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Forord

Bostad 2.0 — En bostadsmarknad for alla

Ett tjugotal féretag och organisationer samverkar pa KTHs initiativ om en
férdjupad problemformulering som ska ge en form av helhetsgrepp pa bostads-
fragorna. KTHs initiala bidrag dr dels att ge en referensram f6r forskningsfra-
gorna, dels att genom féreliggande antologi skapa ett underlag f6r diskussion
och prioriteringar.

Aren 2001-2003 drevs ett stérre bostadsforskningsprojekt av KTH. Ett
tydligt fokus var da, liksom nu, pa hyressittningsfrigorna. Fér femton ar sedan
pratade vi inte om Stadsbyggnad och héllbarhet. Féga och inget sades om
finansiering, rorlighet och digitalisering. En fraga som dock 6verlevt tidens ging
ar den om bostadsbeskattning.

Branschen tar nu tillsammans med en uppsittning yngre forskare nya grepp
pa savil nya som gamla fragor. Antologin speglar kompetenser, imnesomriden
och de enskilda forskarnas intresse som input till en férdjupad problemformu-
lering;

Ett sdrskilt och stort tack till Christina Gustafsson, som genom sin kun-
skap och sitt kontaktnit inom fastighets-, bygg- och finansbranscherna gjort det
mojligt att utveckla Bostad 2.0 — ett delvis nytt sitt att samverka mellan bransch
och akademi.

Mats Wilhelmsson Stellan Lundstrom
Professor, KTH Professor emeritus, KTH
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EN BOSTADSMARKNAD FOR ALLA

Bostadsprojektet 2.0: KTH tar ett
helhetsgrepp pa bostadsmarknaden

Stellan Lundstrém, professor emeritus

I november 2016 genomférde KTH en workshop med 30 féretag och bostads-
organissationer. Detta méte ledde till en identifiering och precisering av ett
antal, delvis sammanhingande, omraden for forskning och utveckling:

* Virdeskapande stadsbyggande
 Hallbara I6sningar

¢ Utveckling av uppldtelseformerna
* Plan- och byggprocessen

¢ Finansiering och risk

Detta dr grunden f6r Bostadsprojektet 2.0. De medverkande féretagen deltar
i problemformuleringen och tillskrivs en central roll i implementeringen av
forskningsresultaten. Det 6vergripande syftet dr att, med ett i huvudsak ekono-
miskt perspektiv, ta ett helhetsgrepp pa problematiken inom bostadsmarknaden.
Strukturen och innehillet i denna antologi ska ge en 6vergripande och samlad
bild av denna problematik. Det dr dé givet att en for nirvarande stark konjunk-
tur skyler 6ver grundliggande strukturella problem kopplade till bostadsmarkna-
dens funktion, frimst bostadsbyggandet.

KTH och dess institution f6r Fastigheter och byggande ar en unik miljé
— den enda av sitt slag i Sverige — f6r forskning, utveckling och utbildning med
malet att skapa férutsittningar f6r en vil fungerande bostadsmarknad. KTHs
multidisciplinira forskning om bostadsmarknaden utgar fran att de enskilda
bostadskonsumenterna pa rimliga ekonomiska villkor ska ha tillgang till en god
bostad. En vil fungerande bostadsmarknad understdds och samverkar med
arbetsmarknad, byggmarknad, finansmarknad, méiklarmarknad samt marknaden
for forvaltningstjdnster inom ramen for ett virdeskapande och hillbart stads-
byggande.

Forskningen utgar fran tva angreppssitt. For det forsta hur samhillets
utveckling med ekonomisk tillvixt, demografi, inkomstférdelning och virde-
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ringsforandringar paverkar bostadsmarknaden. Och omvint hur bostadsmark-
naden pa ett tydligt sitt paverkar arbetsmarknaden och ekonomisk tillvixt. Fér
det andra dr det uppenbart hur det institutionella ramverket med Jordabalk,
Miljébalk, PBL och inte minst skattelagstiftningen via incitamentsstrukturer styr
bebyggelsens utformning, volymer, upplitelseformer och prissittning,

Analyser av dagens situation pa bostadsmarknaden kriver helhetssyn och
systemtinkande. Det innebir bland annat att fakta pa detaljerad lokal niva om
bostadsmarknadens funktion dr hogt prioriterad tillsammans med kunskap om
trender i omvirlden, till exempel hur cirkulidr ekonomi, delningsekonomi och di-
gitalisering férindrar spelplanen och spelregler f6r bostadsmarknadens funktion.

Fragor om bostadsmarknad ir i allra hogsta grad ocksa politiska frigor som
direkt berér bostadens roll i socioekonomiska processer som kan skapa segrega-
tion och en skev formogenhetsférdelning. Dirfor forutsitter ett mer omfattande
bostadsbyggande ett helhetsgrepp och avsevirda matt av samsyn och samverkan
mellan stadsbyggandets primira aktorer.

Ett helhetsbegrepp pa bostadsmarknaden och da sirskilt bostadsbyggan-
det, forutsitter en kartliggning och analys av incitamentsstrukturen for alla stot-
re aktorer. En kort tillbakablick visar att stérre delen av det institutionella ram-
verket fér bostadsbyggandet frin ax till limpa” utformades under 1950- och
1960-talen. Ramverket byggde pé en stark offentlig sektor som kunde utforma
en utbudsorienterad bostadsbyggnadsprocess utifran ett omfattande samhalleligt
finansiellt risktagande. Ramverket och kulturen fran 1950- och 1960-talen prig-
lar 1 viss utstrickning fortfarande plan- och byggprocessen. Detta giller trots
att samverkan mellan den privata och offentliga sektorn numera sker pa en mer
efterfrigestyrd marknad, dir de affirsmissiga och finansiella riskerna tydligt tas
av byggherrar, finansidrer och slutkund.

Det legala ramverket giller lika f6r hela Sverige. Uppenbart dr dock att de
problem som ska I6sas dr mer eller mindre unika f6r varje lokal bostadsmark-
nad. Det kan dé krivas olika matt av lokala anpassningar for att fa en 16sning
som optimerar bostadsmarknadens funktion fér hela landet.

Hushallens bostadskarriér i centrum

KTHs bostadsprojekt bestar av flera delar inom en gemensam referensram.
Utgangspunkt f6r vatje enskilt delprojekt dr att alla hushéll ska ha tillgang till en
vil fungerande bostadsmarknad — en bostadsmarknad f6r alla.

Fokus dr pi de situationer nir hushallen exponeras mot bostadsmarknaden
och i férekommande fall finansmarknaden, byggmarknaden och maklarmarkna-
den. Ytterst forenklat kan tre typer av situationer identifieras som ger en refe-
rensram for de forsknings- och utvecklingsprojekt som bedrivs inom Bostad 2.0:
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* Hushallen etablerar sig pa bostadsmarknaden.
* Hushallen gor boendekarriir.

e Hushillen avslutar boendekarriiren.

En vil fungerande bostadsmarknad karaktiriseras av att hushallen méter en
marknad som dr transparent och erbjuder olika bostadsalternativ vad avser
prisklass, finansiell risk, teknisk funktion, design, regelverk f6r beskattning och
upplitelseform. For att dstadkomma detta krivs rorlighet i bostadsbestindet,
tillgang till lanat och eget kapital samt en vil fungerande byggmarknad. Det
institutionella systemet, som frimst uttrycks via det civil- och skatterittsliga
regelverket, utgdr bostadsmarknadens ramverk. Det dr ett ramverk som skapar
samverkande incitamentsstrukturer f6r bostadsmarknadens primira aktérer: Bo-
stadskonsumenterna, fastighetsutvecklarna, byggherrarna, byggentreprenorerna,
kommunerna, finansidrerna och fastighetsmiklarna.

