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Forord

Stockholms stad gav under 2015 kommissionen i uppdrag att analysera forutsattningarna for
kommunens invanare med avseende pa social hallbarhet, och att baserat pa dessa analyser lamna
forslag pa forbattringsomraden och atgardspunkter. Kommissionens arbete ska enligt direktiven
vila pa vetenskaplig grund och darmed tas fram i samarbete med fristaende forskare som bidrar
med underlag till kommissionens slutrapporter. | denna underlagsrapport har Professor Roger
Andersson bidragit med en inledning till tva artiklar skrivna av doktorand Hanna Zetterlund och
filosofie doktor Emma Holmaqyvist. Artiklarna &r skrivna pd uppdrag av Kommissionen for ett
socialt hallbart Stockholm i ett samarbete med Institutet for Bostadsforskning och Uppsala
Universitet. Utgangspunkten har varit att narmare underséka markpolitikens betydelse for social
hallbarhet i den byggda miljon for att béattre utveckla stadens arbete med att motverka segregation
och istéllet verka for jamlikhet inom kommunen.

De atgardsforslag som presenteras i denna underlagsrapport r gjorda utifran perspektivet

markpolitik och kommunens roll och ska ses mot bakgrund av det som diskuteras i texten i de tva
artiklarna. Forfattarna ar var och en ansvarig for sina egna texter.

Emma Holmqvist, Uppsala, mars 2017
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Socialt hallbart samhallsbyggande — en introduktion

Roger Andersson, Institutet for bostads och urbanforskning, Uppsala universitet

Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF), Uppsala universitet, har sedan dess bildande
1994 haft ett starkt fokus pa boendets sociala aspekter och inte minst de ojamna villkor som
tar sig uttryck i socioekonomisk och etnisk boendesegregation och skapandet av utsatta
bostadsomraden. Vi har bidragit med nationella dversikter och fordjupade regionala studier av
segregationsprocessernas orsaker, monster, dynamik och konsekvenser (for Stockholms del
bl.a. i Andersson, R., Hogdal, J. & Johansson, S., 2007). En hel del har gjorts inom ramen for
jamforande internationell forskning, sarskilt det som rér urban omradeshaserad politik av det
slag som tillampats inte minst i Stockholm (som Y tterstadssatsningen, Storstadspolitiken,
Jarvalyftet m fl). I EU-programmen UGIS (Urban Governance, Inclusion and Sustainability)
och RESTATE (Restructuring Large Housing Estates in Europe) studerades bland annat
programmen i Tensta och Husby. (Andersson & Palander 2002, Andersson 2003, Andersson
m fl 2003, Andersson 2004, Oresj6é m fl 2004). En mer strukturell analys av regionens
utveckling 1990-2010 presenteras i en bok som jamfor den socioekonomiska segregationen i
ett dussintal europeiska huvudstadsregioner (Andersson & Kahrik 2016). Segregationen
fordjupas i sa gott som alla huvudstadsregioner men detta gar sérskilt snabbt i Stockholm. I en
sarskild analys, som &r en fortsattning pa analysen i bokkapitlet, fordjupar vi analysen av
utvecklingen i Stockholms innerstad (Kahrik, Andersson, Bergsten kommande)

Medan en hel del av den tidiga svenska forskningen om etnisk boendesegregation hade en
tendens att reducera fragan till "naturliga processer”, formade av migranters 6nskan att bo
nara landsman, kom forskare vid kulturgeografiska institutionen i Uppsala och vid IBF att
redan fran borjan mer fokusera pa majoritetsbefolkningens handlingsmonster (flykt,
undvikande, diskriminering) och majoritetssamhallets institutionella ramar som forklaring till
de segregationsmonster som visat sig svara att bryta. De sociala hallbarhetskommissioner som
etablerats i flera stdder arbetar idag bredare dn vad som gjordes i de snévare
omradesfokuserade programorganisationerna och man kan se dem som uttryck for en stravan
att soka kunskap om de strukturella och institutionella rambetingelser som rumsligt sorterar
fattiga och rika, majoritets- och minoritetsbefolkning. Dar spelar planeringens forutsattningar
och praktik stor roll och de bidrag som hér lamnas av FD Emma Holmqvist och doktoranden i
kulturgeografi Hanna Zetterlund, och som rér markpolitik och —planering, ska ses som
pusselbitar i ett vidare kunskapssokande om forhallanden och praktik som &r mojliga att
forandra pa politisk vag.

Jag har i olika sammanhang havdat det for segregationsforskare sjalvklara perspektivet att det
ar stader och stadsregioner som ar segregerade, inte ett antal bostadsomraden. Atgérder som
kan forandra segregationen pa ett mer strukturellt plan maste darfor ha en lika holistisk som
langsiktig syn pa stadsbyggnad. Figuren nedan illustrerar perspektivet och ligger till grund for
nagra reflektioner kring anti-segregationens mojligheter.

Figuren baseras pa inkomstdata for 2014 och visar fordelningen av medelinkomster éver
bostadsomraden (SAMS) i hela Stockholms arbetsmarknadsregion. Vi gor antagandet att en
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arbetsmarknadsregion ocksa ar en bostadsmarknadsregion. Detta ar givetvis inte helt sant och
sérskilt inte for alla yrkeskategorier. Pendlingsmdjligheterna varierar inte minst kéns- och
utbildningsmaéssigt. Detta spelar mindre roll i sammanhanget och for resonemanget eftersom
figuren ser snarlik ut &ven med alternativa geografiska avgransningar. Bostadsomradena &r i
figuren sorterade fran vanster till hoger (réd linje) efter fallande medelinkomster (skalan &r i
hundratusentals kronor); rikare bostadsomraden finns till vanster och de allra fattigaste langst
till hoger. Den bla linjen &r en sk proxy-linje (utjgmnad linje) som visar tendenser for
bostadsomradenas andel utlandsfodda nar omradena har inkomstsorterats. Vi ser tydligt att
sambandet mellan inkomster och andel utlandsfédda ar sérskilt starkt i de fattigaste
bostadsomradena. Detta bekraftas ocksa av andra analyser, som visar hur detta samband — och
da séarskilt mellan koncentrationer av inkomstfattiga och av fodda i icke-vastliga lander —
stérkts i alla storre svenska stader sedan 1990 (Hedman & Andersson 2016).

Figur 1. Inkomstsegregation och etnisk segregation i Stockholms arbetsmarknadsregion
2014.
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Jag har med en oval placerad i den hogra delen av linjediagrammet illustrerat hur Sveriges,
Stockholms och méanga andra landers och staders anti-segregationspolitik bedrivits: fokus pa
utsatta bostadsomraden. Det ar mycket som bestammer segregationsutfallet — i Stockholms
fall inte minst det faktum att antalet fodda i icke-véstliga lander 6kande fran 65 000 ar 1990
till 211 000 ar 2010 och 6kningen har darefter fortsatt. Mycket av denna invandring har varit
EBO-relaterad (bade anhdriga och nya flyktingar), vilket i en situation med snabbt krympande
hyressektor ytterligare forstarkt inflyttningen till hyresdominerade bostadsomraden, dar
trangboddheten ar ett av manga uttryck for en bostadsmarknad i stor obalans. Det
kombinerade utfallet av en svag bostadspolitik, marknadsdominerat byggande, ombildning av
hyresrétter till bostadsratter, franvaron av en aktiv statlig flyktingplaceringspolitik och en
relativt langsam arbetsmarknadsintegration av nyinvandrade (dock béttre i Stockholm an i
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Goteborg och Malmo) har utgjort viktiga rambetingelser for aterskapandet och fordjupningen
av segregationen. Fler bostadsomraden ar idag utsatta &n tidigare (Hedman & Andersson
2016). Forskningen har inte fornekat de socialpolitiskt motiverade satsningarna pa utsatta
omraden men det som patalats ar att for att paverka segregationsprocesserna mer i grunden
maste perspektivet vara mer strukturellt och holistiskt; det &r lutningen pa den réda linjen som
maste minska.

Problemen med omradesbaserad anti-segregationspolitik ar i korthet foljande.

1. Den definierar segregation som nagot som finns bara dar resurssvaga koncentreras (=utsatta
omraden), nér i sjélva verket de resursstarkas sjalvsegregation genom flykt fran och
undvikande av sadana omraden ar en central mekanism for att segregationen uppratthalls och
fordjupas. (Brama 2006, Andersson 2013)

2. Atgérder lokalt kan vara nodvandiga som komplement till generell vélfardspolitik men de
maste utformas med en realistisk bild av segregationens grundlaggande karaktar, dvs en
socioekonomisk sortering 6ver bostadsomraden med olika sammanséttning av
upplatelseformer och prislagen. De bryter inte segregationen. (Se ocksa Urban 2016)

3. Omradesbaserad politik (som den svenska storstadspolitiken 1998-) kan gora viss nytta om
den &r langsiktig och uthallig men den rymmer ocksa risker och legitimitetsproblem genom a)
sin stigmatiserande (utpekande) funktion, b) sin selektivitet (fler resurssvaga bor utanfor &n
innanfor de omraden som pekas ut; Palander 2006). Satsningar i lander som sent pabdrjat
omradesbaserad urbanpolitik har dragit nytta av andra landers erfarenheter, t.ex. Norge/Oslo.
Utvecklingsprogrammet for Groruddalen (med statlig delfinansiering) bedrevs exempelvis
under tio ar och har nyligen forhandlats for en ny tiodrsperiod. Detta kraver stérre politisk
konsensus &n vad vi normalt ser i svensk politik.

4. Politiken saknar klart fokus: bérs den av en individ- eller omradesbaserad grundtanke, dvs
ska de individer som bor i utsatta omraden lyftas eller vill man &ndra omradets position
vansterut i ovanstaende figur? Segregationen aterskapas genom selektiv migration, dvs
individer som lyckas bra flyttar och ersétts av nya med sma resurser (Andersson & Hedman
2016, Andersson 2013). Om — vilket séllan ar fallet — en gentrifiering (social uppgradering)
trots allt skulle ske finns en betydande risk for s k “displacement effects”, dvs att problem
uppstar nagon annanstans. | den pagaende segregationsdynamiken i Stockholm trycks
fattigare allt langre ut fran stadens centrala delar och dven om hela Stockholms stad pa detta
satt tenderar att gentrifieras uppstar koncentrationer av resursfattiga pa langre avstand fran
regioncentrum, med tilltagande obalanser pa arbetsmarknaden som konsekvens (Andersson &
Kéhrik 2016; Andersson & Magnusson Turner 2014).

Darfor ar en helhetssyn pa stadsregionens utveckling nodvéndig, nagot som forsvaras av
administrativ och politisk fragmentering (kommunal sjalvstyrelse med svag regional
samordning). Sa vad kan da goras? Svaren utmanar som jag ser det mycket av den politik som
bedrivits i Sverige och Stockholm under 25 ar:

a) En inkomstutjdamnande politik férsvagar segregationstendenserna men hér ligger ansvaret
dels pa staten (skatte- och transfereringssystem), dels pa arbetsmarknadens organisationer.
Langsiktigt spelar forstas utbildningsvasendet en stor roll for att rusta kommande generationer
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for morgondagens samhalle och néringsliv och detta &r i hog utstrackning en kommunal
angeldgenhet.

b) En battre styrning mot blandning av hustyper, lagenhetsstorlekar, upplatelseformer och
kostnader skulle ocksa forandra spelplanen. Det senare kan vi se spar av i vissa kommuner
men nybyggda bostader &r — i franvaron av en teoretiskt mojlig subvention i byggnation eller
pa efterfragesidan (bostadshidrag) — séllan tillgangliga for hushall med sma inkomster.

c¢) Utmaningarna for den som vill fordndra segregationsdynamiken &r stora och perspektivet
maste vara langsiktigt. En kommun som Stockholm har som papekas av Emma Holmqvist
och Hanna Zetterlund manga redskap som ratt anvanda kan paverka utvecklingen, dven om
det av flera skél skulle underlattas av att statens politik bidrar till att minska den sedan lange
pagaende inkomstpolariseringen, till en &nnu oklar men rimligen betydande del forstarkt av
formogenhetsoverforing till egnahemségare genom forandringarna i fastighetsbeskattningen
och kvarstaende mojligheter till ranteavdrag for bostadslan. En lyckosam
arbetsmarknadsintegration av invandrade ar i sammanhanget sjalvfallet av stor betydelse och
till gladjeamnena hor att denna gar klart béttre i Stockholmsregionen dn pa manga andra hall.
d) Den regionala fragmentering som rader kan givetvis forandras men det kréaver politiska
beslut som inte ter sig sérskilt realistiska. Regionplaneringen &r ett redskap men institutionellt
svagt eftersom makten Gver bostadsfragan, 6versiktsplanering och detaljplanering ligger hos
kommunerna och deras vilja att satta regionens bésta framst kan pa goda grunder ifragasattas.
Deras politiska mandat emanerar fran den kommunala valjarbasen.

De bostadsbyggnadsvolymer som nu planeras ar kvantitativt helt nédvandiga for att minska
efterfragedverskottet pa bostadsmarknaden. Sett fran en kvalitativ synvinkel innebar det stora
byggandet en viktig historisk mojlighet att saval atgarda existerande problem med barriarer
och ensidighet i boendet som att utforma nya omraden pa ett satt som ger forutsattningar for
mer allsidigt sammansatta bostadsmiljoer. Det ar dar planeringen och markfragan kommer in i
bilden och det &r dar Holmaquvists and Zetterlunds bidrag férhoppningsvis kan addera nagot
konstruktivt till Stockholms stads interna diskussioner och politikutveckling

Jag delar helt Holmaqyvists slutsats att ett boende i blandade bostadsomraden har stort stod i
befolkningen. En 6vervagande majoritet av de Sverigefodda i Stockholmsregionen &r kritisk
till segregationen, inte minst den etniska, och i en ny jamférande nordisk studie bekraftas
bilden att majoritetssvenskar i Stockholm vill se mindre etnisk boendesegregation
(Andersson, Brattkakk, Vattovaara 2016). Om detta ska realiseras maste den
socioekonomiska segregationen minska. Dels &r som vi sett fattiga bostadsomraden i pataglig
utstrackning préaglade av etniska minoriteter, dels ar en etniskt selektiv politik varken
onskvard eller mgjlig. Undantaget ar placeringen av flyktingar som far uppehallstillstand. En
ny och battre balanserad placering av nya flyktingar skulle ganska snabbt fa effekter pa den
etniska boendesegregationen men det ar fattigdomskoncentration som &r det éverskuggande
problemet och dar har fragan om markpolitik och byggandets sociala profil sin sarskilda
relevans.
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Samma verktyg, olika utfall

En jamforande studie av kommunala strategier for aktiv markpolitik och en
socialt hallbar stadsutveckling

Hanna Zetterlund
Uppsala 2017

Forord

Denna artikel ar skriven pa uppdrag av Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm i ett
samarbete med Institutet for Bostadsforskning och Uppsala Universitet. Utgangspunkten har
varit att narmare underséka markpolitikens betydelse for social hallbarhet i den byggda miljon
for att battre utveckla stadens arbete med att motverka segregation och istallet verka for
jamlikhet inom kommunen.

Stockholms stad gav under 2015 kommissionen i uppdrag att analysera forutsattningarna for
kommunens invanare med avseende pa social hallbarhet, och att baserat pa dessa analyser
lamna forslag pa forbattringsomraden och atgardspunkter. Kommissionens arbete ska enligt
direktiven vila pa vetenskaplig grund och darmed tas fram i samarbetet med fristaende forskare
som bidrar med underlag till kommissionens slutrapporter.

Inledning

Det kommunala planmonopolet far ofta ta emot kritik for hur mycket makt det ger kommunerna
gallande mark- och vattenanvandning, speciellt vid stora nationella problem dar det &r svart att
hitta 6verenskommelser 6ver kommun- och lansgranser (se exempelvis Lind, Cars, Karlbro,
2013). Kommuners olika villkor och ramfaktorer formar deras politik, praktik och planering for
framtiden, och skulle fortsatta att géra sa aven med ett storre statligt inflytande. Det ar det som
gor att samma lagstiftning, samma verktyg, kan komma att ge helt olika utfall. Det sdgs ofta att
Sverige har “290 kommuner, med 290 olika strategier”, vilket &ven géller deras markpolitik
och planering. Denna mangfald av strategier behdver inte nddvandigtvis betyda ndgot negativt.
Det kan ocksa ses som 290 alternativa kallor att hamta inspiration ur nar den egna kommunens
problem har identifierats.

