss
service och hyresldgenheter. Da
utnyttjas gjorda investeringar,
gynnas generationsvaxling i
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bostadsbestdndet och det kan
t.o.m. Oppna for inflyttning av vissa
verksamheter. Forutsdttningar

att bygga maste da forandras, da
priset pa orten gor byggande till en
forlustaffar (Tobins Q <1 se avsnitt
Bakgrund).

Slutsatser

Ovanstaende fem exempel
visar att bostadsforsorjning och
sambhéllsplanering ar tva sidor
av samma mynt. Under vissa
perioder, t.ex. vid Oversynen av
bostadspolitiken 1956, 1966 och
1974 sag man det just sa. Men
under 1990-talet och framat har
bostadsfinansiering, stadsfornyelse
och 6versiktlig planering
behandlats i skilda statliga
utredningar.

Utmaningarna ovan visar
samtidigt att dagens stuprors- och
marknadstdnkande inte innebar
mojligheter for en samlad strategi
for hur parter, regler och villkor
ska kombineras for att uppna

hallbar utveckling i de olika
fallen. Utgangspunkten maste
vara att det inte dr en aktor som
har makten. Parter dr 6msesidigt
beroende av varandra for att ett
projekt ska kunna realiseras. Med
en nodvandig anpassning till
hallbarhetskrav blir behovet av
en ny framférhandlad modell for
planeringen uppenbar.

Tecknen pa en sddan anpassning
kan skonjas. Med forslaget till
plattform vill vi visa hur detta
kan tydliggoras om paverkan pa
olika rumsliga strukturer i hallbar
riktning inte ska stanna vid
torhoppningar.
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BEFINTLIGA BOSTADSOMRADEN

av Malin Bosaeus och Carolina Nordling

Nar nya stadsdelar tar form

finns nu flera goda exempel

pa genomarbetade 16sningar.

Men — de flesta bostader finns
redan och de flesta dr byggda i
omrdden och under tider d& andra
planeringsideal rddde. Andé dgnas
forvanansvart lite tid och energi
at att fa dessa omraden socialt
och ekologiskt hallbara, trots att
merparten av manniskorna i en
stad bor dar. For utvecklingen

i befintliga stadsdelar tas idag
inget gemensamt ansvar. Ofta dr
bade ansvar och dgande uppdelat.
Manga arbetar utifran basta
formaga med sin del, men ingen
har helhetsbilden fér 6gonen. Nar
samordning saknas tenderar alla
att ”slacka brander”. Det forsvdrar

langsiktiga losningar. Detta
paverkar inte bara de som bor dér
utan ocksa hela det omgivande
samhallet.

Ensidiga kluster behéver brytas upp
Nastan var tredje svensk bor i
hyresritt, det borde innebara att
hyresrdtten ar en naturlig och
integrerad del av var stadsbild, dar
ungefdr var tredje hus ar ett hyreshus.
De kommunala allménnyttiga
bostadsbolagen som bildades under
1900-talet hade dock i uppgift att
snabbt fa fram en stor méngd nya
goda bostdder. Detta ledde till
byggnation av manga storskaliga
renodlade hyresrdttsomrdden i

vara stader med ett smalt utbud av
lagenhetsstorlekar.




Sedan dessa byggdes har mycket
forandrats och hyresrdtten har

till viss del tappat sin roll som

en bostadsform for alla. Den
ekonomiska politiken har medfort
att det idag ar billigare att, pa saval
kort som lang sikt, dga sitt boende.
Det innebar att de allra flesta som
har mojlighet att kopa en bostad
gor det.

Hyresrédtten ar daven kommunens
verktyg for att erbjuda ekonomiskt
svaga hushall boende. Néar dessa
ekonomiskt svagare hushall
klustras i bostadsomraden med
ett smalt utbud bade géallande
standard, upplatelseform och
bostadsstorlek skapas segregerade
och socioekonomiskt brackliga
omraden. Dessa omraden
tenderar att fa forsamrad
skolkvalitet, hogre brottslighet,
sdmre service, uteblivna positiva
grannskapseffekter och snévare
sociala ndtverk. I férlangningen
blir den hogre arbetsloshet som
de boende har med sig bestdende.
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Pa detta sdtt har samhallet skapat
sa kallade utsatta omraden

vars invanare inte far samma
forutsattningar i livet som andra.