Bostadsmarknaden har en viktig funktion att fylla i processen att utveckla
ett langsiktigt hallbart samhille — ekologiskt, socialt och ekonomiskt. Utveck-
lingen av bostadsbestandet utg6r en integrerad del av det totala samhillsbygget
dir skapandet av goda livsmiljéer i staden och pa landsbygden kriver visentligt
olika angreppssitt. Gemensamt dr att alla former av samhillsutveckling forutsit-
ter en anpassad infrastruktur som framéver har allt fler digitala inslag;

Analysera efterfrdgan pa bostéder
Grundliggande for efterfrigan édr hur hushéllen som en form av kollektiv
uppfattar risk och agerar i olika beslutssituationer pd bostadsmarknaden. I den
bostadspolitiska debatten, analysen och atgirdstyperna finns dock i ett historiskt
perspektiv en stark utbudsorientering. Det f6ljer av ett omfattande samhilleligt
engagemang i frigor om bostadsmarknaden och da sirskilt byggandet. Diskus-
sioner om exempelvis plan- och byggprocessen, olika former f6r subventioner
och rérlighet pa bostadsmarknaden tolkas ofta utifran ett tinkande i utbudstermer.
Vill vi att det ska byggas 100 000 ligenheter per ar i ett lingre tidsperspek-
tiv sd maste kunskap om efterfrigan prioriteras hogt. Vilka malgrupper ér det
moijligt att bygga nytt £f6r och hur dr efterfragan pé befintliga ligenheter i bestan-
det? Hur ser dagens samspel ut mellan utbud och efterfragan pa den nationella,
regionala och lokala bostadsmarknaden? Vad hinder med bostadsefterfrigan om
den nominella rintan stiger fran 2 till 5 procent? Hur vill hushallen bo under sin
tid pa bostadsmarknaden, vilka upplételseformer prioriteras och vilka finansiella
risker 4r man beredda att ta? Frigorna avser grunderna for bostadsefterfragan.
Det har dock 6ver tid varit sa att studier av husen har prioriterats framfor studier
av hushdllen som bor i husen.
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Forforstaelse och tillampad forskning

Tillimpad forskning bérjar med nagon typ av forférstaelse som ger forutsitt-
ningarna for analyser och resultat. Didrmed ocksa sagt att verkligheten kan tolkas
pa olika sitt och leda till olika prioriteringar och problemformuleringar. Hir
lyfts i korthet fram féljande utgangspunkter som var for sig kan ifragasittas och
omformuleras:

¢ Utvecklingen av milj6er f6r boende och arbete sker inom ramen for ett
hallbart, innovativt och virdeskapande stadsbyggande.

 Hallbarhet, ur ekologisk, social och ekonomisk synvinkel, genomsyrar allt
utvecklingsarbete.

¢ Bostadskonsumenten dr i centrum. Milet 4r en bostadsmarknad for alla.

* En god bostad at alla hushall férutsitter att det existerande bostadsbe-
stindet utnyttjas effektivt.

* En bostadsmarknad f6r alla hushall forutsitter att stat och kommun f6r
hushall med svag ekonomi tar en aktiv roll i finansiering och risktagande.

* En god bostad it alla kriver att begrepp som “affordable housing” och
”social housing” utvecklas och ges en svensk tolkning;

* En god bostad it alla férutsitter att bostadsmarknadens alla delar och
upplatelseformer dr fullt ut transparenta avseende egenskaper och priser.
pplatelsef fullt ut transparent: de egenskap hp

* Milet att bygga 700 000 nya bostdder fram till ar 2025 forutsitter en
systemsyn och ett nytinkande inom flera omraden. Frimst giller det
samverkansformer mellan offentlig och privat verksamhet. Uttryckt pa
ett annat sitt ska processerna fér samverkan mellan affirsmassiga och
demokratiska principer anpassas.

* Ett efterstrivat arligt bostadsbyggande pa nivin 80 000-100 000 ligen-
heter forutsitter en radikal fornyelse av de institutionella systemen for
finansiering och bostadsbeskattning.

* Ett ekonomiskt lingsiktigt hallbart bostadsbyggande pa nivan 80 000—
100 000 ligenheter forutsitter djupgiende analyser av efterfrigan och
utbud.

* Ett omfattande bostadsbyggande férutsitter regionalt samarbete och ett
vil utvecklat transportsystem som moter hogt stillda mal f6r hallbarhet.
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Med dessa utgangspunkter formuleras ett antal prioriterade fragestillningar
inom ramen fér de dmnesomraden som angavs inledningsvis. En ndrmare preci-
sering av projektet sker i en workshop den 26 september 2017 i ett méte mellan
branschens aktorer och forskarna.

Vardeskapande stadsbyggande

De bostider som nu byggs har en teknisk livslingd mellan 50 och 100 ar. De
ckonomiska livslingderna kan dock vara betydligt kortare och péaverkas av allt
snabbare férindringar i efterfrigan och utbud pa bostadsmarknaden. Bostads-
efterfrigan paverkas av hushallens forvintade ekonomi, nya hushallsstrukturer
och nya boendepreferenser. Pa utbudssidan skapas nya forutsittningar for
byggande och boende genom teknikutveckling och digitalisering. Utveckling av
”den smarta staden” dr baserad pad nya transportldsningar som sjilvkorande bilar
och en anpassad cykelinfrastruktur. Samtidigt ger nanobaserade byggnadsmateri-
al nya férutsittningar for kreativa designlésningar.

Ett innovativt stadsbyggande innebir att vi skapar miljéer som anpassas till
stindig forindring och hillbarhet i flera dimensioner — socialt, ekologiskt och
ckonomiskt — i ett lingtidsperspektiv. Utformningen av hus och infrastruktur
baseras pé flerdimensionella analyser med livscykelperspektiv.

Ett innovativt stadsbyggande forutsitter en mangfald av byggherrar som
pa en reell konkurrensmarknad tidvlar om méjligheterna att bygga. Skapande av
en konkurrensmarknad i tidiga skeden kriver att byggritterna fordelas baserat
pé en medveten strategi.

Ett innovativt stadsbyggande forutsitter ocksa att vi i bostadsbyggande
och bostadsférvaltning férhaller oss till den framvixande delningsekonomin.
Nya affirsmodeller kan férvintas, som med mindre resursatgang skapar tjanster
inom handel, byggande och forvaltning av bostider. De traditionella upplatelse-
formerna kan hir utvecklas med referens till tjiinsteforskningen.

Staden byggs ocksa successivt genom fortlépande underhill, om- och
tillbyggnader. Processerna f6r detta — med smaé férindringar i taget — ér 1 viss
bemirkelse lika betydelsefulla for stadens langsiktiga utformning och funktion
som den renodlade nyproduktionen pa jungfrulig mark. I stadsbyggnadsproces-
sen kan alternativen vara; riva och bygga nytt, modernisera eller underhalla och
bevara nuvarande strukturer. Vilken dtgird som viljs dr en sammanvigning av
olika aspekter pa hallbarhet.

Langsiktigt héllbara 16sningar f6r byggande och boende har diskuterats och
utvecklats de senaste 20 aren. Ett hallbarhetsgrepp, med frin bérjan i huvudsak
ckologisk innebérd, har efterhand kompletterats med sociala, ekonomiska och
pa senare tid dven kulturella dimensioner. En friga som nu kan stillas dr hur de
olika dimensionerna kan vigas samman med direkt applikation pa det relativt
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omfattande bostadsbyggande som nu genomfdrs. Fragan kan exempelvis stillas
om de boendemiljéer som nu skapas ér hallbara nir byggherrar tivlar om att
bygga “billiga” bostider?