Sveriges kommuner praglas generellt sett av ett hogt markdgande och kommunerna tar darfor
ofta rollen inte bara som planerare av mark i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) utan
aven som markagare och initiativtagare av projekt. | manga andra lander &ger det offentliga
marken framforallt i omraden som ska skyddas fran ekonomiska intressen da de utgor public
good och diarmed anses valla mer skada for staden &n ekonomisk vinst vid eventuell
exploatering (ex. parker och offentliga platser). | Sverige dger kommuner ofta stora andelar av
marken inte bara dér den raknas som public good och darmed ska sta utanfor marknaden, utan
aven mark som anvands eller planeras for bostadsbyggande for att genom det motverka
ekonomisk spekulation kring bostader. Istallet for att enbart sta som forvaltare och passiv
beskyddare av utvalda viktiga vérden i stadsmiljon betyder det att kommunen déarmed ofta
ocksa innehar en mycket aktiv roll pa marknaden som markagande aktér (Tonell, 2016). Da
manga kommuner ager stora markreserver av exploaterbar mark, gor det byggherrarna direkt
beroende av kommunens mark for att deras egen verksamhet ska kunna fortga. | rapporten
Stockholm 2014: Full fart framat belyses byggherrens risk- och Iénsamhetskalkyler som den
tyngst vdgande parametern for vad som byggs i kommunen vilket gor byggherrarna till ytterst
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viktiga samarbetspartners for kommunerna (L&nsstyrelsen Stockholm 1an, 2014). Detta gor
fragan kring kommunens mark, hur de distribuerar den och till vilken kostnad for byggherrarna,
till viktiga faktorer att ta hansyn till i analysert av bostadsmarknaden i Sverige.

Sedan subventionerna for byggande av hyresrétter avskaffades har kommunernas verktyg for
kontroll av den byggda miljén minskat, och idag k&nnetecknas relationerna mellan det privata
och det offentliga mer som relationer mellan jambordiga parter &n nagot annat (Bliicher 2006).
Kanske var kommunerna tidigare alltfor beroende av de statliga subventionerna, da de verktyg
som kommunerna fortfarande idag innehar inte anvands till fullo for att styra
markanvandningen och minska spekulation pa mark, ndgot som exempelvis Cars och Hedstrom
anmarkt pa.

“Initiativet har en stor och avgorande betydelse for utfallet. Vi kan samtidigt konstatera att
detta initiativ i hog grad gatt kommunerna ur handerna. ldag ar det som regel inte
kommunerna som tar initiativ till stérre samhallsbyggnadsprojekt, utan privata aktorer.
Detta menar vi &ar djupt olyckligt. Kommunen avhénder sig igenom detta i realiteten
majligheten att svara for ett langsiktigt hallbart samhallsbyggande. Den langsiktiga och ur
allménintresse viktiga funktionen att svara for samordning och langsiktiga strategier gar
forlorad. Men inte heller ur det kollektiva privata intresset ar det bra att kommunerna tappat
greppet over spelplanen. Aven om ett initiativ kan vara starkt énskvart och I6nsamt ur en
privat aktors intresse kan det vara djupt olyckligt i ett langre perspektiv, ocks& ur privata
intressenters perspektiv. Var slutsats ar glasklar — kommunerna maste atererévra initiativet
over samhdllsbyggandet.”
(Cars & Hedstrom, 2006 s. 166)

Ett viktigt verktyg som de senaste aren forts upp pa agendan — for att oka handlingskraft och
initiativformaga — ar kommunens markanvisning, och hur denna kan anvéandas for att starka
kontrollen 6ver den byggda miljon. I denna artikel kommer nagra av de mer innovativa forsoken
hos Sveriges kommuner att kombinera markanvisning och markpolitik med uppsatta mal om
social hallbarhet att sammanfattas och diskuteras. Syftet ar att lyfta fram de mdjligheter som
finns inom radande lagstiftning att bedriva en aktiv markpolitik for att minska segregation och
ojamlikhet i linje med Kommissionens for social hallbarhet uppdrag. Rumslig segregation ar
ett satt att mata och utvardera social hallbarhet i stader, men dven andra varden ar viktiga for
den sociala hallbarheten. I denna artikel har de olika aspekterna av social hallbarhet som
behandlas tagit sin utgangspunkt i de undersokta kommunernas egna definitioner av social
hallbarhet.

Artikeln  inleds med en introduktion och forklaring kring de vanligaste
markanvisningsstrategierna hos Sveriges kommuner, en beskrivning av hur de ar utformade,
samt en analys av deras styrkor och svagheter. Darefter foljer en kortare djupdykning hos nagra
av de kommuner som arbetat aktivt med sin markpolitik pa ett sitt som kan kopplas till social
héllbarhet. Detta mynnar slutligen ut i en diskussion kring mojligheter och hinder som finns for
en forandrad markpolitik i Stockholms stad. Avslutningsvis presenteras ett antal konkreta
forslag till atgarder for att utveckla markpolitiken pa ett satt som bidrar till Stockholms stads
mal om en socialt sammanhallen stad. Artikelns material ar framst baserat pa
forskningsrapporter, kommunernas olika plandokument, tidningsartiklar samt utredningar fran
regionala myndigheter och planeringsorgan.
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Markanvisningens styrmedel och process

Enligt en férenklad modell
finns det fyra olika typfa” Bygghemen medverkar Bygghemen och kommunen tar
att exploatera mark pé i inte: aktivt | detaljplanearbetet  gemensamt fram detaljplanen
Sverige (se fig. 1). Den Byggherren
storsta skillnaden mellan de | agermarken Fall 1 Fall 2
olika typfallen &r hur

: Kommunen
samordningen mellan de ager marken
olika delarna— markforvarv,

planprocess och
genomforande—  fungerar.
Det forsta typfallet ar dar Figur 1 Modell Gver typfallen for exploatering av mark (Caesar, 2015)
marken dgs privat men

markagaren (oftast byggherren) inte deltar i arbetet med att ta fram en detaljplan (DP), det andra
fallet ar dar marken &gs privat men dar exploatoren deltar aktivt i arbetet med DP. Dessa tva ar
inte relevanta i denna artikel vars syfte ar att undersdka processerna kring kommunalt 4gd mark.
Har ar fokus istallet pa fall 3 och 4, det vill saga de fall dar kommunen ager marken och
byggherren antingen ar aktiv eller passiv vid framtagandet av DP. Enligt lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar definieras en markanvisning som:

"Med markanvisning avses i denna lag en Gverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett kommunen agt markomrade

for bebyggande.”
(SFS 2014:899)

Vilket typfall det géller definierar ofta vid vilken tidpunkt sjalva markanvisningen sker i
processen. Vid typfall 3 anvisas marken till en byggherre nar DP har vunnit laga kraft eller strax
innan. En del kommuner vantar dnda till bygglov innan markanvisning sker med en byggherre
som &r intresserad av att exploatera marken inom ramarna for detaljplanen. Vid alternativ 4
markanvisas marken till byggherren redan innan detaljplaneprocessen satter igang. Har tar
byggherren da ett aktivt ansvar for detaljplanearbetet och samarbetar nara med kommunen i
dess utformande.

Forutom makten att valja vid vilken tidpunkt en markanvisning ska ske, har kommunen ocksa
makt att vélja utifran vilka grunder den ska tilldelas en byggherre. Férenklat kan det ségas
finnas tva huvudmetoder for anvisning av kommunal mark. Den ena, som bygger pa nagon
form av jamforelse mellan byggherrar antingen via pris eller via kvalité, kallas
anbudsanvisning. Den andra kallas direktanvisning, och vid denna véljer kommunen direkt en
byggherre som da skall exploatera marken. De tva metoderna har dessutom ett antal
underkategorier beroende pa kommunen och byggherrarnas involvering i projektets olika delar
(Caesar, Kalbro, Lind, 2012).

En direktanvisning sker exempelvis ofta nar:

« Byggherren sjélv initierar ett projekt och da har sokt upp mark for andamalet

« Byggherren &ger anslutande mark och vill expandera (for att exempelvis bygga ut)

« Kommunen har ett tilltankt omrade for exploatering och kontaktar en byggherre direkt
som man vill ska exploatera marken

« Kommunen genom o6versiktsplanen har definierat omraden av intresse for exploatering
som en byggherre ansoker om markanvisning for

o Kommunen har en speciell plan for ett omrade och darmed ingar ett avtal med en
byggherre som forutsatter framtida direktanvisningar.
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Eftersom det inte sker ndgon form av budgivning mellan byggherrar i en direktanvisning ar det
viktigt att kommunen gor en extern vardering av marken for att den skall séljas till
marknadspris. Detta da bade EU och Kommunallagen (KL) kraver att kommunal mark skall
saljas till marknadspris savida inte synnerliga skal foreligger (KL 2 kap. 88). | en
anbudsanvisning kravs att det finns minst tva intresserade byggherrar som utifran kommunens
kriterier tdvlar om markanvisningen.
o Anbud genom pris — den som betalar hégst for marken vinner anvisningen
« Kommunen har en kravlista som viktas mot priset vilket gor att bade pris och
uppfyllandet av kommunens Kriterier spelar in i vem som vinner markanvisningen
« Kommunen har ett fast pris pa marken och istallet uppmuntras byggherrarna att tavla
mot varandra utifran helt andra kriterier satta av kommunen.

Det ska ocksd papekas att direktanvisningar &ar vanligare vid frimarksplaner, eller
utfyllnadsplaner, men inte lika vanliga i storre projekt dar kommunen av olika anledningar har
tagit pa sig ett storre helhetsansvar for omradets utveckling. Detta for att frimarksplaner néstan
alltid ar fortatningsprojekt inom redan existerande infrastruktur vilket gor att kommunens
inblandning inte blir lika nédvéandig som vid utvecklandet av helt nya kvarter och stadsdelar.

Det finns fall dar kommunen av olika anledningar inte vill silja marken utan hyra ut den till en
byggherre via tomtrattsavtal. Ofta sker det vid uppférandet av hyresratter da byggherren har
svart att konkurrera med bostadsratter pa annat satt, och mojligheten att hyra marken istéllet for
att kopa Okar da de ekonomiska incitamenten att bygga hyresratter. Tomtrattsavgaldens niva i
Stockholm bestams av exploateringsnamnden och ses dver vart tionde ar. Majligheten att hyra
ut kommunens mark &r ett av verktygen som kommunerna har till sitt forfogande i styrandet av
markanvandningen. Eftersom Sverige av tradition har en stor andel hushall i hyresbostader ar
det ett viktigt verktyg som ofta anvands for att bygga med blandade upplatelseformer, vilket
anses motverka segregation pa bostadsmarknaden (Holmaqvist, 2009).

Sedan 2015 &r det lag pa att alla kommuner ska ta fram riktlinjer for sina markanvisningar for
att 6ka transparensen och forutsagbarheten for byggherrarna (SFS 2014:899). Dessa riktlinjer
kring verksamheten ska formuleras i en policy som innehéller utgangspunkter, mal och
genomforande for markanvisningen samt principer for prissattningen av mark. Syftet med lagen
var att komma till ratta med de stora variationerna i direktiv. som kommunerna hade i
kommunikationen med byggherrarna och som farsvarade for nya aktorer att etablera sig pa
marknaden. Resultatet av lagandringen har blivit omdebatterat, bland annat eftersom
kommunernas redovisade riktlinjer inte ar juridiskt bindande vilket har lett till att manga policys
ser likadana ut pa pappret men fortfarande skiljer sig lika mycket at som innan i den praktiska
tillampningen.

I Stockholms kommun sker en majoritet av alla markanvisningar med direktanvisning och tidig
markanvisning, vilket & en del av det som brukar kallas for Stockholmsmodellen.
Stockholmsmodellen utvecklades under 1990-talet som en sétt att stimulera byggherrarna i en
lagkonjunktur. Den forutsatter att byggherren sjalv ar aktiv i framtagandet av exploaterbar
mark, och ocksa utvecklar sin produkt parallellt och i samarbete med kommunens framtagande
av DP (Statskontoret, 2012; Lundevall, 2015). Fordelarna med det &r att byggherren och
kommunen tillsammans genom samarbete far chansen att utveckla en skraddarsydd produkt pa
platsen for exploatering. Modellens forsvarare pekar pa det viktiga kunskapsutbyte som sker
mellan kommun och byggherre under planeringsprocessen som i slutandan ocksa leder till en
béttre slutprodukt. Modellens kritiker pekar istallet pa problem med lag konkurrens, fastlasta
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detaljplaner som blir for konjunkturkénsliga och att det forsvarar for mindre byggherrar som
inte har de resurser som krévs for att driva den typen av projekt (Zetterlund, 2016).
Stockholmsmodellen forutsétter att byggherren har resurser att bade soka upp byggbar mark,
och resurser att tacka upp fordréjningar som uppstar vid hantering av eventuella 6verklaganden
vid uppforandet av DP, vilket premierar storre byggherrar. Samhallsekonomiska forandringar
kan snabbt ocksad gora strikt reglerade DP obyggbara pa grund av svarigheter att anpassa
planerna till konjunkturens forutsattningar. Detta kan i sin tur leda till att byggherrar séljer
projekt vidare till en aktér med andra ekonomiska forutsattningar eller malbilder, vilket kan
innebdra ytterligare fordrojning av projekt samt att de samtal kommun och exploator haft fram
tills den punkten hamnar tillbaka pa ruta ett.

Aktiv markpolitik for social hallbarhet - en jamforande studie

For att sammanfatta foregaende avsnitt kan det konstateras att kommunen framforallt har fem
faktorer att paverka och besluta 6ver vad som ska planeras och byggas i de fall de sjalva ager
marken. Dessa faktorer &r i praktiken tatt sammankopplade men i den hér artikeln har en
uppdelning dem emellan gjorts for att fortydliga for lasaren hur olika kommuner arbetat med
dem.

Da alla kommuner har olika forutsattningar och byggtraditioner, ar det inte alla som arbetar
aktivt med markplanering eller dger exploateringsbar mark. | denna studie har nagra av de mer
aktiva kommunerna i Sverige studerats narmare i hur de arbetat med markanvisningar for att
oka det kommunala inflytandet pa olika sétt, framst med fokus pa social hallbarhet. De
kommuner som studerats narmare ar: Orebro, Stockholm, Géteborg, Upplands Vasby, Uppsala
och Malm@. | detta avsnitt kommer vissa utvalda delar av kommunernas verktyg att diskuteras
sammanfattande. FOr ndarmare l&sning kring de enskilda kommunernas hantering av
markanvisningar hanvisas l&saren till deras respektive kommunhemsidor. Eftersom denna
artikel ar skriven pa uppdrag av Stockholms stad kommer Stockholms metoder inte att
redovisas ndrmare utan istallet att anvandas som referenspunkt i efterfoljande analys och forslag
pa atgarder.

Verktygskategorierna som valts ut for att strukturera kommunernas valda strategier ar féljande:

1. Tidpunkt fér markanvisning och 6verlatelse av mark.

2. Metoder for markanvisning.

3. Makten kring vem som tar initiativ till planlaggning och darmed ocksa definierar hur
kommunen skall utvecklas, samt planeringens omfattning (exempelvis frimarksplaner
eller stérre omradesplaner).

4. Kommunens mark&gande, prissattning av mark, strategier kring markinnehav samt hur
mark upplats till andra aktorer.

5. Attraktivitet for olika byggaktorer.

1. Tidpunkt for markanvisning och 6verlatelse av mark

Den forsta punkten kring nar overlatelse av mark sker ar nagot som behandlats olika i de
granskade kommunerna. |1 Stockholms kommun, som frdmst har arbetat med direktanvisningar
i enlighet med Stockholmsmodellen, sker markanvisningen tidigt innan planprocessen satt
igang (Stockholms stad, 2015). Detta skiljer sig fran flera av de granskade kommunerna som
istallet arbetat med att senareldgga markanvisningen. | Uppsala kommun arbetade man tidigare
nastan enbart med direktanvisningar i tidigt skede, vilket premierade stora byggherrar. Idag
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sker anvisningen senare i processen, efter att DP &r gjord, och kdp av mark sker efter bygglov.
Kommunen behaller dessutom rétten till marken fram tills dess att bygget har paborjats och en
avgift tas ut for tiden fram tills byggstart, denna avgift kan sen réknas av mot markpriset nar
sjalva kopet genomforts, allt for att minska risken for fordrojd byggstart.