Levande stadsdelar med manga
funktioner

Idag dr idealet att planera for liv
mellan husen under stora delar av
dygnet. Planerare efterstravar en
variation av funktioner i ett omrade,
inte bara bostdder. Segregerade
omraden saknar ofta arbetsplatser
och service, vilket gor dem till
sovstdder. Losningen dr inte att
planera in kommersiella ytor i alla
nya detaljplaner. Alla omraden har
inte férutsdttningar for det och i
vissa omraden bidrar det till en
negativ spiral genom 6kad och
grovre kriminell verksamhet. Vikten
av samhallsfunktioner som skola,
dldreboende, bibliotek, kultur och
idrott blir dar dnnu storre. Har har
det offentliga en viktig roll att axla,
planeringen av dessa verksamheter
har inte fatt det fokus och den
prioritering som de behover i
kampen om marken.
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For att bryta segregationen
behdver dessa ensidiga omraden
fa en variation av hustyper,
upplatelseformer, standard, pris,
boendestorlek och funktioner.
Segregationen kan inte bekdmpas
genom punktinsatser, det dr en
strukturell utmaning for hela
sambhéllet. Men skillnaderna pa
standard, forvaltning, service
och ovrigt offentligt utbud i vara
olika bostadsomraden forstarker
utanforskap. Omraden behdver
byggas ihop och nya strukturer
behover tillskapas,
som gor att
manniskor fran olika
omraden och olika
bakgrund méts i
sin vardag pa ett
naturligt satt. Alla
behover inte umgas men samndrvaro
ar ett stod for att motverka vi-och-
dom kénslor. Det beh6vs bade
sociala insatser men éven fysiska
forandringar som exempelvis en
fantastisk lekplats som lockar familjer
fran hela orten eller strategiskt

placerade skolor och forskolor dér
upptagningsomradet stracker sig
over flera omraden.

Lyckoparadoxen — fran individfokus till
omradesutveckling

Manga av problemen med
segregation ar strukturella. Anda
har 10sningarna i forsta hand varit
riktade mot individ. Satsningarna
som har gjorts har i manga fall varit
lyckade och lyft individer, men inte
bostadsomradena. Nar individer som
far det battre och ges valmajligheter
véljer de att flytta ifrdn omradet. In
flyttar en ny ekonomiskt svag familj
som inte hade samma valmojlighet.
Sodertornsanalysen visar denna
utveckling pa ett tydligt sdtt genom
Hans Roslings verktyg GapMinder.
Denna lyckoparadox, dar individens
lycka blir till omradets olycka, visar
att helt andra forhallningssatt och
nya losningar behover utvecklas.
Inte bara individer utan ocksa
bostadsomradena ér i behov av
satsningar sa att en gemensam
utveckling kan ske.




For att forbattra den socioekono-
miska utvecklingen behdver vi inte
forsoka locka nya méanniskor till
omradet, det rdacker att de som far
det battre vill bo kvar och bidra till
en positiv forandring. Storskaliga
bostadsomraden med ensidigt
utbud stodjer inte den positiva
forandringen. Aven om du trivs

i ditt omrade och vill bo kvar sd
kanske inte mojligheterna finns
om du far dndrade forutsattningar,
familjeférhallanden eller behov.
For att fa manniskor att vilja bo
kvar bor forandring utga fran den
befintliga befolkningen i omradet
och deras behov. Néar de boende far
vara med och bestimma omrddets
forandring okar tillhorigheten och
ansvarstagandet. Goda exempel pa
dialogprojekt finns det manga av,
men alltfér manga projekt tar slut
efter inhdmtningen av kunskap
och asikter fran de boende. Vikten
av att delaktighet dr en del av den
langsiktiga processen kan inte nog
understrykas, annars tenderar det
att vara ett samre alternativ an att
inte gora ndgot alls.
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Omsesidig utveckling for
omrdde och individer 16ses

inte genom att enbart tillféra
nyproducerade bostadsratter och
villor i hyresrattsomrdden, det
behovs ocksa nya hyresratter och
billigare dldre bostadsratter. En
mix av nybyggnation, ombildning
och ombyggnation for en dkad
variation i bostadsstorlekar kan
stodja forandringen. Samtidigt
behovs nytankande kring nya
boendeformer.

Ett exempel &r

hyrkopsradhus,

dar du borjar

med att hyra

for att sedan

kunna kopa ut

ditt hus. Ett annat exempel ar

att nyttja byggnaderna pa ett
mer flexibelt sédtt genom att
blanda upplatelseformer i samma
trappuppgang eller att i storre
utstrackning bygga pa en eller ett
par vaningar.
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Tredimensionell fastighetsbildning
skulle kunna anvéandas battre. Idag
upplevs den som kranglig och

man valjer hellre att avsta fran att
anvanda detta instrument, som skulle
underlédtta samnérvaro for ménniskor
med olika bakgrund och ekonomiska
forutsattningar.

Ett tredje exempel dr det nuvarande
kosystemet for hyresratter. Den
forskning som finns tyder pa att
lagenhetsuthyrning via enbart kotid
starker segregationen. Diskussioner
har forts kring placeringar av forturer
for svaga hushall, kan forturer for
starka hushall ocksd gynna ett
omrade?