Var hushallen bor, arbetar, handlar och tillbringar sin fritid f6rdndras 6ver
tid. En snabb utveckling av enkla och hanterbara informations- och transport-
kanaler férindrar behovet av arbetsplatser och vara sitt att gora inkop. For-
indringarna i levnadsbetingelser gor att en uppsjo av extratjdnster kommer att
stillas till hushéllens férfogande.

Finansiering och risk

Overgtipande férutsittningar for en lingsiktigt hallbar bostadsfinansiering ar

att byggandet av bostider enligt ovan baseras pd en idé om en virdeskapande
stadsbyggnadsprocess. Att bygga stad forutsitter en systemsyn och ett holistiskt
tinkande som skapar mervirden for samtliga parter som ingir i processen. For-
vintningar om skapande av tydliga mervirden dr en férutsittning for finansie-
ringen av infrastruktur och nya bostader.

1 dagsliget fardigstills i bista fall 50 000 ligenheter och det sker i huvudsak
utan subventioner. En 6kning av bostadsbyggandet till att omfatta 80 000—

100 000 fardigstillda bostdder per ar innebir att en betydande andel av bostads-
produktionen ska efterfragas av hushall med ldgre inkomster och simre méjlig-
heter att tillskjuta eget kapital. Fortfarande ska dock den 6vervigande delen av
de nya husen efterfragas av hushall som redan ér inne pa bostadsmarknaden.

I forskningen och utvecklingsarbetet ingdr en Gversyn av hur finansieringen
av nyproduktion och kép i bestindet sker i ett antal jimforbara linder. Oversy-
nen ska ge idéer och en referensram for hur finansieringen kan struktureras och
ytterst vilken effekt olika finansieringslésningar har. En historisk tillbakablick
pé den svenska bostadsfinansieringen férvintas ge den nuvarande situationen
en referensram med ett tydligt byte fran offentlig till privat finansiering och
risktagande.

En 6vergripande fraga dr hur ett omfattande bostadsbyggande kan astad-
kommas samtidigt som Riksbanken och Finansinspektionen vidtar dtgirder
som ska skapa forutsittningar for finansiell stabilitet. Bolanetak, skuldkvotstak,
amorteringskrav och diskussioner om minskade rinteavdrag syftar alla till att
minska laneberoendet och ¢ka finansieringen med eget kapital. Hur dessa atgir-
der kan genomfdras samtidigt som bostadsbyggandet ska expandera kriver en
sirskild analys. Hér ingar ocksa att analysera hur eget kapital bundet i villa- och
bostadsrittsbestandet kan frigéras. Fragor om finansiering ar pa sa sitt kopplade
till hushillens rérlighet i bestandet.

En 6ver tid mycket diskuterad bostadspolitisk friga dr om olika former av
subventioner ska gynna utbud eller efterfrigan pa bostdder? Den frigan kriver
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en fristiende analys med en internationell utblick. En relaterad fraga ér hur olika
typer av subventions- och garantisystem ska nd malgrupper med storst behov.
Internationellt finns olika former av skattegynnat bosparande som har till syfte
att dels skapa en sparkultur, dels underlitta entrén for unga hushill pa bostads-
marknaden. Den svenska debatten om bosparande har avstannat, men det finns
anledning att syna alternativ och argument en gang till. Generellt giller att det
f6r narvarande sker en tydlig omsvingning frin finansiering med lanat kapital till
finansiering med eget kapital.

I slutet av 1990-talet startade frimst i USA en diskussion om ”grénstamp-
lade/certifierade” fastigheter inom den kommersiella fastighetsektorn gav ligre
vakanser och hégre hyror jamfort med icke certifierade fastigheter. Nu vixer in-
tresset fran de finansiella institutionerna att ge ut ”gréna’” obligationer, som i sin
tur kriver att bostdderna for belaning ar certifierade. Malsattningen ér att erhélla
ligre upplaningskostnader. En fraga som da maste 16sas ar hur certifieringssyste-
met ska utformas och om det finns intresse for nigon typ av branschstandard.

Byggnader och bostider i det svenska miljonprogrammet har tjanat sitt
syfte 1 50 ar och det kridvs nu renovering med bland annat fokus pa mojligheter
till kvarboende. Det stiller frigor om 16nsamhet och méjliga finansieringsfor-
mer. En friga i detta sammanhang dr i vilken utstrickning samhillsekonomiska
vinster kan beriknas och adderas till ett i férekommande fall negativt féretags-
ckonomiskt resultat. Den fragan ar aktuell frimst vid ombyggnader som del i
storre socio-ekonomiska satsningar i hela bostadsomraden.

En nirmare analys av finansieringsforutsittningarna f6r miljonprogrammet
och hur de férdndrats fram till idag ar viktig for att forstd bostadsbyggandets
villkor. Ndgot férenklat byggde finansieringen av miljonprogrammet pa anta-
gandet att marknadsvirdet var lika med eller 6versteg produktionskostnaden.

Péi dagens marknad genomf6r investerare, finansidrer, virderare och revisorer
mycket detaljerade analyser av 16nsamhet och risk. Dessa radikalt férindrade
forutsittningar for finansiering av nyproduktion maste beaktas nir olika typer av
finansiella stédsystem utvecklas.

En sirskild diskussion krdvs f6r utformningen av modeller f6r bedémning
av nedskrivningsbehov vid ny-, till- och ombyggnad. Olika regler i olika mark-
nadsligen bor provas liksom hur hallbarhetsaspekter analyserade med livscykel-
baserade modeller kan tillimpas.

Bostaden som finansiellt objekt och tjanst

En principiell friga dr om bostaden i olika sammanhang ska betraktas som ka-
pital eller tjdnst. Fragan kan stillas rent generellt baserat pa karaktiristika for ett
tjansteforetag. Skattereformen 1991 landade i att se bostaden som kapital, vilket
innebir att pengar placerade 1 bostider ska beskattas lika som aktier och obli-
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gationer. Bostdder blir dé finansiella objekt och upplitelseformerna far rollen
som finansiella instrument med ekonomiska egenskaper som ges av civilrittsliga
regler.

Betraktar vi bostaden utifran ett ”helikopterperspektiv’’ sa framstar det
ocksa legitimt att se bostaden som tjanst manifesterat med ett stort antal
serviceprocesser utférda av den boende eller képta pa marknaden. I takt med
utvecklingen av digitaliseringen kommer savil utbud som efterfrigan pa service
relaterat till bostaden att 6ka visentligt.

Nir det bestimdes att bostaden skulle betraktas som kapital grundades
det pa en mera teoretisk utgangspunkt om att beskattningen skulle vara likfor-
mig for olika typer av kapitaltillgingar och dessutom neutral mellan upplatel-
seformerna. Ndgon utvecklad tanke fanns inte om att man 30 ar senare skulle
utvirdera fastighetsbeskattningen med hinsyn till effekter pa bostadsmarknaden
i form av rérlighet och inlasningseffekter.

Bostadsbeskattningen som del av den 6vergripande kapitalbeskattning-
en dr en komplicerad friga som dessutom direkt eller indirekt ber6r manga
minniskor. Férindringar maste dirfor ske 6ver en lingre tidsperiod och utvir-
deras med hinsyn till vilka effekter som uppnas. En 6versyn av bostadsbeskatt-
ningen borjar limpligen med en maldiskussion: Vilka effekter vill man uppna?
Ar malet 700 000 nya bostider viktigt 4 kriivs en djupare analys som bland
annat bor beréra foljande fragestillningar:

* Overgtipande kan man stilla frigan hur det totala skattesystemet bér
struktureras om man vill skapa incitament for ny-, till- och ombyggnad
av bostider som fungerar dven i ligkonjunktur.

e Vilka ir effekterna pa inkomst- och férmégenhetsférdelningen av att
betrakta bostaden som en tjanst och som f6ljer att bostadsbeskattning-
en med fastighetsavgift, skatt pa reavinst, rinteavdrag och stimpelskatt
avskaffas? Vad dr dessutom effekten av att boendetjinsterna blir moms-
pliktiga?