En annan kommun som arbetar med sen Gverlatelse av mark ar Orebro. | en studie gjord av
studenter vid Hogskolan i Gavle, analyserades hur de olika tidpunkterna for dverlatelse av mark
paverkar byggféretagen i bland annat Orebro. Studien, som bygger pa intervjuer med 12
tjanstepersoner och byggherrar, pekar pa att tiden for dverlatelse och markanvisning spelar en
relativt liten roll nar det galler effekter pa gestaltning och utformning. Istéllet pekar studien pa
att tidpunkten for Overlatelse har stor betydelse for att minska spekulation pa mark. Da
markoverlatelsen sker sa pass sent i processen har det tidigare varit svart for mindre byggherrar
att klara ekonomin da banker inte varit villiga att ge byggnadskreditiv utan tillracklig sakerhet.
Kommunen har dock haft en aktiv kommunikation tillsammans med bankerna och idag &r de
lokala bankerna inforstadda med modellens uppldgg. Orebro kommun menar sjalva att det ar
fa projekt som avbryts efter ingadngen markanvisning och att det ar en effekt av tidpunkten for
overlatelse, for att det fungerar som ett filter mot oseridsa aktérer (Eketorp & Sundin Bromhed,
2015).

| projektet Frihamnen i Goteborg, har man istéllet for att markanvisa som brukligt i tidigt skede
forsokt engagera byggherrarna i omradets utveckling mot social hallbarhet genom att vanta med
markanvisning tills detaljplanens fardigstallande. Framtagandet av omradesplaner och
detaljplaner har skett i ndra samarbete med utvalda byggherrar som &r intresserade av att arbeta
med kommunen pa deras villkor. Byggherrarna har ocksa haft en gemensam projektgrupp
tillsammans med kommunen dar de fatt arbeta fram planerna for omradet, men utan att pa
forhand veta vilken del de senare ska markanvisas for att 6ka incitamenten for samarbete
(Danell & Olausson, 2016). Orebro har ocksa arbetat med ett liknande grepp, dar byggherrarna
vid utvecklandet av nya omraden ska ta fram en forstudie med gemensamma l6sningar pa
exempelvis sophantering och parkering innan sjalva markanvisningen kommer pa tal
(Stadsbyggnads.org, 2015). For bada exemplen i Goteborg och Orebro har kommunerna
framhévt det positiva med kunskapsutbytet mellan de olika aktérerna, samt den positiva
responsen de fatt fran de deltagande byggherrarna.

2. Metoder for markanvisning

De flesta kommuner vill mojliggéra markanvisningar for en mangfald av byggaktorer for att
oka konkurrensen. | Uppsala har man, pa grund av tidigare daliga erfarenheter av
markanvisningar baserat endast pa pris, idag valt att arbeta med ett fast markpris och sedan
konkurrerar byggherrarna i ett jamforelseforfarande med av kommunen faststallda minimikrav.
Kommunen forsoker undvika att gora bedémningar utifran referensobjekt da de inte alltid
speglar byggherrens egentliga ambitioner, och dessutom gor det svarare for nya aktorer att delta
i urvalsprocessen. | vissa fall har Uppsala kommunen &ven testat att forsoka bedoma
byggherrarnas bidrag anonymt for att minska risken att vissa byggherrar premieras pa andra
grunder an sjalva projektets kvalité (Holmin, 2016).

I Upplands Vasby har man tagit det ett steg langre och utvecklat VVasby Labs som ett koncept
dar traditionella markanvisningsstrategier omarbetats totalt (Upplands Vasby, 2014). Istéllet for
att kommunen kommer med produktkrav som byggherrarna ska leva upp till satter kommunen
ett fast pris pa marken och delger intresserade byggherrar en lista pa kvaliteter, enligt ett av
kommunen framtaget poangsystem, som ligger i linje med kommunens malsattningar.
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Byggherrarna far sjalva projektera fram vilka utvalda kvaliteter de vill arbeta vidare med och
utveckla i sina respektive projekt. Den poangsumma projektet uppnar raknas i ett senare skede
av mot markpriset, vilket leder till ambitionen hos byggherrarna att rakna hem hégsta moéjliga
poang for sitt projekt da markpriset ar en stor kostnad for dem.

| bada ovan beskrivna metoder for markanvisning pekar kommunerna pa fordelar med ett fast
markpris. D4 kommunen enligt kommunallagen maste sélja mark till marknadspris ar det enligt
metodens foresprakare inte sa att kommunen forlorar betydande summor. Det ar inte heller
tillatet att, som i Upplands Vasbys fall, ge nagra storre rabatter. Istallet handlar det om att visa
att kommunen ar beredd att arbeta for att samarbetet ska fungera val mellan aktérerna, inte bara
att pressa upp priserna maximalt. Foresprakare pekar pa de varden (bade sociala och
arkitektoniska) som kommunen da kan komma att uppna och som ar svara att mata kortsiktigt
I avkastning (Svensk byggtjanst podcast, 2015 avsnitt 18).

I Malmo kommun finns det flera exempel pa markanvisningar dar byggherrar valts ut utifran
sociala hallbarhetsambitioner, dar exempelvis arbetskraft som rekryteras fran naromradet eller
praktikplatser &r viktiga delar for att valja ut byggherrar for markanvisning (Ibrahim, 2016;
Malmo stad, 2016). | de fallen satter staden upp tydliga mal och ramar gentemot byggherrarna
och bjuder in dem att vara en del av en positiv utveckling. Samma tillvagagangssatt galler
urvalsprocessen for byggherrarna i Goteborg och projektet Alvstaden. Dar satte kommunen upp
mal kring social hallbarhet, dar bland annat attraktivt boende till laga priser var en viktig del.
Utan att ha en fardig modell for hur det skulle genomféras bjod sedan kommunen in de
byggherrar som var intresserade av att hitta vagar for att uppna kommunens mal, att vara en del
av projektet.

Orebro &r den enda, forutom Stockholm, av de undersékta kommunerna som aktivt arbetar med
framforallt direktanvisningar, &ven om de ocksa anvander anbuds- eller jamforelseforfarande.
Eftersom de redan har fast pris pa marken och i samarbete med byggherren stéller hoga krav,
anser de direktanvisning vara den modell som passar dem bést for att pa kort tid kunna leverera
resultat i deras vaxande tatorter. De genomfoér markanvisningar i tre steg i det som kommit att
kallas for Orebromodellen, dels for att gora processen tydlig och trygg for byggherren, men
ocksa for att motverka spekulation pd mark. | modellen maste en intresserad byggherre
presentera en kort forstudie for det tilltdnkta omradet. Om denna godkanns far den ligga till
grund for senare forhandlingar och markanvisningen sker forst nér bygglovet ar godként for
byggherren. Kommunen behaller darmed marken tills sjalva bygget satter igang (Orebro, 2014).
Det forenklas av att kommunen arbetar med att ha en hog beredskap med férdig detaljplanelagd
mark (se vidare under nésta avsnitt).

3. Makten kring initiativ for planlaggning

Valet att ta fram detaljplaner i nara samarbete med byggherrar eller inte, ar en viktig fraga for
en kommun att ta stallning till. Flera av kommunerna i studien arbetar med kombinationer av
olika strategier. Orebro arbetar med flexibla detaljplaner som kommunen tar fram utan
byggherrars inblandning. Utgangspunkten &r att kommunen sjélv vet bast hur de vill utveckla
den byggda miljon och genom att ta makten 6ver planlaggningen visar Orebro kommun vagen
for byggherrarna. Det betyder inte att byggherrar inte far foresla byggbar mark de &r
intresserade av, men kommunen &r tydlig med att de sjalva ar drivande i utvecklingen.

“Kommunen ska ha en markanvisningsmodell for kommunaldgd mark som sékerstéller att
marken bebyggs och inte ldggs ‘pd lager’ hos ndgon enskild intressent, som motverkar
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markspekulation, och som ger kommunen méjlighet att paverka byggnaders utformning och
bostdiders uppldtelseform dven med flexibla detaljplaner.” )
(Orebro, 2016 s. 10)

Snabba och effektiva processer fran kommunen i kombination med flexibla DP dar byggherren
inte behdver ta kostnaden for DP eller risken med 6verklaganden &r moroten for byggherrarna.
Detta i kombination med fasta markpriser som redovisas i tydliga modeller gor
forutsagbarheten i kostnaderna god for byggherren, vilket ar en viktig faktor som aterspeglas i
kommunens popularitet hos byggherrar i olika storlekar. Kommunen arbetar aktivt med att ha
en tat organisation dar planeringsavdelning, mark- och exploateringsavdelning har ett nara
samarbete. Nagot som de ser som en forutsattning for att kunna leverera tydliga direktiv till
byggherrarna.

Uppsala kommun har de senaste aren arbetat med fardiga detaljplaner for omraden kommunen
vill exploatera. Genom att ha begransad storlek pa tomtytan i kombination med att till varje
byggherre endast markanvisa en tomt at gangen uppnar kommunen sina mal att skapa en
varierad och blandad bebyggelse med en mangfald av aktorer. Att endast markanvisa for en
tomt at gangen gor ocksa att kommunen behaller initiativtagandet kring vilka delar som ar av
intresse for exploatering. Uppsala arbetar standigt, precis som Orebro, i dialog med
byggherrarna for att utveckla modellen utan att ge avkall pa sin roll som markégare och
initiativtagare.

Som tidigare namnts har Goteborg arbetat med att tillsammans med byggherrar ta fram
detaljplaner for omraden utan att de pa forhand far veta vilken tomt de sjéalva ska fa i slutandan,
istallet har de endast fatt ett 16fte om ett antal byggratter och storleken pa dessa. Genom detta
arbetssétt menar Goteborgs stad att de okar incitamenten for byggherrarna att planera for en sa
bra helhetshild som mdjligt istallet for att var och en endast fokuserar pa sin egen platt.
Beroende pa hur arbetet fortskrider finns det ocksa majligheter for byggherrarna att fa
ytterligare anvisad mark. De deltagande byggherrarna &r enligt intervjuer som gjorts ndjda med
tillvagagangssattet, &ven om en del kritik finns mot att metoden inte var tillrackligt utarbetad
fran borjan, vilket medfort att vissa byggherrar fatt ta ett storre ansvar an andra utan ersattning
(Danell & Olausson, 2016).

Det finns tva avgorande svarigheter som ofta lyfts nar kommunal planléaggning av mark utan
byggherrars medverkan kommer pa tal. Kritiken handlar om huruvida de av kommunens
framtagna detaljplaner &r byggbara och av ekonomiskt intresse for byggherrarna, och vad
kommunen ska gora om de i ett senare skede star med fardiga detaljplaner som ingen byggherre
ar intresserade av. Kritiken om byggbara DP framfors ofta av byggherrarna sjélva. Risken att
sta med fardiga DP beror framforallt kommuner som inte befinner sig i tillvéaxt. Det ar tydligt
att mindre byggherrar i hdg grad uppskattar att bygga pa redan planlagd mark av framst tva
anledningar. Den forsta anledningen ar att de slipper plankostnader och 6verklaganden, och den
andra &r att de ofta inte har nagra fardiga byggmodeller likt de storre bolagen och darmed
uppskattar en dkad flexibilitet i sin verksamhet.

| de av kommunerna som ingar i studien och som arbetat med att sjalva ta fram detaljplaner, ar
det tydligt att ett ndra samarbete och dialog med marknaden &r avgérande vid framtagandet av
DP. Genom kontinuerliga uppdateringar av marknadsléget och lyhordhet for hur det forandras
ser kommunen till att inte ha mer planlagd mark pa lager &n vad som sen gar att bebygga.
Flexibla detaljplaner okar ofta intresset for samma mark fran flera aktérer med olika typer av
projekt, de &r dessutom mindre konjunkturkansliga an skraddarsydda detaljplaner framtagna at
en specifik byggherre (Zetterlund, 2016). Det kréver dock ett starkare bygglov &n dagens enligt
PBL for att hindra oseriosa aktorer att utnyttja flexibiliteten for att fa upp sa mycket av priset
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som mojligt. Det &r en av anledningarna till att exempelvis Orebro inte 6verlater marken innan
bygglovet ar godkant. Den andra farhagan ar att kommunen vid férandrat lage kan riskera att
sta dar med att ha bekostat obrukbara detaljplaner vid ett forandrat konjunkturlage. En atgard
som presenteras i sammanhanget kommer fran SKLs rapport kring aktiv markpolitik dar mindre
kommuner som drabbats av problematiken gatt in med de allméannyttiga bolagen for att bygga
pa den detaljplanelagda marken. Bonusen har da ibland varit att det 6kat omradets attraktivitet
for privata aktorer i ett senare skede (SKL, 2016). Att strategiskt anvanda allmannyttan for att
bedriva en progressiv markanvandning ar dessutom nagot som uppmuntras i lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (Lansstyrelsen i Stockholms 1&n, 2015).

4. Kommunens markéagande, prissattning av mark och fordelning mellan
upplatelseformer

Nar det galler kostnaderna for bostadsproduktion &r det tydligt att markpriserna spelar en viktig
roll. Byggbar mark &r grunden for att kunna bygga och eftersom kommunerna dger mycket
mark blir hur de véljer att fordela denna essentiellt for vad som byggs, och i slutdndan ocksa
for vem, da markpriset utgor en stor kostnad. Mellan 1990- 2015 har kommunernas plan- och
bygglovsavgifter mer dn fyrdubblats och likasa markpriserna (Lind & Dratos, 2015). Den
stigande efterfragan pa mark i attraktiva kommuner med 6kade markpriser gor att kommunerna
som markégare tjanar pa prisokningen vid forséljning av mark. Det dr ndgot som maste tas i
beaktande nar kommunen valjer att exploatera i attraktiva omraden, dd kommunens méjlighet
att tjana mer pengar genom att markanvisa med anbud via pris driver pa denna utveckling
(Tonell, 2016).

Hur kommunerna ser pa sitt &gande och forvaltande av mark spelar stor betydelse. | Orebro har
kommunen en lang tradition av att &ga mycket mark och arbetar fortfarande aktivt med att kopa
in mark for framtida investeringar. De har ocksa en tydlig malsattning for att forhindra
markspekulation inom kommunen. Kommunen ser markagandet som en viktig del av att uppna
malsattningar om att varje stadsdel ska vara representativ i sin sammansattning av manniskor
och om hur kommunens invanare forhaller sig i stort (med avseende pa klass, alder och
etnicitet). Darfor arbetar Orebro kommun for att blanda upplatelseformer och byggnadstyper
nar kommunen star som markégare och kan gora det (Orebro, 2016).

| Uppsala avsatter kommunen arligen pengar i budgeten som ska ga till strategiska markinkop,
och daven om kommunen arbetar med fast pris som satts marknadsmassigt, ar det tydligt att
kommunen inte vill missa att tjana pa den 6kning av markpriser som sker 6ver tid. Darfor har
man ocksa uppdaterat Uppsalamodellen till att inkludera en jamforelse efter anbudsskedet med
fast pris, detta for att fa upp priset pa de forslag som kan ségas inneha liknande kvaliteter. |
forsta skedet har de i enlighet med Uppsalamodellen ett fast pris, men med mojligheten att i ett
andra skede, om flera forslag fortfarande star mot varandra, gora en ny jamférelse dar hogsta
bud tilldelas markanvisningen (Holmin, 2016).

Idén med just fast pris pd marken, som bade Orebro, Upplands Vasby och Uppsala anvénder
sig av, ar att det ska minska spanningarna mellan ekonomi och andra viktiga kvaliteter. Den
gemensamma tanken ar att kommunen inte ska agera som ett vinstdrivande foretag utan som
en langsiktig forvaltare av viktiga vérden at sina medborgare. Det innebér inte att kommunen
kan dumpa markpriserna. | kommunallagen framgar tydligt att priset maste sattas
marknadsmassigt (2 kap. 88), samt att enskilda aktorer inte far gynnas ekonomiskt. Daremot
lamnar lagstiftningen Gppet for andra sétt att arbeta med fragan om marknadsmassighet och
konkurrens. Att som vissa kommuner gor ta pa sig kostnaderna for arbetet med DP é&r ett satt
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att minska riskerna for byggherren, vilket kan vara avgorande, speciellt for mindre byggherrar
vilket darmed kan 6ka konkurrensen mellan aktorer. Upplands Vasby visar, med mojligheten
att fa ett lagre markpris via podangsystem, en vég att ga for att styra produktionen. Det ar inga
stora summor det handlar om da det skulle bryta mot kommunallagen. Istallet syftar det till att
demonstrera kommunens villighet att arbeta utifran sina egna lokala forutsattningar
tillsammans med byggherrarna, utifran byggherrarnas villkor, for att hitta nya samarbetsvégar.