Nya incitament vid renoveringar

Idag saknas incitament och
strukturer for att ta langsiktigt
héllbara beslut vid ombyggnationer.
Ett exempel ar det géllande systemet
for hyressattning som inte tar
héansyn till hallbarhet, kvalitet

och vélbefinnande. Att renovera

och restaurera arkitektoniska och

estetiska kvaliteter och bevara
tidstypiska byggnadsdelar genererar
ingen hyreshojning. Det gor
exempelvis att gedigna platsbyggda
koksinredningar rivs ut och ersatts av
nytt med lagre kvalité, istallet for att
renoveras och moderniseras. Darmed
gynnar hyresséttningssystemet ett
slit- och slangsamhalle som varken
hyresgdsterna, fastighetsdgaren eller
lagstiftarna onskar.

Inte heller den sociala samvaron
eller manskliga upplevelsen

av bostadsomradet speglas i
hyressattningen. Detta gor att det
projektekonomiskt inte dr gynnsamt
att lagga pengar pa exempelvis
inbjudande gronomraden,
gemensamma platser att motas pa,
trevliga entréer eller vackra fasader.
Saker som direkt skulle avspegla sig i
priset for en bostadsrétt. Detta bidrar
till skillnaden mellan bostadsratt och
hyresrétt och kan vara en bidragande
orsak till att utvecklingen inte vander
i de flesta utsatta omraden.




Aven bostadsrittsforeningar
behover 6kade incitament for att
minska det enorma resurssloseri
som finns genom ombyggnader och
renoveringar. Forskningen visar att
ytskikten och produkterna har en
betydligt langre livslangd dn vad
som faktiskt utnyttjas da kok och
badrum renoveras i bostadsratter
langt innan de &r utslitna.

Vaga forandra langsiktigt

I manga segregerade
bostadsomraden finns en stor
potential och god vilja. Genom att
samla omradets aktorer och boende
och utifran platsens behov enas
om langsiktiga mal kan nya varden
for dem som bor dar skapas. De
langsiktiga ekonomiska vinsterna
av att vinda ett bostadsomrades
negativa utveckling ar stora for
alla inblandade. Livskvalitet for
invdnarna, samhaéllsekonomiska
vinster for kommunen, skolan och
polisen, 6kade fastighetsvarden

for fastighetsdgarna och okad
omsattning for naringsidkare.
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Forandring tar tid och utmaningen
ar att fortsatta arbeta mot de
gemensamma malen, oavsett
svangningar i politiken och inom
respektive organisation. Manga
ganger syns inte den positiva
utvecklingen forran efter flera ar.
Har ar Gardsten ett bra exempel
dér forandringen de forsta aren
gav negativa resultat. Men nar
insatserna hade landat efter ett par
ar kom ovantat positiva resultat
for bade omradet, de boende,
kommunen och fastighetsdgarna.
Forandringen kan dérfor inte ske
i projektform utan det maste vara
langsiktiga satsningar som alla
parter tror pa.

Trots detta landar aktorera oftast
i kortsiktiga beslut da alla har
sina ekonomiska budgetar och
mal att forhélla sig till. Kan den
kortsiktiga lonsamheten forenas
med den langsiktiga med stod

av forslagen till plattform och
forhandlingséverenskommelser i
denna skrift?
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BYGGANDET

av Victoria Kalén och Erik Stenberg

Bygg- och fastighetssektorn star

for en stor del av samhallets

utsldpp av vaxthusgaser. Ar 2015

var de inhemska utslappen av
vaxthusgaser ca 11,1 miljoner

ton koldioxidekvivalenter. Det
motsvarade 18 procent av Sveriges
totala utsldapp av vaxthusgaser.
Lagger vi till utsldppen som bygg-
och fastighetssektorn genererar
utomlands sd blir totalen Gver 20
miljoner ton koldioxidekvivalenter.
Boverkets miljoindikatorer visar

att bygg- och fastighetssektorns
miljopaverkan okat ytterligare

sedan dess. Dessutom kommer

via de globala varukedjorna for
byggmaterial ytterligare uppemot 10
miljoner ton koldioxidekvivalenter in
i den svenska byggprocessen arligen.
Ur ett konsumtionsperspektiv dr

alltsa de byggrelaterade utslappen
annu hogre.

Cirka 70 procent av de totala
utsldppen av vaxthusgaser inom
bygg- och fastighetssektorn kommer
frdn nybygegnad och ombyggnad.

De resterande 30 procenten av
utsldppen kommer huvudsakligen
fran hushallsel och uppvdarmning.
Sjdlva byggandet star for en allt storre
andel av bygg- och fastighetssektorns
klimatpaverkan.

I ett globalt perspektiv star
byggandet for en dn storre del av
vaxthusgasutsldppen. Andra landers
energisystem dr inte lika fossilfria
som det svenska och manga lander
ar i en utvecklingsfas dér det byggs
mycket infrastruktur och bostader.