Vad ir effekterna pa byggandet om hyresritten inom ramen for ridande
system féir en skattebelastning likvirdig med villafastigheter och bostads-
ritter?

.

Vad ir effekterna pa rorlighet och priser pa bostadsmarknaden om den
kommunala fastighetsbeskattningen aterinfors (gors fullt ut kommunal)
och gradvis skirps samtidigt som skatten pa realisationsvinst sinks?

En sirskild fraga i detta sammanhang dr om det finns en storre marknad
for “egenbyggeri” som kan stédjas med limpligt utformade skatteregler.
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e Mycket talar f6r att den nu kraftiga efterfrigan pa bostider i stor ut-
strickning maste tillgodoses via ett bittre utnyttjande av bostadsbestin-
det. Det kan undetlittas av skattemissiga incitament.

En 6vergripande friaga vid alla férindringar av institutionella system galler
kapitaliseringseffekter. Exempelvis sa gav sinkningen av den 16pande fastighets-
skatten dr 2009 en betydande héjning av marknadsvirdena for villafastigheterna
i framfor allt storstdderna. Alla storre forandringar i det institutionella ramverk
som styr ckonomin bor utvirderas med hinsyn till kapitaliseringseffekter. En
stor och aktuell skattefrdga dr ett eventuellt avvecklande av den ”paketering”
som numera sker vid de flesta affirer med bostadshyresfastigheter. Paketeringen
innebdr att man slipper transaktionsskatter som uppstar vid lagfarna forvirv.
Dock innebir paketeringen att en stor del av transparensen vid fastighetsaffarer
gar férlorad.

Bostadsbyggandet som process

Planering och byggande av bostidder kan ses som en symbios mellan affirsmissi-
ga och demokratiska processer. Privata och offentliga aktérer bygger staden till-
sammans. Denna symbios skapar komplexitet och méjligheter men ocksa olika
typer av inldsningseffekter och etableringshinder. Utlindska byggare finner att
etableringskostnaderna blir f6r stora i relation till produktionsvolymen medan
sma inhemska byggherrar kan ha svért att Gvertyga kommun och finansidrer om
virdet av méngfald i relation till 6kade transaktionskostnader.

Flera initiativ har tagits att tdnka nytt och industrialisera bostadsbyggandet.
Forhallandevis korta serier, utdragna planprocesser och kommunala sirkrav fo1-
svérar dock nytinkandet. Sedan hors roster frin arkitekthall om att ett omfattan-
de bostadsbyggande med stora ensartade volymer kan skapa motsvarigheter till
miljonprogrammets i férekommande fall stereotypa miljéer.

Ett delvis nytt angreppssitt dr att se planerings- och byggprocessen som en
samling aktiviteter och beslut inom ramen for ett virdeskapande stadsbyggande.
Malet dr da att skapa realoptioner, det vill sdga méjligheter att utféra bebyggel-
sen pa flera olika sitt som ger hogsta mojliga marknadsvirde. En optionsbase-
rad planerings- och byggprocess skapar flexibilitet och méjligheter att anpassa
utfallet till konjunkturer och andra omstindigheter.

Bostadsmarknaden kan i viss bemirkelse sdgas vara driven av hushéllens
behov att anpassa sitt boende till nya omstindigheter. Nycklarna till en smidig
anpassningsprocess dr da dels hur ungdomarna kommer in pa bostadsmarkna-
den, dels hur den dldre generationen kan avsluta sin boendekarridr. Flyttbehovet
ar storst i unga ar da ocksé det egna kapitalet och inkomsterna dr som ldgst. For
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att mota en sidan efterfrigan krivs en begagnatmarknad som fungerar, jimfor
med bilmarknaden dir det finns ett brett utbud i alla prisklasser. Samtidigt upp-
lever sig manga i den dldre generationen sakna alternativ till det existerande, ofta
billiga, boendet pa stor boarea.

En pa senare tid ofta diskuterad fraga dr hur flyttkedjor uppstér, hur langa
de dr och i vilken utstrickning som byggandet for flyttkedjan frigor bostider
och kapital i bestandet. Fragan kan ocksa stillas om varfor hushallen viljer att
stanna i det existerande boendet och vilka socioekonomiska faktorer som utgér
grunden for ett flyttbeslut.

Kommunen som samverkande aktér

Manga kommuner har under en lingre tid med begrinsad nyproduktion rustat
ned kompetensen inom fysisk planering och markexploatering. Ett mera om-
fattande byggande forutsitter att det finns en god samhillsbyggnadskompetens
inom bide den offentliga och privata sektorn. En kartliggning av den befintliga
och 6nskade kompetensen dr dirfor angeldgen.

Kommunernas markpolitik skiljer sig at. Fragan 4r hur markpolitiken
avspeglar sig i bebyggelseutfallet och i vilken grad ett virdeskapande stadsbyg-
gande vigleder arbetet med utformningen av Gversiktsplaner, detaljplaner och
byggritter.

I flertalet linder runt om i virlden finns varierande former av kommunal
fastighetsskatt. Syftet dr att skatten ska skapa incitament f6r kommunen att
skapa bra infrastruktur som gor att de skattskyldiga fastighetsdgarna kinner att
de far nigot tillbaka for varje skattekrona. Frigan dr hur en svensk kommunal
fastighetskatt skulle kunna utformas?

Bostider kan ses som en regiondvergripande infrastruktur till stéd f6r en
arbetsmarknad som inte féljer kommungrinserna. Mycket talar f6r att bostads-
byggandet i 6vergripande mening bor styras pa regional nivi. Frigan vad som
ska bestimmas regionalt respektive lokalt bor analyseras. Med andra ord handlar
det om hur utvecklingen och byggandet av transportsystem, arbetsplatser och
bostider ska styras i framtiden.

Alltid aktuella fragor avser exploateringsekonomin i fértdtningsomriden
i relation till produktion av bostider i nyexploateringsomraden. Overgripande
stills ocksa frigan om hur skatteutjiamningssystemet paverkar incitamenten att
skapa forutsittningar for bostadsbyggande?

Ett antal kommuner tillimpar markupplatelse med tomtritt. Det kan inne-
bira en medveten subvention till tomtrittshavaren. Manga kommuner har ocksa
valt att avyttra tomritten till tomtrittshavaren och da till ett kraftigt reducerat
pris i relation till ett marknadsvirde givet full konkurrens. Mycket talar f6r en
fordjupad analys av tomtrittsinstitutet f6r bostider.
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Utveckling av upplatelseformerna

Pi ett 6vergripande plan konkurrerar upplatelseformerna. Samtidigt komplette-
rar de varandra. Hushéllen pa bostadsmarknaden ska kunna finna ett boende-
alternativ som passar plinbok och funktionskrav. Over tid férandras dock sam-
hillsekonomin och hushillens preferenser vilket skapar olika férutsittningar for
upplatelseformerna. Uppenbart dr att hyresritten under de senaste 50 aren tap-
pat marknadsandelar via nyproduktion och omvandling till bostadsritt. Orsaker-
na till detta kan vara flera och 6nskas en férindring i konkurrenssituationen s
kan foérindringar i det politiskt bestimda ramverket paverka marknadsandelarna.