Mojligheten att hyra marken mot en tomtrattsavgald 6ppnar upp for att hyresréttsbyggare ska
slippa konkurrera med bostadsrattsbyggare som har en snabbare direktavkastning och inte
langsiktig forvaltning i atanke. Detta har lange, politiskt sett, varit en klassisk hoger- och
vansterfraga. Dar ena sidan foredragit bostadsratter och andra hyresréatter, men dar det idag
ocksa tycks rada en viss konsensus i manga kommuner om att blandade upplatelseformer &r att
foredra (Holmaquvist, 2009). Pa grund av de hoga priserna pa nybyggda hyresréatter ar det ocksa
manga som ifragasatter varfor staten ska subventionera hyresratter med lag avgift nar
nyprishyrorna anda ar pa nivaer som stanger ute stora delar av befolkningen. Ett vanligt svar
pa det &r att nybyggen okar bade bostadsbestandet i stort och hyresbestandet och darmed séatter
igang flyttkedjor vilket minskar risken for prishéjningar och minskar bostadskéerna. Denna
forhoppning har dock kommit pa skam, menar Hans Lind professor pa KTH, framst pa grund
av tva saker. Dels for att det byggs for lite hyresratter for att uppna en minskad efterfragan
genom ett okat utbud, dd modernt bostadsbyggande i hog grad &r efterfragestyrt. Dels for att
de eftertraktade flyttkedjorna uteblivit da det inte funnits incitament for privatpersoner som
redan har ett prisvart forstahandskontrakt att flytta till en dyrare nyproduktion (Lind, 2016).

| Goteborg har man i projektet Alvstaden forsokt arbeta med att komma runt problemet med att
nyproduktion ar dyr, genom att forsoka bygga billig nyproduktion dar de arbetat med
inverterade presumtionshyror (giltiga i 15 ar, dar de efterat omférhandlas). Byggherrarna i
projektet har fatt arbeta fram olika finansieringsmodeller dar man har utgatt fran hur hog hyra
en ensamstaende underskoterska med tva barn har rad att betala och satt 25% av hyrorna efter
det, 25% av bestandet i en medel-l1ag prisklass, 25% &nnu lite hogre och den sista 25% helt
marknadsmaéssigt. De olika byggherrarna har arbetat fram helt olika modeller for finansiering
dar vissa delar upp hyrorna pa attraktiva och mindre attraktiva lagen pa hyreshusen. Andra
byggherrar bygger lagenheterna i olika standarder och nagra bygger olika lagenhetshus med
olika kostnader. Ytterligare en idé for finansiering har varit att alltid lata ett fast antal lagenheter
i bestandet fa ta del av de lagre hyrorna och att det da inte ar kopplat till en specifik ldagenhet
utan till hyresgésternas inkomst, eller att finansiera de lagre hyrorna via vinsten fran
forsaljningen av bostadsratter. Gemensamt ar att byggherrarna inte fatt Iagre markpriser for sitt
deltagande, istéllet har de fatt 16ften om att markanvisas fler tomter i ett senare skede av
omradets utveckling (Danell & Olausson, 2016).

Projektet har bade prisats for sin progressiva strategi och kritiserats for att vara experimentellt
och inte ha svaret pa viktiga fragor:

e Hur ska systemet for fordelningen av lagenheter se ut? De befinner ju sig alla i ett
centralt attraktivt lage, och om det vanliga kdsystemet for hyresratter tillampas kommer
inte lagenheterna komma de som mest behdver dem tillgodo och déarmed blir projekten
bara en subventionering for redan bemedlade, da det oftast ar de som har langa kotider.

o Hur ska systemet kontrollera att nasta hyresgast tillhor malgruppen? Aven risk for
spridning av svarta kontrakt

« Vad hander med de boende och med hyrorna nar prévoperioden pa 15 ar gatt ut? Blir
det chockhdjning som tvingar mindre bemedlade att flytta?
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« Det ar enklare att stalla krav pa byggherren i centrala och attraktiva omraden som detta,
men hur ska systemet kunna appliceras pa mindre attraktiva omraden?
Da projektet fortfarande ar i ett tidigt skede ar det svart att ge svar pa fragorna, och vad som
hander nar tiden for de reglerade hyrorna IGper ut aterstar att se. Det &r ett projekt som manga
antagligen kommer att félja och ha asikter om i framtiden.

5. Attraktivitet for olika byggaktorer

Att attrahera en mangfald av byggaktorer till kommunen ses som en viktig del for att 6ka
konkurrensen och halla priserna nere, men ocksa for att skapa en blandad stad for alla, nagot
som framhalls som ett tydligt ideal i flera av de granskade kommunernas 6versiktsplaner. Enligt
byggherrarna sjalva ar tydlighet och transparens i processerna hos kommunen bland det
viktigaste for att de ska soka sig dit, forutom marknadens forutsattningar. | de fall som rapporter
har gjorts dar dven byggherrar kommit till tals framgar att kommunen garna far stalla hoga krav,
sa lange som de ocksa &r tydliga (Caesar, 2015; SKL, 2016; Svensk byggtjanst podcast, 2015
avsnitt 18; Zetterlund, 2016).

Andra viktiga faktorer ar snabb hantering och handlaggning av planer fran kommunen sida,
vilket forutsatter ett bra samarbete mellan de kommunala avdelningarna och organen.
Langsiktiga planer och gemensamma malbilder som bygger pa malen i 6versiktsplanen gor det
ocksa enklare for byggherrarna att forhalla sig till kommunerna (Lundevall, 2015; SKL, 2016;
Statskontoret, 2012; Zetterlund, 2016). Faktorerna ar inte nagra nya eller forandrade nskemal
fran byggsidan. Daremot finns det olika hinder i praktiken som hor samman med den
kommunala organisationen, och fragor om exempelvis personalomsattning, som forsvarar.
Bland de av de undersokta kommunerna som uppfyller dnskemalen fran byggherrarnas hall om
tydlig kommunikation och snabb handlaggning, &r det endast efter ett aktivt arbete fran
kommunens hall for att uppna en god samverkan som det har kunnat genomféras. | Stockholms
kommun &r personalomséttningen inom stadsbyggnadsféltet extremt hég och exploaterings-
och stadsbyggnadskontoren &r inga undantag, och varje utbyte av projektledare eller
planarkitekt forsenar projekt med upp till 6 manader da eftertradaren ska satta sig in i ar av
kunskap kring ett projekt och relationer mellan aktorerna. Det ar nagot som skapar stora
problem bade fér kommun och for exploator (Zetterlund, 2016).

I de kommuner som har haft tydliga inriktningar mot social hallbarhet (sasom Malmé och
Goteborg), ar framgangsfaktorer att kommunerna arbetat lange och tydligt med dessa
inriktningar och att de genomsyrat bade OP och évriga dokument kopplade bade till planering
och till samhallsforvaltning. Pa sa satt har byggherrarna tydliga direktiv for vilket hall staden
vill ga och har da kunnat vélja att vara en del av detta eller hitta nya marknader. P4 samma satt
ar det inte alla byggherrar som varit intresserade av Upplands Véshys poangmodell, men malet
for dem var heller aldrig att locka alla, utan att hitta mojliga samarbetsformer for de som faktiskt
var intresserade av att préva pa nya arbetssatt dven fran byggherre-sidan.

De undersokta kommunerna har alla olika rambetingelser som format deras arbetssétt, sdsom
politisk majoritet, storlek pa markagande, demografiska och topografiska forutsattningar samt
tryck pa bostadsmarknaden. Det gor att d&ven om de i anvandandet av vissa verktyg har
paralleller med varandra skiljer de sig helhetsmassigt mycket at bade gallande kommunens
tidigare problematik, angreppssatt och lésningar vilket har framkommit under studiens gang.
Synen pa kommunens &gande av mark och hur aktiv roll en kommun ska ta vid
markexploatering ar exempelvis nagra av de fragor som alla studiens kommuner har fatt brottas
med i utvecklandet av sina respektive strategier. Det har i sin tur lett till olika resultat i
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utformningen av den byggda miljon vilket jamforelsen av kommunernas strategier ocksa visat.
Oavsett hur kommunerna hanterat fragorna ar det tydligt att den framsta drivkraften hos
kommunerna i studien har varit att aktivt arbeta for att I6sa problem som uppstatt for att undvika
upprepning av tidigare misstag.

Aktiv markpolitik for social hallbarhet i Stockholm stad - nagra reflektioner

De understkta kommunernas ramfaktorer har format deras arbetssatt. Stockholms kommun har
gemensamma namnare med flera av de undersokta kommunerna, dven om trycket pa
huvudstaden ar extra stort. I Stockholm har kommunen lange praglats av en reaktiv planering
(Cars & Hedstrom, 2006), trots att staden pa manga satt dras med liknande problem av
markbrist, bostadsbrist och segregation som Malmo och Goteborg (dven om det haller pa att
forandras nar Stockholm nu satsar pa att ta ett helhetsgrepp kring kommunens utveckling).
Frimarksplaner dar byggherren tar initiativ for exploatering ar vanligast forekommande vilket
gor att kommunen ofta forlorar makten éver hur fortatningen av staden ska genomforas. Det ar
viktigt dd Stockholms byggbara mark ar begransad. Fragan har diskuterats fran manga olika
vinklar, och ofta framhaller byggherrar att deras roll som initiativtagare hjalper kommunen
genom att avlasta fran delar av planeringsarbetet (Svenskbyggtjanst podcast, 2016). Den
reaktiva planeringen dar kommunen later byggherrarna vara den drivande aktéren gor dock
planeringen riskaversiv och efterfragestyrd. Detta for att byggaktorerna ska kunna fortsétta
uppfylla sina hdga avkastningskrav. Dessa krav satter képpar i hjulet for kommuner som
Stockholm med hog press pa att bygga bostader i prisklasser som passar en storre andel av
kommunens invanare. Flera kommuner i studien har forsokt losa det genom att lata kommunen
ta fler risker istallet for byggherrarna, for att pa sa satt oka incitamenten att bygga i lagre
prisklasser utan att ge avkall pa de krav och byggnormer som finns.

Det &r ett problem for manga kommuner att det ar klart enklare att stilla hoga kvalitetskrav i
redan attraktiva omraden dar byggherrarna har en hogre forvantad avkastning. Professorn i
fastighetsekonomi, Hans Lind, pekar pa att det ar ineffektivt att anvanda kommunens resurser
till att subventionera byggande och satsningar som motverkar segregation i omraden som redan
ar attraktiva. Istéllet bor en kommun som vill 6ka tillgdngligheten av bostéder inom alla
samhallsgrupper satsa pa att anvanda allmannyttan pa mindre attraktiv mark for att bygga
billigare och 6ka markens attraktivitet for andra byggherrar som for sina egna kalkyler hellre
bygger frimarksplaner (Lind, 2016). Risken for att ytterligare spa pa den fysiska segregationen
med det angreppssatt som Lind foreslar ar dock hogst pataglig, samtidigt som det ur ett rent
fastighetsekonomiskt perspektiv kan vara en logisk slutsats. Att gora som Lind foreslar och
utnyttja allménnyttan, bygga billigt med Stockholms hus, dar en socioekonomiskt starkare
befolkning anda inte vill bo, med bostader som haller hég standard, skulle i slutandan leda till
att &ven dessa omraden blir attraktiva om kvaliteten pa service uppratthalls i omradet. Sa lange
som allmannyttan inte séljs ut, kommer den efterstravade blandningen av upplatelseformer att
kunna kvarsta nar staden utvecklas vidare. Den segregation som uppstar i ett tidigt skede om
allmannyttan skulle bygga pa oattraktiv mark skulle da i ett senare skede spadas ut i takt med
att staden vaxer och omradets varde okar och lockar nya investerare och invanare.

| slutdndan handlar det om tolkningar av de direktiv. som kommunen har gallande
bostadsforsorjning, och politiska standpunkter kring hur de problem som uppstar bast kan losas.
Exempelvis handlar det om tolkningar om kravet pa att allméannyttan ska drivas
marknadsmassigt som trddde i kraft 2011 (Lag 2010:879). Lagen lamnar ndmligen 6ppet for
tolkning kring vad som ar marknadsméssiga avkastningskrav. Som langsiktig aktor finns det
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mojligheter att gora investeringar som pa kort sikt gar med forlust, eller till och med pa
medellang sikt. Det finns inget i lagen som sager att marknadsmaéssigt nodvandigtvis betyder
vinstdrivande. Med andra ord kan det finnas ett behov av annu en kommunpolitisk debatt kring
allménnyttans framtid och uppgift i hanteringen av Stockholms bostadsbrist.

Byggherrar konkurrerar alltid med befintligt bostadsbestand, da andelen nybyggen i snitt utgor
3% av det totala bostadsbestand som de bostadssokande har att vélja pa (Angel, 2000). Eftersom
det befintliga bostadsbestandet har billigare hyra ar det enbart bostadsbristen som gor det
mojligt for byggherrarna att tjana pengar eftersom aldre lagenheter oftast har en hég standard i
Sverige. Darfor ar det viktigt att nya omraden for med sig kvaliteter de aldre inte har for att 6ka
efterfragan om bostadsbestandet dkar. Vid varje markexploatering bor darfor Stockholms stad
fraga sig inte bara hur manga bostader och arbetsplatser som tillkommer, for det ar ju en naturlig
konsekvens av sjdlva exploateringen i sig, utan istallet ocksa fraga vad mer som tillférs an det
i termer av kvalitéer for social hallbarhet.

Det finns sjalvklart en skillnad gallande hur de olika verktyg som presenterats kan anvandas pa
en kommun som Stockholm. Dels darfor att det finns en skillnad mellan hur staden kan arbeta
med frimarksplaner och vad det innebar att arbeta med helt nyexploaterade omraden sasom
Norra Djurgardsstaden eller Hagastaden, dar kommunen har mer makt och kontroll dver
planeringen. Trots det har de tva nya stadsdelarna som exemplifieras, inte haft nagon form av
social hallbarhet eller blandning som prégel i sina respektive projekt. Istéllet har fokus varit att
bygga for en redan vélbestalld samhallsgrupp (Loit, 2014), vilket forstarker segregationen och
minskar sannolikheten for moten mellan manniskor fran olika samhallsgrupper. Mycket av
segregationsforskningen visar att segregerade bostadsmonster framforallt formas av de mer
bemedlades flyttmonster nar marknaden far verka fritt (Reardon & Bischoff, 2011; Watson,
2009; Chen et al. 2012; Scarpa, 2016). Darfor blir kommunens markplanering ett viktigt verktyg
for att rumslig segregation ska kunna motverkas. Dar har andra kommuner, sasom Malmao och
Goteborg, vagat vara mer progressiva i sina krav pa byggherrarna nar det byggs nytt i attraktiva
omraden.

De exempel pa aktiv markpolitk som presenterats i denna artikel utgér en brakdel av vad som
sker i Sveriges 290 olika kommuner, och endast vissa delar av de valda kommunernas
markpolitik har kunnat belysas pa grund av begransat utrymme. Det visar dock pa den
idérikedom som finns inom svensk planering, och hur manga olika arbetssatt och resultat
samma uppsattning verktyg kan ge, i handerna pa innovativa organisationer. Eftersom
planeringen &r i standig forandring finns det ingen ‘quick-fix” som 16ser problemen en gang for
alla, och regelverk, lagar, samt marknaden skapar ramar som kommunen standigt maste forhalla
sig till. Det betyder inte att kommunerna bor vara passiva, administrativa verkstéllare av plan-
och bygglagen. Det finns mangder av verktyg att anvénda sig av for att bedriva en aktiv
markpolitik, och i en attraktiv kommun som Stockholm dar markinnehavet &r hogt, ar
mojligheterna att paverka an fler.

Rekommendationer for Stockholm stad
o Arbeta med anbud efter andra faktorer &n pris och ha ett fast pris som &r satt
marknadsmaéssigt av flera externa varderare. Nar forslag som liknar varandra
kvalitetsmassigt star emot varandra efter anbudsforfarandet, kan en budgivning pa pris
anvandas for att avgora vem av byggherrarna som far markanvisningen.
o Ta tillbaka initiativet dver planeringen och arbeta om Stockholmsmodellen. Det
langsiktiga samhéallsekonomiska vardet av att kunna ha en Gverblick Over stadens
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planering och dess utveckling som helhet 6verstiger kostnaden av att nyanstalla. Idag &r
det byggherresidan som aktivt soker efter exploaterbar mark och sedan presenterar sina
forslag for kommunen. Om kommunen istallet sjélv sokte upp byggbar mark skulle det
Oka kontrollen éver markanvandningen samt éver stadens utveckling i stort.