Byggandet maste sdledes flytta hogre
upp pa den politiska agendan med
ett okat fokus pa klimatpaverkan ur
ett livscykelperspektiv.

Trdindustrin — nyckel till bioekonomin
och hallbart byggande

Omstallningen till en biobaserad
samhallsekonomi — en ekonomi
grundad pa férnybara ravaror

och en hallbar anvandning av
ekosystemtjanster — dr primar for

en hallbar valfard. Tva tredjedelar

av Sveriges landyta bestdr av

skog, tillganglig genom vag- och
jarnvégsinfrastruktur. En betydande
del i omstéllningen till en biobaserad
ekonomi ligger i en 0kad foradling
av skogen for att ersatta fossil

energi och fossilbaserade material. I
omstéllningen kan trdindustrin spela
en nyckelroll. Den mest l1énsamma

delen av skogen anvands i byggandet.

Att nyttja mer trd i byggandet 6ppnar
darmed mojligheter att dessutom
l6nsamt fa fram mer biobrédnsle och
fler produkter och material som
forpackningar, textilier, rengoring
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etc, som kan ersétta fossilt baserade
motsvarigheter.

Detta forutsatter dock att skogen
racker till for ett 6kat uttag. Det
svenska GS-facket som organiserar
medlemmar i skogsbruket och
trdindustrin har réknat fram att den
del av svenska skogen som inte
skyddas av miljoskal vaxer med
ungefar 100 miljoner kubikmeter
om aret. Tillvaxten motsvarar 200
kubikmeter i minuten, vilket mer an
val rdcker for att bygga en storre villa
och ocksa anvanda tradresterna till
fossilsubsitut. Idag tas ca 90 miljoner
kubikmeter ut per ar, sa potentialen
skulle rdcka for en omstéllning av
flerbostadshusbyggandet till trd utan
att fororsaka ett 6veruttag.

Trabyggande &dr en gammal svensk
paradgren som med den senaste
tidens tekniska utveckling skulle
kunna fa en rendssans. Forskning
om byggandets klimatpdverkan ur
ett livscykelperspektiv ger beldgg for
slutsatsen att konstruktioner med
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stomme i trd ar ett battre klimatval
jamfort med likvardig konstruktion
i betong tillverkad med dagens
teknik och cementrecept. En studie
déar man jamfor trahusprojektet i
Strandparken i Sundbyberg med ett
liknande nybyggt hoghus i betong,
Bla Jungfrun i Hokardngen, visar

en halvering av byggprocessens
klimatpéaverkan.

Utover den klimatvinst trabyggande
innebar i sjdlva byggprocessen ar
trabyggnader en betydande kolsdnka
da koldioxid binds in i byggnaderna
forutsatt att den skog som huggits
ner ersétts. Till flerbostadshuset i
Strandparken gick det at 528 ton
(1250 kubikmeter) tra till stommen.
Huset med 33 lagenheter binder
saledes 880 ton koldioxid. 33 000
sadana ldgenheter skulle motsvara
880 000 ton vilket utgdr ungefar

en sjdttedel av de totala arliga
svenska utsldppen av vaxthusgaser.
Givetvis kommer dven andra
byggnadsmaterial att behovas
framover vilket 6kar kraven pa

resurseffektivitet ocksa for dem.
Cement- och stalindustrin investerar
nu for att minska sina klimatavtryck
men det dterstar dr av utveckling
innan det far markbara effekter.

Industriellt trabyggande

Bostadsbrist, hoga bostadspriser
och stora upprustningsbehov

dr idag allvarliga problem och
bostadspolitiska utmaningar.
Utdver den padrivande effekt

som trabyggandet skulle ha for

en Overgang till en biobaserad
ekonomi ar potentialen for okat
industriellt byggande stor. Trd &r ett
latt material som mojliggdr en hog
grad av prefabricering och goda
anpassningsmoajligheter. Det ger
en snabbare byggprocess, jimnare
kvalitet och minskade kostnader.
En hog grad av prefabricering gor
att tiden pa byggplatsen blir kortare,
vilket innebar bade en forbattrad
arbetsmiljo och mindre storningar for
omgivningen.