Hyresritt, kooperativ hyresritt, bostadsritt och dganderitt inkluderat dgar-
ligenheter dr upplatelseformer som ger de boende olika radighet 6ver boendet,
mojligheter till kapitalvinst, risk for kapitalférlust och méjligheter att anpassa
egna arbetsinsatser. Uppenbart dr att bostadsritten i nyproduktionsprocessen
har en riskférdelning ddr byggherren i stor utstrickning kan 6verlita forvalt-
ningsrisken till bostadsrittshavarna. Bostadsritt dr i huvudsak en svensk uppla-
telseform och ett mellanting mellan hyresritt och dganderitt. Bostadsritt som
upplatelseform har tagit betydande marknadsandelar de senaste 30 dren. Detta
giller trots att upplatelseformen tekniskt, juridiskt och ekonomiskt ér timligen
komplicerad.

Helt klart har de hushall som de senaste 50 aren valt att dga sitt boende 1
stor utstrackning varit ckonomiskt stora vinnare, medan boende i hyresritt inte
gjort nagra kapitalvinster. Hushallens sparande med dgda bostider som objekt
har onekligen haft en positiv effekt pa konsumtion och investeringar. Fragan
kan stillas hur hyresritten ska kunna utvecklas som attraktiv tjnst givet samtliga
dimensioner for langsiktig hallbarhet.

Delar av den svenska fastighetsmiklarlagstiftningen har frin och till
varit foremal for diskussion. Det giller till exempel den prisinformation som
bostadskunden fir via annonser och den speciella regeln i jordabalken att en
anbudsgivare inte dr bunden vid sitt anbud. En annan regel 4r att maklaren ska
forretrida bade siljare och kdpare.

Den digitala utmaningen

Overgangen frin en analog till en digital omvirld kommer i minga avseenden
att forindra betingelserna for vart sitt att leva. I en snivare bemirkelse kommer
digitaliseringen ocksa att paverka stadsbyggandet och bostadsmarknaden. Med
information i realtid férindras affirsmodeller och olika typer av risker omfor-
delas. Samtidigt som digitaliseringen nu tar fart sa kan vi konstatera att en stor
andel av den lagstiftning som styr bostadsmarknaden dr férhallandevis gammal.
PBL, som i flera omgéngar reformerats, har sina rotter i 1950-talet. Lika gammal
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ir jordabalken medan skattelagstiftningen tillkom under 1980-talet. Den begyn-
nande digitaliseringen 6kar behovet att reformera det legala ramverket.

Den lagstiftning som styr innehav och 6verlatelser av rittigheter till fastig-
heter dr framfor allt inte anpassad till de strukturférindringar som redan har
skett och kan férvintas ske avseende innehav och Overlatelser av fastigheter.
Handel med flerbostadshus, finansiering och forvaltning sker sedan 1990-talet
pé en internationell arena med internationella aktérer. Det innebir bland annat
att nya synsitt och regelsystem krockar med varandra. Nya affirsmodeller som
foljer av digitalisering och delningsekonomi kriver ocksa ett nytt regelverk som
griper in i finansierings-, miklar- och férvaltningsfunktionerna.

Digitaliseringen innebir ocksa att halveringstiden f6r kunskap forkortas
vilket bland annat leder till 6kad konkurens som betonar vikten av informa-
tionsforspriang. Mycket talar da for att bostadsforetagens deltagande i forskning,
utveckling och livslangt lirande kommer att 6ka i betydelse.

Miljonprogrammet i behov av renovering

Rubriken miljonprogrammet speglar den sirskilda problematik som kan finnas

i hyreshusbestandet som i huvudsak uppférdes mellan aren 1965-1975. En

stor andel av bestandet dr i teknisk mening i slutet av sin livscykel och det krivs
renoveringar samtidigt som den sociala situationen i férekommande fall kriver
kraftfulla insatser fran foretag och samhalle. I ett antal bostadsprojekt kan den
foretagsekonomiska kalkylen visa pa ett negativt resultat uttryckt som att insatta
pengar inte forrintas till marknadsmissiga rintekrav. I vissa situationer kan det
da vara motiverat att ocksd genomfora en samhillsekonomisk kalkyl for att fa
en helhetsbild av ekonomin och ett bredare underlag f6r beslut, jaimfér ” Affiren
Gardsten”.

Fastighetsdgarna — kommunala och privata féretag — gor idag allt mer
sofistikerade l6nsamhetskalkyler samtidigt som revisorerna har skirpt kraven pa
l6nsamhet via sina rekommendationer om nedskrivning. Detta skapar en mal-
konflikt dir motiverade sociockonomiska insatser upplevs forsvaras av regelsys-
temet for ekonomisk redovisning.

En mera generell friga — ofta kopplad till férnyelsen av miljonprogram-
met — dr hur renoveringar limpligen utférs avseende omfattning, funktion och
ekonomi. Yttetligheterna i detta 4r total “turn around” med utflyttning i relation
till varsam renovering med kvarboende. Vad som i nigon mening ér bist for
fastighetsigaren respektive hyresgisten torde till en del vara situationsberoende.

I en internationell jimférelse utmirker sig Sverige genom den stora andelen
hushill med en person, i genomsnitt nira 50 procent. Ett hushéll med en person
har generellt mindre inkomster att ligga pa boendet. De manga sma hushallen
himmar flyttkedjorna och sitter grinser for bostadsefterfrigan. Miljonprogram-
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mets hyreshus bestdr i stor utstrickning av ligenheter med tre rum och kok. 1
vilken utstrickning denna bristande anpassning mellan utbud och efterfrigan
kan Gverbryggas givet marknadsmissiga rintekrav bor klarliggas.
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Vardeskapande
stadsbyggande






Samhallsekonomiska
investeringsbedomningar

Fredrik Brunes, tekn. dr

Nir nya omraden med bebyggelse ska uppforas, det kan vara for bostider
eller kontor, finns en mingd faktorer som kommer att paverka bebyggelsens
framgang eller dess betyg. Kommer minniskor att trivas? Kommer féretag
att fa storsta moéjliga nytta av omridet? Kommer handeln i omradet att i bra
avkastning? Kommer dessa mal att kunna nis till en rimlig kostnad? Fragorna ar
foljaktligen: ska man bygga i ett visst omrade och i sd fall; vad ska man bygga?
For att fa vigledning i det beslutet och f6r att kunna strukturera alla
faktorer som paverkar slutbetyget pa ett nytt bostadsomrade dr det en fordel att
utféra en samhillsekonomisk investeringsbedémning, Det giller dven ombygg-
nad eller komplettering av ett existerande omrade. Detta avsnitt presenterar
kortfattat arbetsgangen vid en samhillsekonomisk investeringsbeddmning samt
vilka f61- och nackdelar som finns med metoden.

Arbetsgangen vid bedémning
En samhillsekonomisk investeringsbedémning bestar kortfattat av féljande
moment:

1. Bedoma vilka alternativ som finns.

2. Besluta vilka effekter som ska inkluderas.

3.Bedoma vilka faktorer projektet kommer att medféra (identifiera).

4. Bedéma hur stora volymer varje identifierad faktor medfér (kvantifiering).
5.Bedéma virdet pa varje identifierad och kvantifierad faktor (virdering).
6. Utféra nuvirdeberikning.

7.Behandla icke kvantifierbara faktorer.