Fortsatt utveckla arbetet mer med flexibla detaljplaner. Idag gér Stockholm en del,
exempelvis markanvisningarna i Norra Djurgardsstaden, men det finns potential for
fortsatt utveckling av konceptet. Genom att markanvisa i ett senare skede kan storre
krav stallas pa byggherrarna dven om planerna ar flexibla. Samtidigt minskar deras
risker dd planerna blir mindre konjunkturkansliga. Det minskar aven risken for att
projektet forandras allt for mycket over tid (exempelvis: byggherrens arkitekt byts ut
mellan DP och bygglov, konjunkturen gor tidigare skrdddarsydd DP obyggbar etc.).
Verka for en storre blandning mellan direkt- och anbudsanvisningar. Vid fardig
planlagd mark och fast prisséttning 0kar forutsagbarheten och byggherrarna vet vad de
ska forhalla sig till.

Fortsétt arbeta for ett battre fungerande samarbete mellan kommunens olika aktérer. En
av de nu storsta tidstjuvarna fran kommunens hall &r &verbelastning och hdg
personalomsattning, dar varje utbyte av projektledare fordrojer projekt. Arbeta fram en
ny modell for projektering dar det alltid ar tva personer parallellt fran varje exploatering-
och plankontor pa varje projekt. Delar av kostnaden for att anstélla fler kan dras av mot
vinsten av kapacitetsokning samt forbattrad resiliens mot forandringar i personal da
kunskapsglappet inte blir lika stort som idag vid personalbyte da en Gverlappande
person med insyn i pagaende projekt alltid finns kvar.

Vaga stélla krav pa byggherrarna. Deras verksamhet ar beroende av att bygga och
byggbar mark ar en andlig vara. Det ger Stockholm mdjligheten att stélla tydliga krav
pa social hallbarhet som viktiga aspekter av bostadsbyggandet. Exempel pa det kan vara
bostader i varierande prisklasser, goda utemiljoer, lokaler fér samvaro etc.

Anviand incitament om senare markanvisningar i attraktiva omraden for att uppmuntra
till byggande i mindre attraktiva omraden.

Bristen pa handlaggare inom kommunen &r stor och bromsar byggherrarnas verksamhet
med storre kostnader som féljd. Oka incitamenten att bygga i svéra eller oattraktiva
ldgen genom att lova en snabbare kommunal process, till exempel genom att bli forst i
ko till att fa planhandlaggare.

Att utdka allmannyttans byggande &r en kostnad pa kort sikt (da exempelvis
tomtrattsavgalden inte ger lika mycket som att sélja marken), men med en tillrackligt
stor allmannytta forenklas kommunens placering av manniskor som star utanfor
bostadsmarknaden. ldag gar stora summor till att betala privata aktorer (hotell,
vandrarhem etc.) for placering av bostadslosa, kostnader som skulle kunna bli lagre for
kommunen om dessa manniskor istéllet kunde bo i allménnyttiga bostader.

Om fardig planlagd mark inte gar att sélja till privata aktorer pa grund av att de finner
den obyggbar, olonsam i dagsldget eller av andra anledningar inte samarbetar med
staden kring vissa malbilder, lat den da ga till allméannyttiga projekt sdsom
Stockholmshusen efter en viss tid. Genom att arbeta efter tydliga principer kring detta
kommer incitamenten att 6ka for den privata sektorn att hitta I6sningar for att fa bygga
aven om vinstmarginalerna sjunker, detta for att undvika att marken gar till offentliga
aktorer.

Vid uppforandet av stora kvarter kan storskaliga produktionsfordelar uppnas med
minskade produktionskostnader som foljd, vilket &r bra for byggherrarna men kan leda
till en mindre ménsklig skala i den byggda miljon och en s&émre upplevelse av
stadsrummet. Att istallet markanvisa mindre tomter, med l6fte om markanvisning pa
liknande tomt for samma hus/projekt i en annan del av kommunen, gor att liknande
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storskalig produktionseffekt uppstar for byggherren utan att stadsmassiga kvaliteter blir
lidande pa grund av monotona miljcer.
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Implementering av stadsbyggnadsvisioner- en studie av jamkning
mellan idé och verklighet med fokus pa markpolitik

Emma Holmgqvist, Fil dr Kulturgeografi
Institutet f6r bostads- och urbanforskning

Uppsala universitet

Inledning

Stockholm stad har en stor verktygslada. Diri finns de flesta av de viktigaste verktygen for att
bygga stad. Det kommunala planmonopolet finns dar 1 botten som en viktig grundforutsittning.
Ovanpa ligger flera starka kommunala bostadsbolag, ett stort markinnehav, och en aktiv
markpolitik. Stockholm dr ocksa attraktivt och lockande f6r bade boende, kapital och byggare. 1
Stockholm borde det alltsa finnas goda forutsittningar att genomféra stadens
stadsbyggnadsvisioner. Att ha en stor och vilfylld verktygslada ar bra, men det viktiga for
resultatet dr egentligen hur verktygen anvinds. I den hir artikeln diskuteras stiders
handlingsutrymme i stadsutvecklingsprocessen, med sirskilt fokus pd markfragan.

Sett ur ett historiskt perspektiv ar fragan om vem som dger marken och vad det betyder f6r vad
marken kan anvindas till en vil diskuterad och debatterad fraga, savil inom samhillsdebatten
som i politiken (Nilsson, 2014, Strémgren, 2007). Férdelar och nackdelar med kommunalt
respektive privat markdgande har dryftats fram och tillbaka (Kalbro, Lind och Lundstrém, 2009).
Nir den historiska diskussionen studeras 4r det mest sliende hur lik den 4r dagens. Anda sedan
efterkrigstiden har samma fragor diskuterats och de har alltjimt handlat om balansen mellan
allmint och enskilt, regleringar och avregleringar samt mellan planering och marknad. Redan
under 1950- talet resonerades kring maktforhallandet mellan kommuner och marknaden. Det
socialdemokratiska borgarradet i Stockholm héivdade att det gillde “az# rycka undan grunden for en
osund spekulation i stigande markvarden” (SOU 1957:43, 381-385) och folkpartisten Yngve Larsson
menade att "Fastighetsintressen midste underordnas stadsbygenadspolitiken” (SOU 1957:43, s. 573).
Planeringsforesprakarna vann mark och den kommunala marken kom att fa avgérande betydelse
tor den stora bostadsbyggnation som genomfdrdes inom miljonprogrammet (Nilsson, 2014). Det
skulle alltsa kunna havdas att ju mer mark en kommun har 1 sin 4go, desto storre makt har den att
styra stadsutvecklingen. I 1974 ars utredning gallande riktlinjer f6r bostadspolitiken star att:

"Kommunerna bor [...] ha sa mycket mark i sin hand att de behdrskar tidsschemat for sambéllsbyggandet och
inte loper risken att samhillsbyggandet leds av olika markdgare, ibland med monopolstillning” (SOU
1974:150, s. 228).

Att Stockholm idag dger omkring 70 procent av sin mark ger alltsa speciella forutsittningar att
styra stadsutvecklingen 1 6nskvird riktning (Ceasar, 2016). Marken ger makt, men icke desto
mindre finns ett beroendeférhallande mellan kommuner och exploatorer i alla kommuner oavsett
hur mycket eller lite mark de dger, eftersom kommuner inte sjilva producerar det som de
planerar. Exploatoren dr beroende av att fa tillging till stadens mark och staden dr beroende av
exploatoren for att fa till en 6nskvird utveckling pé sin mark. Ett stort markinnehav kan ddrmed
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nirmast ses som en maktférskjutning at kommunen, som dirmed kan fa en starkare
forhandlingsposition gentemot aktorerna pa marknaden.

Det giller att det system som anvinds ocksa tar till vara pa denna maktposition och att
markfrigan anvinds strategiskt. Om ett stort markinnehav betraktas mot en sadan bakgrund ar
implementeringen, det vill siga den kedja av handlingar dir en stadsbyggnadsvision omsitts till
verklighet, en viktig arena att studera. Bodstrom (1994) pekade pa just detta att vi kan beh6va
rikta fokus ocksa mot det som vid foérsta anblick framstar som sjilvklart och oférinderligt;
"Systemet dr inte bara en teknisk och politisk hantering utan ocksa del av en forvaltningskultur och tradition vi
tenderar att betrakta som sjalvklar” (Bodstrom, s. 291). Andra har visat att hur hallbarhetsarbetet
organiseras inom ett projekt har betydelse for hur stort genomslag den sociala
héllbarhetsdimensionen far (Vifell och Soneryd, 2012). Utifran ett sadant betraktande ér det
angeliget att analysera savil stadens egen roll och hur den handlar inom systemet som vad
systemet sjalvt bestar av, vilket dr fokus i denna text. Vad ger marken f6r utrymme {6r styrning
och vad kan staden styra genom stort markinnehav? Hur ska staden kunna utnyttja ett stort
markinnehav till att f6rma akt6rerna pa marknaden att bygga for ett socialt hallbart Stockholm?
Ar det egna systemet optimalt riggat eller finns utrymme for organisationsférindringar for att
forbittra processen att na malet om ett mer hallbart Stockholm?

Hallbar utveckling

Innan en diskussion pabérjas av vad ett stort markinnehav betyder f6r méjligheten att 6ka den
sociala héllbarheten i Stockholm behovs ett kort resonemang av begreppet hallbarhet. Hallbar
utveckling dr ett begrepp som under decennier anvints flitigt 1 politiska diskussioner och i
planeringssammanhang, biade inom FN och OECD och i enskilda linder dnda ner till planeringen
av lokala bostadsomraden. Vanligen beskrivs ordet hallbarhet enligt den definition som anges i
Brundtlandrapporten fran 1987 (WCED; 1987), dir hallbarhet handlar om att utveckla nigonting
enligt dagens behov, utan att det dventyrar framtida generationers behov. Héllbarhet tecknas ofta
som en tredelad enhet dir dimensionerna av hallbarhet (ekonomisk, ekologisk och social) ar
inbordes relaterade till varandra. Utgangspunkten ér att de ska vara i harmoni med varandra. Ofta
illustreras detta med tre 6verlappande cirklar. Denna forestillning av hallbar utveckling har
kritiserats for att vara allt f6r forenklad, da de tre dimensionerna i praktiken ofta stills mot
varandra och hamnar i konflikt. De tre dimensionerna har ocksa fatt olika utrymme nir visionen
om det hallbara samhillet ska omsittas i praktiken (Orlenius, 2016). Ekonomisk och ekologisk
hallbarhet har ofta varit enklare dn social hallbarhet att implementera, eftersom dessa kan brytas
ner till kvantifierbara mal dir det gar att sitta upp en siffra som utvecklingen ska striva efter att
na. Den sociala hallbarhetsdimensionen har dock ingen ”socialdioxid” som kan beriknas
(Gustavsson och Elander, 2013).

Aven om alla de tre dimensionerna av hallbarhet frin forskarhall kritiserats for att vara otydliga
och alltfor allomfattande giller detta sirskilt den sociala hillbarhetsdimensionen. Inom
forskningen anvinds darfor hallbarhetsbegreppet inte sa flitigt, utan nir det giller social
hallbarhet brukar detta istillet relaterats till begrepp som socialt kapital, social ssammanhallning,
social inkludering och exkludering. I vissa sammanhang knyts begreppet dven samman med
begreppet social rittvisa. (Dempsey et al, 2011). Gustavsson och Elander (2013) har visat att det
finns en stor osdkerhet och oklarhet bade hos forskare och bland praktiker i hur den sociala
hallbarhetsdimensionen ska definieras och operationaliseras. Eftersom social hallbarhet ar ett
flerdimensionellt begrepp behdver social hillbarhet brytas ner till frigestillningar om hallbarhet
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tor vem, pa vilken niva och i vilket tidsperspektiv. Vi beh6ver ocksa bestimma oss f6r
sammanhanget, dir en diskussion om geografi och plats, klass, kén och etnicitet behéver inga
(Lidskog och Elander, 2010). Nir social hallbarhet ges mer konkret innehall brukar det ofta landa
1 att det handlar om att motverka segregation och exkludering. Segregation brukar vanligen
definieras som en rumslig uppdelning av olika befolkningskategorier medan social exkludering
brukar anvindas for att beskriva en process av utestingning. Exkludering utovas (medvetet eller
omedvetet) av de som har makt och resurser och till skillnad fran segregation kan det inte vara ett
sjalvvalt tillstand. Segregation och exkludering antas leda till att det sociala kapitalet forsvagas,
vilket i sin tur kan leda till sociala oroligheter (Holmqvist, 2009; Lehtonen, 2004). Det som har
betonats pa senare tid ér vikten av ett hela staden perspektiv, si att insatser inte sker punktvis i
vissa omraden (Boverket 2010; Salonen eds., 2011). Detta kan relateras till den forskning som
gjorts om omradesbaserade insatser, som kritiseras fOr att de, isolerat, inte kan forvintas bryta
segregationen (Palander, 2006; Andersson, Brama och Holmqvist, 2010).

De dagliga praktiker som utestinger vissa befolkningskategorier fran sociala, kulturella,
ekonomiska, politiska och rumsliga gemenskaper ska dirfér motverkas 1 ett socialt
hallbarhetsarbete. I nista avsnitt diskuteras hur markfragan kan anvindas for att 6ka sociala
hallbarheten i en stad. Social hallbarhet har i den foljande texten begrinsats till att handla om hur
en kommun kan arbeta med att minska exkluderingen pa bostadsmarknaden genom sitt
markinnehav.

Kommunens roll i implementeringen

Hur en stad utvecklas idr en friga om summan av alla handlingar. Det 4r kommunen som ansvarar
tor bostadsférsorjningen, men f6r genomfoérandet eller implementeringen dr kommunen
beroende av bade privata och kommunala aktorer. Kommunerna har flera olika verktyg som kan
anvindas fOr att forsoka styra stadsutvecklingen i 6nskvird riktning. Det kommunala
planmonopolet ir en viktig grundforutsittning, dir 6versiktsplan och detaljplan anvinds for att
sitta ramarna f6r vad som ska utvecklas och bevaras och i vilka geografiska ligen de olika
bestimmelserna giller. I bostadsférsorjningsprogram beskrivs bade de kvalitativa och kvantitativa
behov som finns vad giller bostadsmarknaden. Nir dessa planer, visioner och program ska
omsattas i praktisk verksamhet kan kommunerna anvinda kommunala bostadsbolag som en
aktor som ska genomféra 6nskad byggnation eller sitta upp villkor £6r hur det allméinnyttiga
bestandet ska forindras och utvecklas (om och vad som ska ombildas eller séljas, hur
renoveringar ska genomforas och hur lediga bostider ska férmedlas). Hur de allmédnnyttiga
aktorerna agerar kan styras genom #gardirektiv. Ager kommunen mycket mark ger det ocksa
ytterligare forutsittningar att styra 6vriga exploatorer.

Det dr manga olika aktérer inblandade i stadsbyggandet och en kommun har inte direkt radighet
eller makt att styra alla dessa handlingar i 6nskvird riktning. Kommunen kan inte tvinga aktorer
att bygga utan f6r kommunera handlar det om att motivera de privata bolagen att bygga, att skapa
incitament som leder till att det som staden vill ha byggt ocksa blir byggt dir staden vill.
Utvecklingen i en kommun styrs ocksd av vad kommuninvanarna 6nskar se for utveckling.
Samhillsutvecklingsprocessen har manga direktdemokratiska inslag dar invanare och andra
verksamma i kommunen har méjlighet att vid samrad eller genom 6verklagande framféra sina
asikter. Stadsutvecklingsprocessen kan saledes brytas ner till ett antal olika val som gors av olika
aktorer och det dr dessa olika val som kommunen kan férséka paverka.
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Flera forskare har analyserat sittet att skapa incitament hos aktorerna pa marknaden genom sa
kallad spe/teori (Kalbro, Lind och Lundstrom, 2009; Hertting, 2003). Ofta gbrs viktiga val i bérjan
av processen (Christensen, 2014). Samspelet mellan aktérer dr ofta en férhandling, dir de olika
aktorerna har olika makt i olika givna situationer. Implementering av planering handlar dirmed
om férhandlingspositioner och hur verktygen for styrning kommer till anvindning. I den
situationen har retoriken en stor potential. Hur nagonting laggs fram, hur det inramas och nir i
planeringsprocessen det tas upp kan gora skillnad.