Tillbyggnader i tra paverkar

i mindre utstrackning den



66 En annan stor fordel
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befintliga konstruktionen och
minskar samtidigt byggprocessens
paverkan i tranga stadsmiljoer
och kompletterande byggnation i
befintliga flerbostadshusomraden.
Sammantaget underldttar detta
andringar av
lagenhetsfordelning

Framtidens bostader - sjalvforsorjande
energileverantorer

Andelen flerfamiljshus byggda

i trd kan saledes oka rejalt i takt
med att kunnandet byggs upp

och storskaligheten 6kar vad

avser produktionskapacitet,
maskinpark, kvalitetssdkring,

med industriellt
trabyggande ar att
delar kan flyttas och

och -standard etc. Aven om en allt storre del av

samtidigt som byggandets energi saledes kan

stadsdelar med bli fornybar star driftsenergin i en

ateranvandas enl igt den kompletterande bostad for en betydande del av
byggnation lattare kan ~ boendets klimatpaverkan genom

cirkulara ekonomins
principer 99

fa nya funktioner och koldioxidutslapp fran el (mycket mer

upplatelseformer. En iandra lander dn i Sverige, men kalla

annan stor fordel med
industriellt trabyggande ar att delar
kan flyttas och ateranvandas enligt
den cirkuldra ekonomins principer
och att det dr enklare att underhalla,
reparera eller flytta en del och
anvanda den pa ett nytt stdlle.
Slutligen innebér trabyggande
ekonomisk utveckling och 6kad
sysselsattning i skogsldnen, pa
landsbygden och inom den svenska
exportindustrin.

vardagsvinterdagar dven har) och
fjdrrvarme.

Det finns goda méjligheter att
minska utsldppen fran driftsfasen.
Ett exempel ar nollenergihus som
kan minimera varmeforluster genom
en effektiv ventilation, ett tatt och
valisolerat klimatskal samt genom
att tillvarata varme fran boendet.

Ett annat exempel dr plusenergihus
- hus som producerar mer energi

an vad de forbrukar och bli lokala



energileverantorer med lokal lagring,
digital styrning och microgrid. Ett
microgrid kan bestd av en eller

flera byggnader som kan vara
frankopplade fran det stora elndtet
och dérfor ocksa dr mindre sarbara
for stora storningar.

Varfor &r vi inte redan dar?

Inom omrédet for teknikbaserad
affarsutveckling brukar en S-kurva
anvandas for att beskriva framvaxten
av en ny produkt eller tjanst. Kurvan
beskriver hur utvecklingsstegen ser
ut fran uppfinning till innovation
och tillvixt och slutligen till ett
utplanande mognadsstadie som
foregar ett nytt teknikskifte.

Trots de uppenbara fordelar som
industriellt trabyggande och
plusenergihus har ligger S-kurvan
fortfarande kvar i sitt forsta laga
stadium. En forklaring &r att
utvecklingen é&r i sin linda och att
avvikelser fran det gangse innebar
hogre produktionskostnader

och mer administration. Inom
trdbyggandet finns fortfarande knutar
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att l6sa vad galler standardiserade
l6sningar for brand, fukt och
akustik. Detta visar sig bland

annat i forsakringsbranschens
tveksamhet till, inte minst, hoga
tradhus. Losningarna finns men
trogheter maste 6vervinnas

och framjas genom t.ex. de
forhandlingsoverenskommelser som
skisseras i denna skrift.

En annan forklaring &r befintligt
regelverk och dess tillampning

i den kommunala plan- och
bygglovsprocessen och i den
offentliga upphandlingen. Ett
exempel dr krav i detaljplaner som
missgynnar trakonstruktioner.
Bjalklag i trd har i regel storre volym
och trabyggnader bli i regel hogre dn
motsvarande i stdl eller betong, vilket
kan medfora att planen rymmer

en vaning mindre dn motsvarande
byggt i stal eller betong. Eftersom
markpriset i regel baseras pa BTA
(Bruttoarea) kan det direkt utesluta
trahusalternativet. Ett annat exempel
ar offentlig upphandling dér brist pa
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kunskap om upphandlingskriterier
kan missgynna innovativa 1osningar
och alternativa byggmaterial.

Kommuner spelar nyckelrollen
Nagra kommuner har gatt fore
vilket kan ge viktiga erfarenheter
som snabbare leder till férandring
dn att avvakta nationella atgarder.
Vaxjo kommun &r ett exempel.
Kommunen har en styrning dar
bade myndighetsorganisationen
och de kommunala bolagen
framjar trahusbyggande i alla led
av byggprocessen. Kommunen har
ocksa utvecklat ett ndra samarbete
med akademi och naringsliv for att
underldtta och stddja innovationer
pa omradet. Resultatet hittills ar
markant 6kad trahusandel och
okad kunskap om hinder och
framgangsfaktorer saval nationellt
som internationellt.

Ett annat exempel ar Malmo stad. I
samverkan med olika byggaktorer
driver kommunen, inom ramen for
Lokal fardplan Malmo 2030 som utgdr

fran regeringens initiativ Fossilfritt
Sverige och branschens Firdplan 2045,
ett gemensamt arbete fOr Gvergang
fran konventionellt byggande till
klimatneutralt byggande. Malmo
stad har i den lokala fardplanen
tillsammans med byggaktorerna
forbundit sig att fram till 2035 endast
bygga klimatpositiva byggnader

och anldggningar samt att ta fram
forvaltningsovergripande strategier
for ett klimatneutralt byggande.