8. Fatta beslut med osidkerhetsbedomning,

Nedan behandlas samtliga steg med praktiska exempel. Detta bestir av en flyg-
plats dir det under ett antal ar har diskuterats om flygplatsen ska liggas ned eller
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bebyggas med bostider. Flygplatsen ligger fyra kilometer frin stadskirnan av
en stad med cirka 1,5 miljoner invanare. Alternativ flygplats 4r en internationell
flygplats, som ir beldgen fyra mil norr om stadskédrnan. Fragan i det hir exem-
plet dr salunda: Ska flygplatsen fortsitta att vara flygplats eller ska den anvindas
for bostider?

1. Bedéma vilka alternativ som finns

Den forsta fragan att bedéma ir vilka alternativ som finns. Ett analysarbete i
form av att utféra en samhillsekonomisk investeringsbedomning kriver en hel
del resurser och alternativen dr egentligen odndligt méinga. Vad giller alternati-
ven for flygplatsen kan ganska snabbt ett antal alternativ riknas upp:

* Ha kvar flygplatsen.

* Bebygga marken med bostider.

* Bebygga marken med kontor.

* Bygga en stor idrottsanliggning.

* Bygga en bandyarena.

* Ha kvar del av flygplats och bebygga del av flygplats med bostider.

Egentligen dr det bara fantasin som begrinsar antalet mojliga alternativ. For att
vara pragmatisk sa brukar tva eller tre alternativ utredas. Da ir oftast ett alterna-
tiv att ha kvar omradet i den verksamhet som f6r tillfdllet bedrivs.

Det alternativet kallas f6r nollalternativ. Utover detta brukar ett eller tva
alternativ viljas, ddr samhillsnyttan antagligen, eller férhoppningsvis, it stor. I
detta fall bedéms tva alternativ som mest relevanta: antingen att behalla flygplat-
sen i nuvarande form eller att riva flygplatsen och bygga en stadsdel med frimst
bostider.

2. Besluta vilka effekter som ska inkluderas

Det andra steget ér att besluta vilka effekter som ska inkluderas. Eftersom det dr
en samhillsekonomisk investeringsbeddmning ska effekter som paverkar med-
borgare i Sverige inkluderas. Hir skiljer sig en samhillsekonomisk investerings-
bedémning frin till exempel privatekonomiska eller féretagsekonomisk bedém-
ningar, ddr effekter som enbart paverkar privatpersonen respektive féretaget
inkluderas. I exemplet med flygplatsen riknas salunda till exempel effekter som
péverkar personer som kommer att bositta sig i det nybyggda omradet, perso-
ner som anvinder flygplatsen, grannar till flygplatsen, personer som anvinder
milj6er som férsimras eller forbittras, med mera.
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3. Bedoma vilka faktorer projektet kommer att medféra (identifiera)
Nista steg i den samhaillekonomiska investeringsbedémningen ér att identifiera
alla parametrar som en investering medfor. I flygplatsfallet finns tvé alternativ:

* Flygplatsen behills, vilket innebir att ingen forindring sker (nollalternativet).

* En ny stadsdel byggs, vilket innebdr en hel del férindringar.

Vid en samhillsekonomisk investeringsbedémning av att ersitta flygplatsen med
bostider kommer salunda en differenskalkyl att géras, det vill siga vilka f6rind-
ringar maste till f6r att omvandla omradet till bostider i stillet f6r att ha kvar
den som flygplats? Och dr férdelen med dessa férdndringar storre dn nackdelar-
na? Om sa dr fallet b6r omridet bebyggas med bostider.

Tabell 1. Exempel pa parametrar som uppstar onz onridet bebyggs

Identifiering Kvantifiering Vardering
Rivning av flygplats och | Antal maskiner, mangd Kostnad fér material,
uppférande av bygg- material, arbetskraft. maskiner, arbetskraft.

nader och infrastruktur.
Uppférande av ny land-
ningsbana pa den inter-
nationella flygplatsen.

Nytt boende och nya Antal nya lagenheter och | Nyttan bedéms med
kontor kontor i omradet. hjalp av priset pa markna-
den och eventuell ytterli-
gare nyttor om priset pa
marknaden sjunker.

Minskat buller fran Minskat buller matt i Nyttan av att slippa buller.
flygplats pa omgivande | decibel.
bebyggelse

Okat resande till den in- | Antal personer som far Kostnad fér dkad restid.
ternationella flygplatsen | langre restid.

Okad service i intilliggan- | Antalet butiker i omradet. | Nyttan av tillgangliga

de omraden pa grund av butiker.
bebyggelsen.
Med mera Antal eller mangd Kronor och éren
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I tabellen ovan har ett antal parametrar identifierats. I kolumnerna till héger
har dessa parametrar kvantifierats och virderats. (Mer om det under respektive
avsnitt).

For att inte missa ndgon parameter kan det vara virt att studera tidigare lik-
nande projekt. Ett annat sitt dr att samla en grupp med experter pd byggande av
stider och flygplatser och tillsammans med dem utreda vilka mojliga parametrar
som uppstar pd grund av bebyggelsen.

4. Kvantifiera alla parametrar

Nista steg i analysen dr att kvantifiera alla parametrar, det vill sidga att bedoma
den effekt respektive identifierad parameter kommer att ge upphov till, se tabell
och kolumn tva dir exemplifierade identifierade parametrar har kvantifierats.

5. Vérdera alla parametrar

Att virdera alla parametrar ir méjligen det sviraste steget i en samhallsekono-
misk investeringsbed6mning, se tabell ovan och kolumn tre, dir exemplifierade
identifierade och kvantifierade parametrar har virderats. Vid virdering dr det
fordelar (nyttor) med genomférda projekt och nackdelar (kostnader) som ska
virderas i form av kronor och 6ren. For att beddma nyttor anvinds begreppet
”Willingness to pay”, som férenklat kan uttryckas som betalningsviljan f6r
ndgot. Betalningsviljan dr inte samma sak som priset pa marknaden, utan utgar
fran vad individer faktiskt 4r beredda att betala f6r en vara eller tjanst. En kopp
kaffe kan pa marknaden kosta 20 kronor men den som képer varan kan till
exempel vara beredd att betala 30 kronor, vilket da dr dennes betalningsvilja.

Nyttor

I exemplet med att eventuellt bebygga en flygplats med bostider finns nyttan
frimst i form av nya bostider och kontor. Den nyttan kan bedémas genom

att studera vad till exempel bostadsritter eller kontorsfastigheter siljs f6r. Men
om projektet dr sa pass stort att det paverkar hela marknaden for bostadsrit-
ter, och att den generella prisnivin pid marknaden sjunker pa grund av det nya
stora utbudet, sa kommer priset pa bostadsritter att undervirdera nyttan av nya
bostidder. Nir priset sjunker far dnnu fler rad att kdpa en bostadsritt 4n vid det
gamla priset och detta Gverskott ska ocksa inkluderas i nyttan.

Nyttan i form av minskat buller innebdr att en negativ extern effekt fran
flygplatsen forsvinner. En extern effekt dr en effekt som péaverkar tredje part. I
flygverksamhet 4r de primdra aktérerna flygbolaget, som siljer resor, och reseni-
rerna som koper resor. Tredje part dr bland annat grannarna till flygplatsen som
drabbas av flygbuller, vilket silunda dr en negativ extern effekt.
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Kostnader

For att bedéma kostnader anvinds begreppet alternativkostnad, vilket dr det
bista alternativ som inte kommer att genomfdras pa grund av att nagot annat
viljs. Anta att en person viljer att arbeta som bagare med en 16n pa 30 000
kronor i manaden. I och med det valet sa valde personen bort det nést bista
alternativet vilket var att arbeta som slaktare med en 16n pa 25 000 kronor i
minaden. D4 dr alternativkostnaden for att arbeta som bagare 25 000 kronor 1
manaden.