Inom implementeringsforskningen bukar man tala om att det finns tre grundliggande
forutsattningar for genomforande. Den lokala forvaltningen maste for det forsta forsta vad som
ska goras eller uppnas, for det andra maste den kunna genomféra nigot (dvs. ha tid, personal,
kompetens och pengar) och for det tredje maste den vilja genomféra nagot eller uppna nagot
(Vedung, 1993). Mycket av forskningen har studerat de olika verktygen som en kommun har
tillhands for sin planering, och ofta har de olika verktygens mojligheter och utmaningar studerats
isolerat. Det dr en brist att fa studier studerar hela implementeringskedjan for att se vad som
hinder pa vigen — det vill saga forsta summan av alla handlingar. I denna text dr det ocksa en del
1 kedjan, markfragan, som star i centrum dven om det vidare perspektivet berérs. Det skulle dock
vara Onskvirt att framtida studier berérde hela kedjan av handlingar inom stadsbyggandet fran
oversiktsplan till markanvisning, med fokus pa hur alla steg kan optimeras med inriktning pa
styrning mot en storre social hallbarhet.

Markagandets betydelse

Ett stort markidgande ger kommunen storre handlingsutrymme att paverka tre saker som har
betydelse for social hallbarhet. Att dga mark g6r det mojligt att f6r det forsta vilja vilka som
bygger, det vill siga kommunen kan vilja, men dven vilja bort, exploatorer. Kommuner med
stort markinnehav (sirskilt i kombination av hog attraktivitet) har stérre moéjlighet att finna just
den aktor som dr mest villig att genomfora den vision som staden har, som 1 detta fall skulle
handla om att styra byggandet mot 6kad social hallbarhet (i enlighet med vad staden definierat
detta till). Markfragan kan for det andra fa betydelse ocksa f6r vem eller vilka en kommun
bygger. Att bygga for alla dr ocksa nagot som tydligt definierats som en del i ett socialt hallbart
byggande. Ett stort markinnehav ger for det tredje kommunen ett storre inflytande 6ver vad som
byggs. En av de saker som brukar lyftas fram som en viktig f6ljd av att en kommun dger mark ar
att den didrmed far mojlighet att styra 6ver upplatelseformernas férdelning. Det dr i markavtalen
som denna fraga kan skrivas in. Just upplitelseformernas férdelning brukar f6rknippas med
mojligheten att planera en hallbar stad, i detta sammanhang handlar det bide om vad som byggs
och vad som byggs var (geografiskt). Dessa tre mojligheter som markigandet erbjuder har
overlappande inverkan pa varandra men i den foljande dispositionen av texten kommer dessa tre
mojligheter diskuteras mer ingaende under var sitt avsnitt. Det sista avsnittet summerar upp de
atgirdsforslag som foreslas mot bakgrund av den diskussion som forts 1 dessa tre avsnitt samt
under den workshop som Stockholm stad holl om markpolitik och héllbarhet den 29 november
2016.
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Betydelsen av att paverka vilka som bygger for att 6ka hallbarheten

Genom att styra 6ver vilka som bygger kan kommuner paverka savil pris som kvalité, vilket ar
viktigt f6r att 6ka den sociala hallbarheten. Kommunerna har vanligen inte egna
produktionsbolag som bygger utan for att genomféra bostadsforsorjningsplaner behovs aktorer
som verkar pa en 6ppen marknad. En kommun bor sdledes vilja den aktér som dr mest villig och
har storst mojlighet att uppfylla stadens framtidsvision. Om visionen ar 6kad social hallbarhet ska
aktoren viljas utifran detta.

Manga kommuner har dock antagit en reaktiv roll 1 planeringen, dir utveckling av mark sker forst
efter att en aktor visat intresse for marken. Ett sidant agerande kan minska urvalet av vilka som
bygger. En forklaring till den reaktiva planeringsmodellen ér delvis de genomgripande
bostadspolitiska forindringar som skedde i1 borjan av 1990-talet, som har haft stor inverkan pa
bostadsmarknadens funktionssitt och pda kommuners sitt att agera. Den bostadspolitiska
omvilvningen har bidragit till att produktionsvolymerna har minskat och att en handfull mycket
stora aktorer kommit att dominera byggmarknaden i Sverige. De stora byggaktérerna har darmed
fatt stort inflytande 6ver stadsutvecklingen. En annan tydlig konsekvens av den nya
bostadspolitiken dr att den forindrade riskférdelningen. Idag dr det producenten och
bostadskonsumenten som star f6r den ekonomiska risken vid bostadsproduktion, medan staten
inte alls i samma utstrickning som innan 1990 dr med och delar risken genom statliga lan och
garantier (Hedin, et al., 2012; Holmqvist & Magnusson Turner, 2013). Denna férindring i
vilfardsystemet dr vil diskuterad i forskningslitteraturen och flera linder 1 Europa har utvecklats
och rort sig at samma hall dir det offentliga utbudet av service har kompletterats eller ersatts av
privata initiativ, dir ansvaret Gvergitt fran staten till individen och sociala rittigheter knyts mer
till individuella behov 4n universella férdelningsmodeller och dir solidaritet bytts ut mot
effektivitet och konkurrens (Vranken, de Decker och van Nieuwenhuyze, 2003).

I den situation som Stockholm befinner sig i just nu, med aktorer villiga att bygga 1 princip alla
geografiska ligen finns en poang med att 6verga till en mer proaktiv planering, dir kommunen
arbetar upp en storre planberedskap och 6kar markutbudet. Att ga fran en reaktiv
planeringsmodell till en mer proaktiv skulle ocksa 6ka mojligheten att styra utvecklingen mot de
dimensioner av hallbarhet som staden vill ha. Kommunen skulle i storre utstrickning kunna séka
upp aktorer eller forsoka hitta ritt aktrer, exempelvis genom markanvisningstavlingar
definierade efter social hallbarhet. Kommunens roll f6r att styra och paverka utbudet av bostider
genom sitt agerande kring marktilldelning och planering betonas i flera statliga utredningar (SOU
2015:48, bilaga 3; SOU 2015:105; Konkurrensverket, 2015). En grundférutsittning dr dock att
det finns resurser for att 6ka planberedskapen. Att vilja de aktorer som har mer langsiktighet i
sitt agerande kan férutom att begrinsa den mest extrema formen av spekulation dven ge en hogre
kvalité, sirskilt om aktéren dven har for avsikt att férvalta de bostider den bygger.

Stockholm dr attraktivt att bygga i, vilket har gjort att markvirdet har stigit. Att Stockholm stad
dger mycket mark dr dirmed ocksa en stor ekonomisk tillgang. Ett hogt markpris kan i ett kort
tidsperspektiv se tilltalande ut, men 1 det linga loppet kan det vara kontraproduktivt. Géran Cars
har papekat att kommuner ibland sitter ett sa hogt pris att ingen aktor lingre ar intresserad av att
utveckla en viss mark (Fastighetsnytt, 2014-08-13). Det finns ett utrymme f6r avvigning i
torhallande till de langsiktiga och kortsiktiga konsekvenserna och pris. Cars menar i denna artikel
att priset inte bor ha for central roll i en markanvisning utan istillet vad kommunen vill uppna
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med markanvisningen; /... ] det finns mycket goda skdl for kommunerna till omtink vad géiller
markanvisning. Snarare dn att fokusera pa markpriset finns skdl att i forbandlingarna prioritera vad man ytterst
och lingsiktigt vill uppnd med det aktuella projektet”. Aven om kommunallagen och EU:s regelverk
toreskriver att marken som siljs maste saljas till marknadspris kan kommuner dnda genom
markinnehavet paverka priset. Prissittning dr inte en exakt vetenskap, utan dven hir finns
utrymme for férhandling och val av strategi. Markpriset kan ge en intakt till kommunen eller
atminstone minska utgiften for ett stadsutvecklingsprojekt. Ett sitt att arbeta ar att viga intikter,
och minskade utgifter mot varandra.

Ett annat sitt ér att stélla olika kostnader i en kommun mot varandra. Om ett hgt markpris
exempelvis gor att det tillkommer farre hyresritter in det skulle blivit med ett ligre pris kan det
innebira att kommunens utgifter for den sekundira bostadsmarknaden' stiger. Totalt riknade
Boverket fram att det kostar kommunerna omkring 5,3 miljarder per ar (Boverket, 2015). Det kan
utifrin detta vara angeliget for en kommun att sammanstilla hur mycket den sekundira
bostadsmarknaden faktiskt kostar per dr. I G6teborg riknade de ut att om trenden av 6kande
bostadssociala kontrakt inte bryts, kommer staden ligga en miljard per ar pa sociala
boendekostnader ar 2018 (Dagens samhille, 2016-09-01). En sddan jimforande analys av
kostander inom en kommun kan fungera som underlag for att fatta det langsiktigt basta beslut
som Cars efterfragar.

Forskare har ocksa presenterat forslag pa hur olika sociala kostnadsberikningar kan goras och
anvindas for att 6ka den sociala hallbarheten i en stad (Blomé 2010, 2015; Nilsson och
Wadeskog, 2015). I dessa studier pavisas att det som forst ser ut som en stor kostnad for
kommunen i sjilva verket kan vara en mycket 16nsam investering. Aven om det finns bade
svarigheter och risker med att mita foretagsekonomiska effekter av sociala investeringar visar
forskningen att det i vidgade kostnadskalkyler hiander att poster som forst hamnat pa
kostnadssidan i kalkylen istdllet hamnar pa intaktssidan. Exempelvis kan sociala investeringar
minska slitage i ett omrade eller i en fastighet. Sociala investeringar kan ocksa ¢ka attraktiviteten i
ett omréade vilket i sin tur kan generera en hogra betalningsvilja och didrmed ge utrymme f6r nya
investeringar. Sociala investeringar kan ocksa minska kommunens kostnader inom andra
omraden, sa som minskade kostnader for socialférvaltningen som diskuterats ovan. Blomé (2015)
pekar emellertid ocksa pa att det ar staden som borde ta pa sig ansvaret for att den sociala
hallbarhetsdimensionen utvecklas i ritt riktning, och att det dr orimligt att ligea hela detta ansvar
pa enskilda bostadsféretag. For att kommunen ska kunna gora ritt prioriteringar och insatser
behover utvecklingen f6ljas noga. Det har ocksa gjorts f6rsok med att gora sociala
konsekvensbeskrivningar i olika kommuner (se exempel frin Halmstad eller Géteborg?).

! Sekundir bostadsmarknad avser den marknad dir socialférvaltningen inférskaffar eller hyr bostidder som de sedan
hyr ut i andra hand (genom s4 kallade bostadssociala kontrakt) till hushall som inte lyckas etablera sig pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

2

https://www.halmstad.se/byggabomiljo /nvheterforbyggaboochmiljo/nvhetsarkivforbygeaboochmiljo /nvhetsarkivfo

rbyggabomiljo/socialakonsekvenseranalyserasforforstagangenidetaljplaneforslag.9865.html

http://goteborg.se/wps/wem/connect/7a225b9b-821e-435d-80ba-
£3tba09£fd443/OPA SKA.pdf?MOD=AJPERES)
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Att analysera kostnadsbilden utifran ett vidare begrepp dn utifran ett enskilt projekt kan ge stora
effekter for kostnadsbilden. En kommun har méjlighet att agera som ett stort foretag, att vidga
kostnadsberdkningen fran ett enskilt projekt till att studera flera produkter eller produktioner
sammantaget. For foretag bedoms det ibland l6nsamt att bygga med ldgre vinst eller till och med
torlust i ett geografiskt lige, vilket sedan kompenseras 1 ett annat geografiskt lige eller pa annat
satt. Ett exempel dir byggforetag ansag det Ionsamt med ett olonsamt projekt ar utbyggnaden av
radhusen i Tensta (kvarteret Jaringe). Dir tog JM och Folkhem risken att bygga med forlust f6r
att de vann nagot annat. I detta fall kopplades det till den Bomissa som holls i samband med att
husen byggdes och féretagen fick stor medial uppmarksamhet f6r radhusens utformning men
aven for det samhaillsansvar som dessa foretag visade (Larsson, 2012). Foretagen ar idag hogt
medvetna om vinsten med att ta ett samhallsansvar och den sa kallade CSR-fragan (Corporate
Social Responsibility) ar vil utvecklad inom de flesta foretag idag, aven bygg och fastighetsforetag
(Windell, 2015; Blomé¢, 2012). Den sociala hallbarheten kan didrmed stirkas genom att vilja
aktorer som genom ett CSR-perspektiv ser nyttan av att medverka i den typen av projekt. Windell
(2015) pekade pa att en affirsmissig allminnytta, precis som privata fastighetsbolag ocksa kan
gora bedémningar utifran ett sidant perspektiv, vilket da skulle kunna mojliggora projekt som
med en traditionell bedémning skulle kategoriserats som olénsamma.

De minskade produktionsvolymerna foérklaras dock inte endast av forindrad riskférdelning utan
aven av att det finns ett inbyggt incitament i Sverige att halla ned utbudet. Ett ligre utbud givet
en stor efterfraigan kan enligt marknadsekonomisk logik ge ett hogre pris. Under en tid har det
varit I6nsamt med bostadsproduktion och vinsten tillfaller saval markagare som producent.
Prisutvecklingen har varit snabb och nir priset pa mark och firdiga bostdder stiger snabbt 6kar
incitamenten att halla nere utbudet av mark och av byggda bostider. Diarmed ar det viktigt att se
over incitamenten for aktorerna (kommunen eller exploatdren) att halla pd marken 1 spekulativt
syfte.

Exploatoren bor ocksa forhindras att halla pa mark genom att det i avtalen skrivs in inom vilken
tidsrymd byggnation pa byggritten maste ske, och om sa inte sker kan byggritten tas tillbaka eller
ett vite utgi. Detta 6kar incitamenten for en exploatdr att bygga. Aven nir en aktdr far mycket
mark, for att skapa langsiktiga forutsittningar f6r denna aktor att verka pa marknaden, kan krav
stillas pa att en storre marktillgang kraver en viss byggtakt (SOU 2015:105).
Hyresrittsproducenter har inte samma incitament som bostadsrittsproducenter att halla igen
utbudet och detta kan utnyttjas for att fa till en storre produktionsvolym.

For att paverka prisbilden kan det ocksé vara efterstravansvirt att forsoka fa in en mangfald av
aktorer pa byggmarknaden, eftersom en 6kad konkurrens kan ge effekter pa priset. Bodstrém
(1994) har i sin studie av Stockholm pekat pa att makten 6ver marken tidigare anvindes for att
minimera inflytandet f6r de aktorer som hade de mest patagliga spekulationssyftena. I Stockholm
valdes de aktérer som var sa stora att de i princip kunde verka under monopolstillning bort,
eftersom de ansdgs vara minst paverkningsbara. Mindre aktorer ansags dirmed vara littare att
férhandla med. Det finns dven idag skil att férsoka hitta en balans mellan stora och sma aktorer.
Sma byggare har ofta haft svart att komma in pa marknaden, vilket har férklarats av att
forvaltningarna 1 kommunerna inte har en tradition av eller tilltro till att bjuda in dessa till samtal.
Det finns dock studier som visar att sma byggbolag skulle kunna bygga till en ligre kostnad och
att dessa dessutom har méjlighet att vara mer flexibla (Psilander, 2012). Att 6ka mojligheten f6r
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mindre byggfirmor att fa markupplatelser skulle dirmed kunna gynna en utveckling mot stérre
social hallbarhet. Staden kan ocksd minska inslaget av ekonomisk risk som en byggherre utsitts
tor genom att fundera pa nir i processen sjilva markoverlitelsen sker (se Zetterlunds uppsats i
denna rapport). Detta skulle ocksa kunna 6ka chansen f6r mindre byggherrar att konkurrera. Om
markoverlitelsen sker tidigt och det blir f6rdr6jningar i exempelvis planprocessen ligger
exploatoren ute med pengar; om aktoren inte har 6vertagit marken kan en f6rdréjd planprocess
generera mindre risk. Anvindningen av tomtritt skulle ocksa kunna vara en modell.