En gemensam framgangsfaktorer
for de kommuner som lyckas

skapa forutsittningar for att
minska byggandets och boendets
klimatpaverkan dr dels ett tydligt
ledarskap dar klimatsmart byggande
prioriteras, dels en férmdga att
samverka bade internt och externt
kring en sammanhallen process.
Denna framférhandlade samverkan
ar en inspiration till den plattform
som presenteras i antologin.
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EFTERORD

Bostadsbristen i Sverige ar svar. Det géller bade pd landsbygden och i
stdderna om &n i varierande grad. Samhallet mdste mota de behov och
den efterfragan som finns pa bostdder. Med denna antologi tar Global
Utmaning initiativet till skapa en ny plattform for att langsiktigt 16sa
bostadsfragan. Var antologi innehaller en skiss till plattform och separata
bidrag som konkretiserar problem och utmaningar.

Plattformen har flera syften. Den ska sékra upp en stabil grund for att
framtidens byggande och boende verkligen bidrar till hdllbar utveckling.
Den ska framja samverkan mellan alla berérda aktorer och gora det mojligt
att 10sa bostadsfragan i landets alla delar. Och den ska sprida svenska
samverkansidéer och svensk teknik for byggande och boende globalt.
Plattformen ska underldtta att skapa en blandad stad och bostadsomrade
ddr méanniskor med olika bakgrund och ekonomiska forutsattningar

kan leva och métas. Det skulle dven bidra till att samhallet blir mer
inkluderande.

Bidragen tar upp féljande:

En bakgrundsbild till den situation vi nu befinner oss i. Den ska hyfsa
de manga historielosa anslag som cirkulerar i debatten och visa pa de
problem som behover dtgardas

En ansats som visar att hallbarhetsinriktad bo- och byggpolitik bidrar

till alla FN:s 17 héllbarhetsmal.”Stdder dr ddr kampen om den hallbara
utvecklingen kommer vinnas eller ga forlorad”, deklarerade FN:s vice
generalsekreterare Jan Eliasson efter antagandet av Agenda 2030.”
Eftersom 70 procent av varldens koldioxidutsldpp, energianvandning och
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BNP genereras i de snabbt vaxande stdderna kommer genomforandet av
agendorna att sta och falla med stadsutvecklingen.

Exempel pa de olika forutsattningar som géller om byggande, renovering
och férvaltning av bostdder ska bidra till en héllbar utveckling i alla delar
av vara stader och i landets olika delar. Det finns inte en modell utan det
kommer att behovas regionala och lokala anpassningar.

En genomlysning av den sociala dimensionen vid forvaltning, renovering
och ombyggnad av de stora eftersatta bostadsomradena i landet. Och vad
som kan kravas for att uppna en langsiktig samverkan som gynnar saval
individer som omraden.

En analys av hur byggandet och dess resurs-, klimat- och fotavtryck skulle
kunna goras mer hallbart. Det handlar om klimatsmarta och héllbara
materialval, om industrialisering och hur detta 6ppnar for fler aktorer,

6kad konkurrens och en snabbare byggprocess med mindre materialsvinn.

Forfattarna stdr for sina respektive avsnitt och Global Utmaning for
forslaget till plattform.
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Plattformens vardegrund
Lat morgondagens nya och renoverade bostider laka dagens bebyggelsestruktur

Nybyggnadsbehovet ska tillgodoses i manga mindre projekt som kom-
pletterar den befintliga bebyggelsen i stdder och mindre orter. Vi ser nu
storskaliga projekt vixa fram som kan leda till att gamla misstag upprepas.
Till- och pabyggnader bade i tdta stadsmiljder och glesare omraden maste
ske med hansyn till hur de paverkar hela omradet, starker hdllbar mobilitet
och utrymmen for skolgardar, skonhet i stadsrum samt grona varden.

Sociala mdl ska vara uppfyllda

Segregation ar lika pataglig i attraktiva stadsdelar som i stigmatiserade.
Vid nybyggnad och ombyggnad maste sociala aspekter f& avgorande
betydelse for hur projekten utformas. Satsa samtidigt pa individ och plats.
Framgangsrika insatser riktade till individer (brottsférebyggande, utbild-
nings- och arbetsmarknadsinsatser) kan annars forvdrra utsatta omradens
situation, da de som lyckas flyttar och lamnar bostaden till efterfoljare utan
valmojligheter. Boende- och upplatelseformer maste varvas béttre vid bade
ny- och ombyggnad.