Alternativkostnaden for en vara eller tjdnst kan bedémas relativt bra genom
att studera priset pa marknaden. Men inte alltid. Det dr frimst vid tva olika
situationer som priset pa marknaden speglar alternativkostnaden daligt. Den
ena dr om inkép sker frin en marknad som kdnnetecknas av lig konkurrens, dir
sdljaren nistan har monopol. Priset pa marknaden kommer da att 6verstiga al-
ternativkostnaden. Om till exempel ett ton betong kostar 400 kronor att tillverka
men siljaren har sidan stark position att hen tar ut ett pris pa 1 000 kronor sa ir
alternativkostnaden, den faktiska samhallsekonomiska kostnaden, 400 kronot.

Den andra situationen dr om priset pa marknaden inte ar ett sd kallat jim-
viktspris dir utbud och efterfrigan méts. Ett sidant exempel dr marknaden for
arbetskraft dir arbetsloshet existerar. Kostnaden i projektet for att anvinda en
tidigare arbetsls dr inte den 16n vederbérande kommer att fa utan ér virdet pa
alternativ sysselsittning som den tidigare arbetslése skulle gora istillet for att ar-
beta i projektet. Eftersom det bista alternativet r arbetsléshet dr kostnaden den
nytta som den tidigare arbetsldse numera inte kommer att kunna gora. Observe-
ra att dven ledighet har ett visst virde. Aven om arbetslshet inte 4r nigon ideal
situation, sa finns ett virde av att vara ledig hela dagen. Och det dr det virdet
som 4r alternativkostnaden till att arbeta f6r den arbetslose.

6. Nuviardesberdkning med osdkerhetsbedémning

Nir samtliga kostnader och nyttor dr virderade ska dessa jimfdras mot varan-
dra. Problemet dr att nyttorna och kostnaderna uppstar vid olika tidpunkter.
Manga kostnader uppstar i bérjan av projektet medan manga nyttor uppstar
over hela projektets livslingd. Av den anledningen férséker man bedéma virdet
idag av att erhalla framtida kostnader och nyttor. Detta kallas f6r att nuvirdesbe-
rikna samtliga framtida nyttor och kostnader, se figur nedan.
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Figur 1. Exempel pa nuvérdesberikning av framtida nyttor och kostnader

I figuren ovan visas en tidsaxel med 5 ar markerade. P4 tidslinjen finns nyttor
som 4r markerade genom staplar ovan tidslinjen och kostnader under tidslinjen.
I exemplet finns nyttor om 15 miljoner kronor varje ar under dessa fem ar och
kostnader pa 30 miljoner kronor under ar 1, 2 och 3.

Problemet idr att det gar inte bara att sld ihop nyttorna och jaimféra med
kostnaderna, eftersom virdet idag av att erhalla nyttor eller kostnader i framti-
den dr olika. Jimfor virdet av att idag erhélla 1 000 kronor jaimfért med vérdet
idag av att erhalla 1 000 kronor om 10 ar, bortsett fran inflation. Att erhalla
1 000 kronor idag virderas hogre och detta kallas for att man har en tidsprefe-
rens for att erhélla pengar vid olika tillfillen.

For att géra pengar som infaller vid olika tidpunkter jimforbara sa nuvir-
desberiknas silunda samtliga framtida nyttor och kostnader. Detta illustreras
av pilarna i figuren ovan. Om nuvirdet av dessa nyttor Overstiger nuvirdet av
samtliga kostnader édr projektet 16nsamt (i figuren ovan dr nuvirdet av nyttorna
70 miljoner kronor och nuvirdet av kostnaderna 80 miljoner kronor, projektet
ar salunda inte 16nsamt). Skillnaden mellan nuvirdet av nyttorna och nuvirdet av
kostnaderna kallas f6r nettonuvirde, vilket i det har fallet 4r: QUOTE.

Nuvirdet av framtida nyttor och kostnader beriknas med en kalkylrinta.
For att beskriva kalkylrintan ska vi ater studera ett enkelt exempel: Anta att du
bedémer det som lika bra att erhélla 1 000 kronor idag som att erhalla 1 100
kronor om ett ar. Det innebdr att du kriver 100 kronor i ersittning for att beho-
va vinta ett ar pa pengarna vilket innebdr att du har ett avkastningskrav pa tio
procent (QUOTE), vilket ér kalkylrintan.
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7. Icke varderbara faktorer

I och med ovanstiende steg med nuvirdesberikning s erhills en forsta indika-
tion pa om ett projekt dr samhaillsekonomisk I6nsamt eller inte. Tyvirr finns ett
antal parametrar som dr svira att virdera. I exemplet med flygplatsen ovan s

ar virdet av minskat buller eller virdet av lingre restid svara men inte oméjliga
att virdera. Andra icke virderbara faktorer kan vara miljopaverkan sisom 6kat
utslipp av vixthusgaser eller forlorade naturvirden. Det kan dven finnas positiva
icke virderbara faktorer, sisom 6kad produktivitet i en stad eller omrade, min-
skad otrygghet med mera.

Dessa icke virderbara faktorer ska forstis dnda beaktas 1 beslutet och det
kan de goras genom att frimst nimnas och behandlas i den samhillsekonomiska
investeringsbedémningen. De kan da stillas emot ett eventuellt positivt eller
negativt nuvirde av de virderbara faktorerna. Anta att nuvirdesberikningar av
framtida nyttor dr storre dn nuvirdet av alla framtida kostnader, vilket skulle
innebira att ett projekt dr 16nsamt. Men anta samtidigt att en icke virderbara
kostnad finns i form av férlorad naturmark eller skog. Beslutsfattaren har da
i alla fall mojlighet att ta stillning till detta infér beslutssituationen: projektet
ar 16nsamt vid hinsyn till virderbara faktorer men pé bekostnad av att en icke
virderbar faktor, naturmarken, gar férlorad.

8. Beslut med osdkerhetsanalys

Det sista steget i den samhillsekonomiska investeringsbedémningen dr forstés
att fatta ett beslut. Vilket av de alternativ som har varit under behandling ska
viljas? Slutsatsen dr att det alternativ som genererar hégst nettonuvirde ska
viljas. Den hir tagordningen kan forstas dndras om det visar sig att nagon icke
virderbar faktor anses sa viktig for beslutsfattaren att det dndrar beslutet.

En osidkerhetsanalys bor dven genomféras for att kunna fa en uppfattning
om hur robust den samhillsekonomiska bedémningen ir. Det finns en mangd
olika varianter att skatta osikerheten i en bedémning, En variant dr kinslig-
hetsanalys, dir en eller flera viktiga faktorer dndras for att se om det paverkar
investeringsbedémningen. I fallet med flygplatsen ér kostnaden for rivning och
uppforande av ny bebyggelse en betydande post. Om den samhaillsekonomiska
investeringsbedémingen visar att det dr battre att bygga bostdder dn att behal-
la flygplatsen kan en kinslighetsanalys utféras genom att studera hur mycket
byggkostnaden far 6ka tills bedémningen dndras, det vill siga med hur manga
procent kan byggkostnaderna 6ka tills det dr 16nsamt att istillet behalla flygplat-
sen. Om byggkostnaden maste 6ka med 50 procent far risken for detta anses
ganska liten och dirmed kan investeringsbedémningen ses som relativt siker.
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Fordelar och nackdelar

Detta dr en kortfattad genomging av arbetsgangen vid en samhallsekonomisk
investeringsbeddmning. Férdelen med en samhillsekonomisk investeringsbe-
démning dr att den pa ett strukturerat sitt utreder vilka faktorer som ett projekt
kommer att innebdra. Den forséker dessutom sitta virden pa de olika fakto-
rerna ur ett samhallsekonomiskt perspektiv. Nackdelen 4r att metoden inte full-
stindigt kan sitta virden pd samtliga faktorer. Men eftersom samtliga faktorer
ska identifieras sa kommer dessa, icke virderbara faktorer, att inda inkluderas i
beslutsdokumentet.
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3-D visualisering for utveckling av
A-, B- och C-lagen