Betydelsen av att paverka fér vem kommunen bygger

I manga utredningar har det pavisats att det byggs for lite och de flesta oavsett partipolitisk
tillhorighet dr Gverens om att Sverige, och inte minst storstadsregioner som Stockholm, maste
bygga mera. Stockholms befolkning vixer och darfor behovs fler bostiader. Det dr dock angeliget
att ocksa fundera Gver vem som ir i behov av en bostad. Behovet av fler bostider behover
relateras till hur Stockholms viaxande befolkning ser ut, vad det ar som Stockholm vixer av? I
Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys papekas att Stockholmsregionen har en ung befolkning
och att Stockholm vaxer mest pa grund av 6kade fédelsetal och inflyttande utrikes fodda
(Lansstyrelsen Stockholm, 2016). Detta har ocksa uppmirksammats i en rapport fran
konsultbolaget WSP (Dagens Sambhalle, 2014-12-04). Den stora gruppen av inflyttare har lig
betalningsférmaga, och dirmed kan de inte efterfraga de dyra nya bostider som byggs.
Nybyggnationen sker alltsa inte till de nya invanarna utan till de befintliga och dirmed blir dagens
sitt att bygga inte en 16sning pa bostadsbristen pa lang sikt (sdrskilt inte om bostadsbristen
definieras utifran behov snarare dn ekonomisk kapacitet att efterfraga). Forskning har ocksa visat
att de flyttkedjor som nybyggnationen ger upphov till 4r bade kortare dn vad som ofta antas och
svara att fa att verka 6ver grinser mellan innerstad och ytterstad (Magnusson Turner, 2008).

Kommunen behover fraga sig vilken efterfragan de ska bygga for, den efterfraigan som
marknadens aktorer idag tycks utga ifran (den som beridknas efter betalningsvilja) eller den
efterfraigan som kan definieras efter behov av en permanent bostad. Ur social
hallbarhetssynpunkt dr det kanske det senare som bor vara 1 fokus f6r stadsutvecklingen.
Bostadsbristen definierad som behov 16ses inte genom dagens nybyggnation som baseras pa en
definition av efterfrigan efter ekonomisk betalningsvilja. De bostadslésa som har ett behov av
bostad har for lag betalningsvilja och deras efterfragan riknas ddrmed inte som en efterfragan 1
dagens system. Den typ av befolkning som Stockholm vixer med idag, kan pa lang sikt dven fa
betydelse for efterfrigan pa dyra bostiader. Det ar inte troligt att denna typ av befolkningsékning
kommer att hjilpa till att uppritthalla efterfragan pa dyra bostider. Bostadskreditsnimnden,
BKN, har i en rapport visat att "E¢# dkat byggande pa sikt kan komma till stand antingen som en funktion
av hagre bostadspriser eller som en funktion av ligre produktionskostnader. V7 tror inte att higre reala
bostadspriser dn idag dr ett sarskilt troligt scenario utan det sannolika och nodvindiga framtida scenariot maste
utmirkas av ldgre produktionskostander” (BKN 2011, s. 12). Om Stockholms befolkning fortsitter att
Oka med mindre resursstarka hushall férutsitter alltsa en fortsatt stark efterfrigan pa dyra
bostadsritter att denna grupp vixer pa andra sitt, till exempel 6kade inkomster eller 6kat kapital
pé annat sitt alternativt villighet/méjlighet att ta stora bostadslin (vilket i sin tur forutsitter ett
fortsatt lagrintelige). Utbudet kan dock tids nog na ett jaimviktsldge dir det inte finns mer
efterfragan efter de typer av bostider som byggs idag och dd kommer antingen den aktér som
idag dr villig att producera forsvinna eller si kommer den att férindra sin produktkatalog mot en
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annan billigare typ av produkt. Hir finns chans f6r kommunen att fundera ut en strategi sa att
konjunkturkansliga byggnationer inte utgor en for stor andel av det totala antalet
markanvisningar, eftersom bostadsproduktionen da riskerar att helt stanna av vid en
konjunktursvingning. Allmannyttan ar exempelvis en aktér som bedéms vara nagot mindre
konjunkturkinslig an bostadsrittsaktorer.

Hur bygger vi billigare bostader? Det som diskuterats ir ofta att ta bort regler och normer som
fordyrar, saisom bullerkrav, krav pa tillganglighet, kommunens sirkrav osv. Det handlar ocksa om
billigare mark och om industriella byggmetoder (von Platen, 2009). Att verka for att det byggs
typgodkinda hus sisom SABO:s Kombohus eller Stockholm stads Stockholmshus ér ett sitt att
paverka utbudets prisvariation. Brister i konkurrensen har ocksa lyfts fram (Konkurrensverket,
2015; SOU 2015:05). Alla dessa aspekter skulle kunna paverka byggkostnaden men fragan dr om
det kommer paverka slutpriset? Kalbro, Lind och Lundstrém (2009) har pavisat att vi gor ett
tankefel nir vi pratar om produktionskostnad. Istillet borde vi prata om produktionspris. De
papekar att det pris som en vara far pd en marknad bestar av tva delar; kostnader och vinst. Ofta
utgar vi frin att priset bestims av kostnaden men Lind (2003) pavisade att det for
bostadsmarknaden gir att tinka sig ett precis omvint férhallande dir kostnaden bestims av
priset.

"Gar det att ta ut ett higt pris pa marknaden av slutkunden p.g.a. hig efterfragan i relation till utbudet, kommer
olita underleverantirer att hija sina priser/ loner och kostnaderna lyfts upp mot det pris som gér att ta ut. Faller

det pris som “marknaden” tillater, si tvingas alla aktorer att pressa sina “kostnader” och kostnaderna faller.”
(Kalbro, Lind och Lundstrom, 2009, s. 40).

Det har uppmirksammats att vinstmarginalen i vissa storre bolag dr orimligt hég (DN, 2013-11-
07 ). Har har kommunerna en viktig roll. Att anvinda det sa kallade baklingesbyggandet, dir
kommunen sitter upp specifika krav och sitter ett fast pris f6r vad det far kosta och sedan utlyser
en markanvisningstavling ar ett sitt att fa fram mer hallbara bostider. Priset ingir da inte i en
sadan férhandling mellan kommun och exploator, utan fokus kan sittas pa andra aspekter. Detta
gar 1 linje med det som Cars avsdg och som diskuterats ovan.

Allminnyttan ir en sadan aktor som ska bygga pa marknadsmaissiga villkor, vilket dock inte
behover innebdra en vinstmaximering liknande den som vissa privata, kortsiktiga aktorer arbetar
efter. Det pagar ocksa en diskussion i flera stider om huruvida det skulle beh6vas kommunala
bostadsproduktionsbolag, som skulle kunna agera affirsmissigt men med ligre avkastningskrav
an de som de stora bostadsrittsbyggarna kriver idag (Dagens samhalle 2015-02-12; Hem & Hyra,
2013-09-25). Avkastningskrav kan ocksa beraknas olika beroende pd om avkastningen ska falla ut
pa lang eller kort sikt (Salonen, 2015).

Betydelsen av att paverka vad som byggs (och vad som byggs var)

Manga kommuner vill bygga mer, men de behdver ocksa fraga sig vad den vill bygga mer av.
Det finns en avvigning att gora mellan kvantitativa mal och kvalitativa. Vad ar det som ar
viktigast, bygga mycket eller bygga hallbart? Att styra utvecklingen mot social hallbarhet kan som
tidigare naimnts ocksa handla om att bygga for alla. Ett stort markinnehav ir en
grundforutsittning for att staden ska kunna paverka detta. Aven om hyresritten blir relativt dyr i
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nyproduktionen édr den dnda den mest 6ppna boendeformen, eftersom den saknar krav pa
kapitalinsats. Hyresritten framhalls ofta vara den viktigaste boendeformen for att fa till stind en
storre rotlighet pa bostadsmarknaden (Brandén och Pistol, 2016). Eftersom det befintliga
bostadsbestindet alltid kommer att vara betydligt stérre dn nyproduktionen ér en storre och
bittre rorlighet inom bestandet efterstrivansvird. Hyresbostaden ar viktig for att optimera
matchningen pa arbetsmarknaden och ar dirmed central for fortsatt tillviaxt (BKIN, 2013).
Betalningsviljan for att bo tenderar ocksa att underskattas och inom det allmannyttiga bestindet
kan de krav som stills for potentiella hyresgister sittas sd att de exkluderar sa fa som maojligt. Att
Oka andelen av bostadsproduktionen som utgors av hyresritter skulle dirmed gora att fler nya
bostider kan efterfragas av den typ av nyinflyttade som 6kar Stockholms befolkning idag, vilket
skulle minska exkluderingen pa bostadsmarknaden.

Det dr som ovan diskuterats ocksa viktigt att se 6ver de alternativ som finns for att producera
prispressade hyresritter, genom att fundera Gver prissittning av mark. Forsiljningspriset och
tomtrittspriset dr trots allt en del av produktionskostnaden. Det finns dven ytterligare andra satt
att 6ka antalet hyresritter i bostadsproduktionen. Att upplysa byggmarknadens aktérer om de av
regeringen beslutade investeringsbidragen for hyresrittsproduktion som finns att stka via
linsstyrelsen ér ett siatt. Kommuner kan ocksa utnyttja statsbidraget f6r 6kad bostadsproduktion
till att 6ka allmdnnyttans byggvolym eller anvinda det till andra atgirder som frimjar en social
hallbarhet (Lansstyrelsen Stockholm 2016). Den vinst som allminnyttan genererar kan ocksa
aterinvesteras i nybyggnation (eller upprustning) (Boverket, 2013).

En kommun som dger mycket mark har ocksa unika férutsittningar att motverka den rumsliga
segregationen (genom att paverka vad som byggs var) eftersom det 4r via markavtalen som
fordelningen av upplatelseformer kan styras. Att forséka fa en langsiktig inverkan pa vem som
bor var, dr angelidget ur socialt hallbarhetsperspektiv:

[-..] a mainly overlooked dimension of the municipal landownership and the disposal practice combined — namely

its potential and ability to affect housing outcomes even after a project has been physically implemented. " A well
thought-out utilization of the municipal landownership and land allocations conld thereby affect not only what is to
be built — but also for whom it is built. Municipal land can accordingly function as an integration tool by enabling
housing opportunities for a variety of different income groups, and thereby ease a socio-economic mixture within
neighborhoods. (Caesar, 2016, s. 39).

Att blanda olika upplatelseformer, hustyper och ligenhetsstorlekar for att minska segregationen
och den rumsliga exkluderingen dr nagot som manga av dagens kommuner i Sverige och i Europa
anvinder sig av (Bergsten och Holmqvist 2007; Holmqvist och Bergsten, 2009). Denna
planeringsidé brukar kallas blandat boende eller social blandning (pa engelska social mix)
(Andersson, Braima & Holmgqvist, 2010). Genom stadsplaneringen (via nybyggnation och rivning)
ska en omfordelning ske av olika upplatelseformer, ligenhetsstorlekar och hustyper for att skapa
en storre heterogenitet. Antagandet i denna planeringsidé ar att en 6kad blandning av olika
bostadstyper ocksa kommer generera en storre blandning av hushallstyper. I Sverige ar det tydligt
att det finns ett samband mellan inkomst och upplatelseform. Over tid har detta ocksa stirkts
och andelen av de med lag inkomst som bor i hyresritt 6kar medan andelen av de med hég
inkomst som bor i hyresritt minskar (Magnusson Turner och Holmqvist, 2014). Ett blandat
bostadsbestand i alla bostadsomriden kan ses som en infrastruktur som maojligedr en
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befolkningsmissig blandning. Det finns ockséa férhoppningar om att en blandad befolkning ska
gynna det sociala kapitalet och stirka gemenskapen mellan olika hushallstyper. Genom att de
mots 1 rummet ska de kunna fa ett vidare kontaktnit som sedan kan paverka val av utbildning,
mojligheten att fa arbete och diarmed individens livschanser. Dessa individaspekter av blandning
brukar inrymmas inom ett forskningsfilt om grannskapseffekter (Bergsten, 2010, Galster et al.
20106). Planering for 6kad blandning kan genomféras inom en stadsdel, ett bostadsomrade eller
en fastighet, men utgangspunkten i Sverige har varit att samtliga bostadsomraden i staden ska bli
blandade. Blandningsinitiativ har genomférts 1 homogena dganderittsomraden savil som i
homogena hyresrittsomraden. Detta arbetssitt har storre mojligheter att paverka segregationen,
efter som den dr relationell dir de olika delarna av staden har inb6rdes relationer (Bergsten och
Holmgqvist, 2013, Holmqvist, 2009; Bergsten & Holmgqvist, 2009). Eftersom hyresritten ir en
central boendeform for de med laga inkomster 6kar dirmed den geografiska valfriheten for
laginkomsthushall om hyresritter finns att tillgd 1 alla bostadsomraden. Internationellt har
blandningsambitionerna genomforts primart i ligstatusomraden som haft en dominans av
hyresratt.

Hur stor effekt detta planeringsverktyg har pa segregationen idag har emellertid ifragasatts.
Scarpa (2015) har exempelvis effektivt pavisat att boendesegregationen i Sverige har ett mycket
intimt férhallande till inkomstspridningen. Da den ekonomiska polariseringen 6kar i den takt den
gjort i Sverige under det senaste decenniet si kan effekterna av en blandningsstrategi fa mindre
genomslag. LO berdknade att l6negapet mellan tjinstemin och arbetare inom industrisektorn i
Sverige 2013 nadde det hogsta gapet sedan 1934 (51 procent) (DN, 2014-09-23). Sett ur detta
perspektiv har alltsa en omférdelning av resurser mellan inkomstgrupper mycket storre paverkan
pa segregationen in stadsplaneringen. Dock ska det inte férglommas att den struktur som byggs i
staden ar linglivad och svarférinderlig, sa dven om effekter av en blandningsstrategi blir
marginella pa kort sikt kan de uppsta pa lingre sikt. Allt annat lika ger en heterogen
boendeformsstruktur bittre mojligheter till en heterogen befolkning dn motsatsen.

Det som ir sirskilt svart idag dr att fa till en blandning av boenden med olika priser. Det som
byggs nytt idag ar dyrt, men med ett lingt tidsperspektiv kan en 6kad blandning genom
nybyggnation dnda ge en prisvariation. Om vi exempelvis studerar hyresnivaer i
hyresrittsbestandet efter vilket ar husen 4r byggda finns idag en ganska stor variation i
boendekostnad. I de hus som ér byggda aren 1961-1980 var den ligsta genomsnittshyran
(median) 6 127 kronor for en trea medan motsvarande medianhyra for ligenheter 1 hus byggda
2011 lag pa 9 782 per manad. Skillnaden mellan billigaste och dyraste medelhyran for en ligenhet
med tre rum och kok dr dirmed hela 3655 kronor (www.scb.se). Vikten av att hyreshéjningen nar
aldre bostider renoveras begransas dr ocksa viktig i detta samanhang.

Det har ocksa funnits farhagor for att olika inkomstgrupper inte vill beblanda sig. Detta skulle
kunna motverka effekten av strategin bade da helt nya bostadsomraden byggs och vid
kompletteringsbebyggelse. Den befintliga befolkningen i eller i anslutning till den nya omradet
kan exempelvis visa 6ppet motstind mot blandningsplanering, genom 6verklagan. Ett sa kallat
NIMBY fenomen (Not In My Back Yard) skulle kunna omdjligeéra planeringen f6r 6kad
blandning.
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Farhagor att det finns ett Sppet motstind mot blandat boende verkar emellertid vara éverdrivna.
Holmqvist (2009) pavisade att i de preferensstudier som har gjorts verkar flyttare inte fista sa stor
vikt vid befolkningssammansittningen eller bostadssammansittningen. Liknande resultat finns i
den internationella forskningen (Kearns et al., 2013). Det som rangordnades hogst bland
bostadssékande var bostadens kvalitéer och att omradet hade bra service och att det var tryggt
(Holmqvist, 2009). I en nyligen genomférd enkitstudie i de omraden i Sverige som har férandrats
mest 1 fordelningen mellan upplatelseformer, fanns inget stod for teorin om att befolkningen var
mot sidana férindringar. Aven i de dganderittsdominerade omraden som genom
kompletteringsbebyggelse blivit mer blandade métte blandningsstrategin litet motstand. I enkiten
tillfragades savil kvarboende som flyttare i dessa bostadsomriaden om hur de upplevde
torindringen. Bade de kvarboende och de som flyttat var ofta n6jda med att man valt att satsa pa
deras omrade. Det gick inte att finna stod for att utflyttarna flyttat som en reaktion pa 6kad
blandning (Bergsten och Holmqvist, kommande). Dirmed skulle kommuner kunna vara mer
handlingskraftiga och faktiskt viaga planera in en upplatelseformsblandning i de omriaden som
traditionellt bedoms som mest svara (dganderittsdominerade omraden).