Hallbara ombyggnadsadtgarder dr ett villkor for att l6sa bostadsfragan

Nuvarande bestand behover anpassas till ett 6kat antal stora barnfamiljer,
fler ensamhushall samt en aldrande befolkning och frimja dteranvandning
av material och inredning. Idag finns ingen samlad politik f6r ombyggnad.
Ombyggnad bor ske tillsammans med nybyggnad utifran omradens
forutsattningar.
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Gor framtidens bebyggelse till kolsinka och energiproducent

Att binda koldioxid i byggkonstruktion dr energieffektivt, billigt och har
flera positiva effekter. Ersatt dar sa ar maojligt stal och betong med tra i
byggandet. Bebyggelsen kan bidra till 6kad andel lokalt producerad energi
i kombination med lokal lagring, digital styrning och microgrid och da
tillfora mer energi dn bebyggelsen férbrukar.

Modernisera nybyggnadsproduktionen for hogre produktivitet och hdllbara
materialval

Det handlar t.ex. om ekosystemtjanster, folkhalsa och 6kad integration
pa den byggrelaterade arbetsmarknaden. Klimatsmarta och hallbara
materialval, systematisering, volymelement och prefab i fabriker 6ppnar
for fler aktorer, 6kad konkurrens och en snabbare byggprocess med
mindre materialsvinn. Redan nu finns rationell, flexibel och smart
industriell produktion som kan védgleda branschen — men de dr undantag.
Skarpta krav kan pdskynda innovationer inom branschen och tillskapa en
rad nya yrken och kompetenser samt cka exporten.

Vart forslag till plattform

Samuverkan mdste lona sig.

Det kraver forhandlingséverenskommelser dér olika parter binder sig for
att bidra — och ser nyttan med det. Det dr grunden for att olika aktorer ska

ikldda sig nya eller férandrade roller. Reglerna for forhandlingar ska leda
till transparenta processer och innehalla villkor och incitament som framjar
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samverkan. Reglerna vi foresldr bygger vidare pa erfarenheter fran statligt
stod i hallbarhetsprojekt, vad statliga forhandlare astadkommit. Reglerna
ska vara tillimpbara i olika situationer i hela landet.

Utgangspunkten dar att kommunerna har huoudansvaret och dr den sjalvklara
sammanhdllande kraften.

Pelare i den kommunala sjdlvstyrelsen dr bostadsforsorjningsansvaret och
planmonopolet. Ingen annan part kan inom 6verskadlig framtid iklada

sig denna roll. Detta ar en nodvandig utgangspunkt, &ven om méanniskors
vardagsliv inte ldngre ryms inom en kommuns granser — de lokala
arbetsmarknaderna ar ett 80-tal och det finns 290 kommuner. Men de
lokala bostadsmarknaderna ar betydligt mer avgransade. Studier visar att
till nytillkomna lagenheter inom ett omrade/stadsdel flyttar 75-80% fran
samma stadsdel. Till detta kommer att bebyggelseutvecklingen i sin helhet
endast overblickas i de kommunala planerna.

Staten skapar nya stabila och tydliga regler for forhandlingarna. Reglerna har tre
huvudpunkter

e For hallbar upprustning och nybyggnad behévs en samlad bild av liget.
Kommuner ska darfor ta fram omridesvisa handlingsprogram som visar
en fardvag for hallbarhet. Handlingsprogrammet kan sjdlvklart inte
tas fram enbart inom kommunorganisationen utan madste vaxa fram i
samverkan med fastighetsdgare, boende och andra berérda exempelvis
ansvariga for infrastruktur och kollektivtrafik samt ansvariga for
valfardstjanster (vard, skola omsorg) dér planeringen idag mestadels
sker i egna stupror.
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e Samverkan ska resultera i en forhandlingsoverenskommelse mellan
kommunen, byggherrar och bostadsforvaltare och inkludera ny-,
om- och tillbyggnad av bostader utifran tekniska och sociala
hallbarhetskriterier Kommunernas “medfinansiering”kan rora sig om
att forbdttra stadsrum, utemiljo och den grona infrastrukturen samt att
planera for att tillféra komplementfunktioner (lokaler for vard, skola,
omsorg och kultur). Kollektivtrafikansvariga ska medverka till att
underlatta ett héllbart resande.

* Villkoren fér byggandet ska vara kopplat till en klimatsmart,
resurseffektiv och mer cirkuldr materialprocess vid ny- och ombyggnad
samt underhall dar saval ekologiska som sociala aspekter vags in.

Staten stdr for de incitament som formdr parterna att samlas kring forhandlings-
bordet.

Incitamenten kan besta av differentierade lanegarantier som ger forutsatt-
ningar att bygga i olika delar av landet, bidrag till investeringar i infrastruk-
tur, riktade arbetsmarknadsinsatser om samverkan samtidigt bidrar till mal
for klimat och social héllbarhet. Indikatorer som visar pa att sa ar fallet pa
bade byggnads- och omradesniva finns idag vél utvecklade. I rutan ovan
skisserar vi den vardegrund som dessa indikatorer ska spegla.

Utdver de tre huvudpunkterna for att na transparenta férhandlingsover-
enskommelser och de villkor och incitament som beskrivs ovan behévs en
6versyn av hinder som kan minska genomslaget av plattformen for bostads-
fragan. Nedan berors nagra av dem.
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Staten i nygammal roll.

For att staten ska kunna bidra till forhandlingsuppgorelsen maste den vara
medaktor i férhandlingsprocessen. Som sddan maste staten kunna upptra-
da med hog dialogkapacitet och kompetens. Det kraver en genomtankt
ansvarsfordelning och féormodligen mandat att pa regional niva att foretra-
da staten. De villkor och incitament som staten bidrar med &r i plattformen
inte generella utan beroende av platsens forutsattningar. Utan dialog blir
det omdgjligt for de ingaende parterna att férbinda sig till att genomfora
overenskommelsen.

Avtalen far en status som binder aktorerna. Det kraver dndring av avtals-
regler kring exploateringsavtal. Aven om avtalsfrihet dr en grundprincip i
svensk lag far kommunen inte anvédnda sin stéllning for att i avtal ldgga pa
annan part ekonomiska och andra aldgganden utan stod i lagstiftningen.
Denna lagstiftning ar foraldrad eftersom manga kommuner inte har nagot
overtag som myndighet dar marknaden saknar intresse av bostadsbyggan-
de. Men lagstiftningen &r ocksa féraldrad i omraden dér vinsterna i pro-
jekt kan bli stora, t.ex. i stddernas inre delar. Dér finns det ett behov av att
genom avtal fa fram l6sningar kring trafik och grénomraden dven utanfor
sjdlva exploateringsomradet.

For att battre nyttja det befintliga byggnadsbestandet kravs flexibilitet. Det
kan innebadra att i storre utstrackning blanda upplatelseformer eller bygga
pa en eller ett par vaningar. En kontorsbyggnad kan forses med bostdder pa
tillkommande vaningsplan och ett bostadshus kan ha bade bostadsratter
och hyresrdtter i samma trappuppgang. Tredimensionell fastighetsbildning
finns redan som ett instrument, men upplevs idag som kranglig och beho-
ver darfor forenklas och utvecklas.
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FORFATTARE

Malin Bosaeus dr hallbarhetschef pa Rikshem, dar hon har fokus pa sociala
aspekter. Tidigare var hon projektledare pa RISE ddr hon drev utveckling-
och forskningsprojekt kopplat till innovation och social hallbarhet inom
stadsutveckling. Malin ingar ocksa i Global Utmanings forskarndtverk inom
feministisk stadsplanering.

Carl-Johan Engstrom ar ordférande i Global Utmanings rad Hallbara
Stader. Han ar professor vid KTH:s avdelning for samhallsplanering och
miljo. Han har varit ansvarig tjansteman for stadsutveckling i Uppsala och
dessforinnan avdelningschef vid Boverket samt varit ordférande i FES,
Foreningen for Samhallsplanering.

Victoria Kalén arbetar sedan 2017 som strategisk samhallsplanerare och
radgivare inom hallbart byggande pa WSP Advisory. I sin roll som konsult
bistdr hon regioner och kommuner i framtagande av strategier for hallbart-
och klimatneutralt byggande samt i genomférande av densamma.
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Carolina Nordling &dr Utvecklingsstrateg pa Rikshem och har ndstan 15
ars erfarenet i bostadssektorn. Tidigare har hon jobbat pa Uppsalahem och
Huge bostdader

Kristian Skdanberg dr nationalekonom och ar radgivare at bland annat SEI,
Stockholm Environment Institute, och gor en del jobb pa KTH. Han har
tidigare arbetat med projekt at Byggnads och Romklubben, samt har varit
hallbarhetsekonom pa TCO, arbetat pa Naturvardsverket, UD, Konjunktur-
sinstitutet och for Miljopartiet.

Erik Stenberg ar projektledare for Gron BoStad Stockholm, lektor vid
KTH Arkitekturskolan och vice forestandare for KTH Centrum for hallbart
samhallsbyggande.
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GLOBAL

UTMANING

Global Utmaning &r Sveriges ledande oberoende tankesmedija som verkar for hallbar utveckling socialt, ekonomiskt
och klimatmassigt. Vi ar en plattform for samverkan mellan forskning, naringsliv, civilsamhalle, férvaltning och
politik dar erfarenhets- och kunskapsutbyte ligger till grund for policyférslag som accelererar transformationen mot
hallbara samhéllen. Tankesmedjan ar en nod i internationella natverk och har ett kvalificerat natverk av seniora

radgivare med tvérsektoriell kompetens.

www.globalutmaning.se | facebook.com/globalutmaning | twitter.com/globalut
Birger Jarlsgatan 57 C 113 56 Stockholm

info@globalutmaning.se