Det verkar vara viktigare hur en blandningsstrategi genomférs. Bergsten och Holmqvist (2007)
och Lind (2016) har exempelvis visat att det 1 planarbetet dr viktigt att ta hinsyn till de som redan
bor i omraden som kompletteringsbyggs. Rekommendationen skulle da vara att marknadstora
och formulera en sadan stadsutveckling 1 inkluderande termer. De som bor i angrinsande
omraden (vid nybyggnation) eller de som bor i det omrade som kompletteringsbebyggs kan
adresseras sarskilt, sa att det tydliggors att den bebyggelse som tillkommer, ocksa ar till f6r dem.
En storre heterogenitet i bostadsbestandet kan dven ge den befintliga befolkningen i en stadsdel
okade mojligheter till kvarboende 6ver livscykeln.

Planerarnas egen instéllning till om de tror att det 4r maoijligt att planera f6r 6kad blandning kan
spela en avgorande roll. Som nimndes ovan har implementeringsforskningen pekat pa vikten av
att planerarna har en vilja (eller en tro pa) det som ska genomforas. Om planerarna anser att
NIMBY-fenomenet giller finns risk att vissa projekt aldrig hamnar i projektkorgen, for att de
redan pa férhand bedéms som 16nl6sa (Holmqvist, 2009). Sett ur ett spelteoretiskt synsatt ger
planerarnas egna utgangspunkter olika forutsittningar. Den som har bestimt sig for att det ar
malet som ar viktigast hittar medel att na det med, medan den som sitter hindren frimst inte nar
lika langt, da den stéller sig utanfor spelet innan det ens har borjat.

En utmaning som miste hanteras dr emellertid att stider aldrig dr firdigbyggda. Det pagar alltid
en forindringsprocess, dir vi bygger och river vilket 1 sin tur paverkar balansen mellan
upplatelseformer inom bostadsomraden och i hela staden. Eftersom segregation ir ett relationellt
fenomen, paverkas segregationens dynamik av vad som hinder i varje enskilt bostadsomrade. Det
ar darfor viktigt att bade arbeta med enskilda projekt och att studera vad som héinder i staden
som helhet. Bergsten och Holmqvist (2013) visade att det i manga bostadsomraden pagar
torandringar samtidigt, vilka verkar i olika riktningar. Vissa insatser 6kar blandningen mellan
upplatelseformer och andra minskar den. Ombildning frin hyresritt till bostadsritt var en
parameter som hade betydelse f6r utvecklingen. Det kan dock vara viktigt f6r en kommun att
med jimna mellanrum gora undersékningar av den totala bilden, sa att summan av alla insatser
faktiskt ar 6kad blandning. I Stockholm har bostadsstockens férdelning 6ver upplatelseformer
forindrats drastiskt sedan 1990. Andelen hyresritt har sjunkit fran att 32 procent av befolkningen
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1 Stockholm bodde i detta segment till 18 procent 2010. Utvecklingen inom
bostadsrittssegmentet ar annu snabbare; medan andelen i bostadsritt i innerstaden utgjorde 26
procent 1990 6kade den till 62 procent 2010. I innerstaden har allmdnnyttans andel av
bostadsbestindet minskat fran 19 procent till sju under samma tidsperiod (Andersson &
Magnusson Turner, 2014). Eftersom bostidder byggda under olika tidsepoker dr férknippade med
olika boendekostnader, kan en strategi dar dldre bostider ombildas inte helt kompenseras av
nybyggnation. Den strategi som tillimpas inom manga bostadsbolag, att silja dldre bestind for att
finansiera nybyggnation, bor ocksa vigas mot att en bostadsstock med stor variation 1 byggar ger
en storre prisdifferentiering. Detta paverkar samantaget vem som kan bo var och méjligheten till
att skapa en 6kad social hallbarhet. Nir staden planerar f6r hallbarhet bor denna utveckling
inkluderas i analysen. Det beh6vs en viss mingd av (f6r alla) tillgingliga bostéider i
bostadsstocken i alla geografiska ligen 1 staden om malet dr en blandad befolkning i staden som
helhet (Winston, 2010).

Holmqvist (2009) visade ocksa att det édr viktigt med en tydlighet i formuleringen av malet om
blandning och att det finns en tydlig prioriteringsordning pa politisk niva, sa att planerarna
kinner att de har mandat att driva fragan och prioritera den 1 en situation av malkonflikt. Den
exakta fordelningen av upplatelseformer i staden och i enskilda projekt har diskuterats mycket
inom saval forskningen som pa praktisk niva. I markanvisningspolicyn f6r Stockholm (2015) star
att minst halften av bostiderna som byggs fram till 2020 ska vara hyresritter. Om totalen
analyseras och den historiska utvecklingen inkluderas, och hyresrittens betydelse for social
hallbarhet och tillvaxt liggs samman, finns det flera argument for att denna andel skulle kunna
sittas hogre. Nivan skulle ocksa kunna sittas olika fér innerstaden och ytterstaden. Enligt
linsstyrelsens beridkning har det totala nytillskottet i Stockholm heller inte natt upp till den
onskade férdelningen. Mellan 2010 och 2015 utgjorde hyresritten endast 40 procent av de
fardigstillda ligenheterna i flerbostadshus (Lansstyrelen Stockholm, 2016, s. 60).

Ett klart och tydligt och prioriterat mal om blandad befolkning har stérre chans att lyckas och
Holmqvist (2009) visar ocksa att en politisk stabilitet eller breda politiska 6verenskommelser i
bostadspolitiska mal 4r av vikt. Det finns ocksa flera exempel nir ordet bér anvinds istillet for
ska i olika styrdokument, vilket ger en svagare styrning. En jimforelse av hur malet om blandat
boende kan skrivas in kan goras mellan tva dokument, ett fran Stockholm och ett fran Géteborg.
I Stockholms oversiktsplan fran 1999 star malet uttryckt sa har: “Segregationsaspekter bor vigas in vid
beslut om hustyp och upplételseform béde i nyprodufktion och kompletteringsbebyggelse” (Oversiktsplan 1999,
Stockholm stad). I G6teborg finns istillet en skall-formulering och dven en motivering uttryckt.
Malet 1 Goteborg far dirmed storre tyngd och dr dirmed littare att prioritera for planerarna. "
vara bostadsomraden skall en blandning av upplatelseformer stimuleras. Ddéirmed kan
befolkeningssammansdtiningen bli mer heterogen och segregation motverkas” (Markanvisningspolicy Goteborg
stad, 2007). En svagare malformulering finns i Stockholm idag. I markanvisningspolicyn f6r
Stockholm (2015, s. 8) star exempelvis att “Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhallandena pa marknaden framjas”. En 6kad konkurrens kan ge effekt pa priset, och en
storre prisvariation dr viktig for social hallbarhet.
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Sammanfattning och atgardsforslag

I denna text har en diskussion forts om hur markinnehavet kan anvindas som ett verktyg for att
Oka den sociala hallbarheten i Stockholm. Social hallbarhet har i detta sammanhang reducerats till
att endast handla om hur Stockholm kan agera for att minska exkluderingen pa
bostadsmarknaden. Ett socialt hallbarhetsarbete behover férstas behandla fler aspekter men dessa
limnas utanfor denna text. Markinnehavet ger Stockholm unika méjligheter att styra utvecklingen
mot en mer Oppen och inkluderande stadsbyggnad. Det dr dock viktigt att papeka att
markinnehavet ska ses som ett verktyg som kan komplettera andra. Det édr nir alla verktyg,
strategier och handlingar gors utifran ett socialt hillbarhetsperspektiv som vi kan férvinta oss
storre effekter. Det dr ocksa centralt att fundera 6ver tidsperspektiven. Social hallbarhet ér ett
stravansmal, det handlar om en strivan att rora sig i en riktning, vilket gor att det dr svarare,
jamfort med exempelvis ekologiska mal, att sdga nar denna stravan fullt ut realiserats och malet
natts. Det markpolitiska verktyget kinnetecknas ocksa av att det i anvindningen blir en del av en
torhandling. Dirmed blir den praktiska anvindningen av marken en jaimkning mellan vision och
verklighet. Det givna marknadslidget dir Stockholm dr mycket attraktivt gor dnd4 att
markverktyget ar sirskilt starkt just nu. De dtgirdsforslag som listas nedan baseras pa den
forskning som har diskuterats i texten ovan. De dr dven resultat av de utmaningar som uttycktes
pa den Workshop som anordnades med Exploateringskontoret hésten 2016.

Se Over den egna organisationen:

e Genomfor en analys av alla steg i stadsbyggnadsprocessen, frin éversiktsplan till markanvisning
och bygglov. Malet om social héllbarhet bor utryckas sé tydligt som méjligt. Det bor ocksa
utryckas hur detta mal ska prioriteras i jimforelse med andra mal, vid exempelvis
intressekonflikter. Mélet bor ocksa finnas med i de allra mest styrande dokumenten som
exempelvis stadens budget. Men det 4r ocksa viktigt att mélet skrivs in i de dokument som
uttrycker en langsiktig fardriktning.

e Se till att alla i organisationen fOrstdr vad som behover gbras f6r att 6ka den sociala héillbarheten.
Arbeta med att h6ja kompetensen och bjud in tjinsteman att delta i en diskussion dér arbetet kan
liggas upp och diskuteras tillsammans.

e Se 6ver hinder for att implementera social héllbarhet. Exempelvis kan en enkitstudie riktas till
tjdnsteminnen som arbetar med alla dessa olika steg i planprocessen. Var anser de att det finns
otydligheter? Vilka hinder upplever de for att verka f6r ett socialt hdllbart Stockholm? Vad har de
sjilva for f6rslag pa 16sningar? Utifran en sddan inventering kan nya mal skrivas fram och
problem i systemet undanrdjas.

e Social hillbarhet ir svirdefinierat, men en sak ir de flesta dverens om, socialt hallbarhetsarbete
handlar om att se till helheten. Det 4r ddrmed av yttersta vikt att det finns nigon som ser till hela
staden. Konkret kan det vara att ldta en person vara "héllbarhetsambassadér”, dir denne féljer
med fran &versiktsplan till bygglov i ett konkret projekt. Detta skulle kunna vara ett sitt att
6verfora kunskap och mal mellan de olika stegen i implementeringskedjan. Se ocks4 till att det i
systemet finns reella chanser till tvirsektoriellt arbete, inom planering och mellan olika
torvaltningar. Att se till helheten handlar dven om att veta vad den andra handen gor.

e Tillse att det finns resurser att genomfora hallbarhetsarbetet. Det ska finnas méjlighet till
kompetensutveckling och lirande, liksom resurser till utvirdering och uppfoljning.
Kunskapsoverforing beh6vs mellan olika projekt men ocksa mellan olika nivéaer. Utvirderingar
bor ocksa utformas si att de genomfors pé olika skalnivier fran ett hela staden-perspektiv till
enskilda projekt eller omraden. Tidsperspektivet behdver ocksa vara lingt, 4ven om

deluppfoljningar saklart ocksa dr viktiga.
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e G4 6ver frin en reaktiv till en proaktiv planeringsmodell f6r att utnyttja det goda marknadslige
som nu rader, med stort intresse att bygga i Stockholm.

Atgardsforslag i koppling till markpolitik:
Valet av vilka aktorer som far bygga bor goras utifrin en idé om hur detta kan bidra till ett
hallbart Stockholm. Se 6ver savil kriterier (explicita och implicita) som arbetssitt.
Kommunen har stor makt i hur markférdelningen sker. Vig noga nir priset ska finnas med i
en forhandling och nir fokus ska ligga pa andra parametrar. Kommuner kan vara mer
offensiva som kravstillare, och anvinda markférdelningsprocessen till att styra mot en storre
social hallbarhet. Markanvisning genom tavling kan exempelvis goras i form av
”baklingesbyggande” dir staden sitter ett pris pd vad produktionen far kosta vilket har
anvints som en modell f6r att styra utbudet mot billigare produktion. Verka f6r 6kad
konkurrens mellan byggherrar, se till att ocksd smé byggherrar kan f2 tilltrdde till stadens mark
och utmana marknaden att bli mer innovativ. Det kan exempelvis handla om typhus eller
andra former av industriellt byggande.

e Utnyttja de egna bostadsbolagen. Utbudet av hyresritter kan till viss del regleras genom att de
allminnyttiga bostadsbolagen fir en viss produktionsvolym inskriven i sina dgardirektiv.
Mboijligheten att 6ka andelen hyresritter i produktionen kan vara ett led i héllbarhetsarbetet.
Det kan 1 detta sammanhang vara viktigt att fundera pa var i staden denna byggnation
behéver frimjas och markpriset kan i detta sammanhang vigas mot andra nyttigheter, vinster
eller minskade kostnader.

e Utnyttja statliga subventioner. Just nu satsar regeringen manga miljarder pa olika former av
subventioner till hyresrittsproduktion och dldrebostider. Allmdnnyttan dr en av aktdrerna
som kan s6ka bidrag f6r hyresrittsproduktion. Fundera pa hur stadens tjinstemin 1 samtal
med aktbrer pratar om denna typ av stdd. Ses det som omodern bostadspolitik eller som ett
gratis ldn, som ingen bank kan matcha? Detta kan i sin tur paverka marknadens privata
aktorers syn pa moéjligheten att producera hyresritter. Hir kan staden ocksa se éver de
hyresnivaer som tillits enligt dessa bidrag. Méjligheter finns att sitta ytterligare press pa
byggaktdrerna genom att utlysa en tivling med dn striktare krav.

e Se till att det finns en ldngsiktig tanke kring f6r vem staden ska bygga. Det behovs ocksa en
analys av vad som beh&vs byggas var. Detta kan kopplas tillbaka till vikten av att tjainstemén
torstar vad som ska géras och att har resurser att genomféra det. Detta kan dven ses 1 relation
till hur risken f6r 6verklagande uppfattas. Finns det risk att projekt stoppas eftersom
tjdnsteminnen redan innan bedémer det som 16nl6st (vilket hir kan kopplas till
implementeringsteorins 7vill inte” dimension, som diskuteras tidigt i texten). Hir kan
kommunen ocksa fundera hur olika stadsutvecklingsprojekt marknadstors. Inkluderas de
som redan bor dir, dr utvecklingen till f6r dem ocksé eller riktar den sig till nya invanare?

e  Prdva att gbra bredare kostnadsberikningar. Om en bredare berdkningsmodell anvinds dir
kostnader och intikter analyseras inte bara inom ett isolerat projekt utan dven i ett ’hela
staden perspektiv”’, skulle detta kunna vara gynnsamt f6r arbetet 61 ett mer socialt hillbart
Stockholm. Go6r teoretiska berikningar dir ett projekt inte bir sina egna kostnader utan
delfinansieras med andra projekt. Vad ger detta f6r resultat? Utvardera konsekvenserna brett.
Oppnar det upp nya mojligheter kan det testas i verkligheten. Se 6ver de interna incitamenten
till att 6ka eller halla igen markutbudet. Hur paverkar de det sociala hallbarhetsmalet?

e Se Over arbetssitten sd att de externa incitamenten att halla p4 mark och avvakta med
byggnation motverkas. Se till att det finns inskrivet i markanvisning och bygglov att
byggnation méste paborjas inom viss tid for att byggritten ska gilla. Arbeta efter en modell
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med sanktioner (t ex att en aktor inte far delta 1 nésta tdvling, fir tillgang till mer mark) eller
ge ett vite om inte detta halls. I en férhandlingsposition dr det ocksa viktigt att det finns mod
att konsekvent neka de som inte skoter sig. Hir finns en risk att kommunens mal om att
bygga mycket hamnar i konflikt med att arbeta med att neka vissa villiga aktSrer
markanvisningar.

e  Minska exploatérens risk. Fundera pa nir i processen olika krav kommer in, och vig dem
noga. Vilka krav ska alltid stillas och vilka ska bara stillas ibland och 4r férhandlingsbara? Se
over tidsperspektiven. Var tydlig med att viss mark (som redan pa férhand kan antas ha
kulturhistoriska virden eller stora féroreningar) ofta tar lingre tid att planera. Ge aktérerna
en rimlig uppfattning om hur ling tid en process kan ta och vad som kan péverka hur ling tid
det tar. Detta kan kommuniceras tidigt och tydligt genom olika dokument som
markanvisningspolicy och i enskilda métet med en aktdr. Ett tydligt och konsekvent
kravstillande och en tydlig strategi och handlingsplan kan minska risken och bespara aktéren
pengar, vilket 1 sin tur kan 6ka incitamenten f6r dem att bygga.
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