Berndt Lundgren, tekn. dr

Flertalet stider i Europa har stadskdrnor som har ligen som karaktiriseras som
B- och C lagen dir fastighetsvirden ir ligre jamfort med ett A-lige beroende
pa lagre generell attraktivitet. Flertalet statistiska analyser' visar att attraktivitet
paverkas av tillginglighetsaspekter som avstind till kommunikationer, nirhet till
allmén- och kommersiell service och till grénomraden. Dessa resultat ger dock
mindre vigledning f6r hur en stadsdel ska forbittras fran de boendes och ett
kommersiellt perspektiv. Vad behéver ske for att ett C-lige ska upplevas relativt
attraktivare jimfort med ett B-lige med beaktande av vad som dr ekonomiskt
mojligt att géra? En ny tunnelbaneuppging ir i flera fall inte méjlig att tillféra
eller att ldget i staden férdndras relativt centrum. Vad som tillf6r virde ur ett
boende- och kundperspektiv kan givet den enskilda stadsdelen undersékas med
modern 3-D visualiseringsteknik och statistiska metoder med ett digitaliserings-
perspektiv.

Fragan dr hur vi pa férhand kan bestimma vilka dtgirder som 6kar om-
riadets attraktivitet givet ett antal olika alternativa utformningar av befintliga
B-, eller C-ligen eller av dnnu inte existerande stadsdelar? Med det menas den
16sning som pa férhand visar vilket forslag av olika handlingsalternativ som med
statistiskt sikerstillda resultat vigleder valet av handlingsalternativ. Avsikten dr
att reducera risker 1 projektet samtidigt som det bésta alternativet viljs, sett ur ett
investerings- och medborgarperspektiv.

Forskning? vid KTH har visat pd mojligheter att mita user expetience
(UX) ur ett upplevelseperspektiv med avancerade statistiska algoritmer. Tra-
ditionella tekniker som multipla regressionsanalyser férmar inte att hantera sa
kallade latenta variabler och flera indirekta- och direkta samband. Med statistiska
metoder som strukturella ekvationssystem i kombination av 3-D visualiseringar
ar det moijligt att pa férhand utvirdera olika projektforslag. Vi kan enkelt stilla
olika férslag mot varandra och lita ber6rda invénares attityder till projektférslag
komma till tals. Vad berérda invanare tycker kan utvirderas genom att egenska-
per som livfullhet, trygghet och arkitektur tillits paverka bade subjektivt upplevd
prisvirdhet och intentioner att bo i den animerade milj6n.

1 Vardering av bostadskvalitet bostadsratter (2010), Evidensgruppen, Stockholm. Vardering av stadskvaliteter
kontor, (2012), Evidensgruppen, Stockholm.

2 Lundgren, B. and Wallentin, F. (2016), "Measuring unobservable factors in residential developments”, Journal
of European Real Estate Research, Vol 9 No 3, pp. 250-272.
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Hur olika malgrupper paverkas av den 3-D visualiserade miljon blir plots-
ligt tillgangligt ex ante, det vill siga innan ett enda spadtag har satts i marken. Ex
post-analyser sker med variabler som dterfinns i den miljé som existerar idag,
men vad sdger det om en framtida milj6 annat dn att invanare har en historisk
betalningsvilja for olika fysiska egenskaper. Regressionsanalyser som exempelvis
Evidensgruppen har utfort dr resultatet av en mingd variabler som uppvisar
statistisk korrelation. Men med modern teknik beh6ver vi inte vara beroende av
variabler som nirhet till tunnelbana, busshillplats eller kvartersstukturer (som
ofta samvarierar med byggnaders dlder).

Vi kan idag med digitaliseringens mojligheter skriddarsy analyser av
upplevelsevariabler som dr intressanta att studera effekten av ex ante. De som
ska tillfrigas ns enkelt med skriddarsydda enkiter via verktyg som exempelvis
Surveymonkey och smarta mobiltelefoner. Variabler som anvinds testas for
statistisk robusthet med etablerade metoder innan dessa tillits bilda algoritmer
i strukturella ekvationssystem. P4 det viset kan vi verifiera vilka investeringar
i ett B- eller ett C-lige som har storst mojlighet att 6ka dess attraktivitet. Det
digitaliserade perspektivet som beskrivits ovan stédjer virdeskapande stadsbygg-
nadsprojekt med ett investerings- och medborgarperspektiv.

Det nirliggande anvindningsomridet dr medborgardialoger vilka — ur ett
statistiskt perspektiv — tenderar att bli digitala klotterplank, dér tjainstemin och
politiker tar del av asikter kring ett planférslag. Ofta illustreras digitala plan-
forslag genom vita volymbyggnader helt utan detaljer. Ur ett “user experience
perspektiv” dr dessa miljéer ganska ointressanta for att dessa ger medborgaren
en begrinsad upplevelse av vad planforfattaren har tinkt sig. Utmaningen hir
blir att tolka svaren som ges mot de volymbyggnader som aterfinns i 3-D mo-
dellen. Dunkelt visualiserat blir alltsa dunkelt tolkat av mottagaren. Vi kan med
beaktande av utvecklade insikter for digitaliseringens méjligheter ur ett stads-
byggnadsperspektiv avsevirt forbittra dven medborgardialoger.

Den nya ravaran i en digitaliserad virld dr information. Statistisk modelle-
ring med avancerade algoritmer 6ppnar dorrar vars innehdll fortfarande vintar
pa att utforskas.
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Att fortata staden

Fredrik Brunes, tekn. dr
Cecilia Hermansson, ekon. dr
Han-Suck Song, docent
Mats Wilhelmsson, professor

Hur vi organiserar den urbana miljén dr avgérande f6r hur vi kommer att klara
klimatmalen. Drygt 50 procent av virldens befolkning bor och verkar i den
urbana miljon och urbaniseringen ser ut att fortsitta.! Enligt SCB bor cirka 85
procent av Sveriges befolkning i tatorter.? Var vi bygger den nya staden ar en lika
viktig fraga som vad vi bygger, hur vi bygger den och till vem vi bygger.

Historiskt har den nya staden byggts allt lingre ut fran stadens kirna. Sta-
den har likt drsringar pé tradet en tydlig aldersstruktur ut fran stadens centrum
till de mer perifera delarna. De dldsta delarna dterfinns i stadens centrum och de
senast byggda dterfinns i stadens utkanter. Det har méjliggjorts genom utbygg-
nad av infrastruktur sisom vigar och kollektivtrafik. De senaste aren har dock
byggandet priglats av ett byggande nira stadens kdrna pa gammal industrimark
och i citynidra gronomraden.

Ska stdderna vixa ytterligare, samtidigt som vi ska klara av miljémalen,
krivs det att staden fortitas da det innebir att vi mer effektivt kan nyttja infra-
strukturen, det vill sdga det finns betydande stordriftsférdelar att fortita staden.
Det kommer dock att innebira fler konflikter mellan den ”gamla” staden och
den ”nya”.

Att fortita staden innebér att man miste gbra en avvigning mellan olika
intressen. Detta leder ofrankomligt till protester och 6verklaganden mot
byggande i befintliga bostadsomraden (sd kallade Nimby ”Not in my back
yard”). Effekterna av fortitning kan naturligtvis leda till negativa effekter for de
nirboende sisom minskade gronomraden, storre tringsel eller forstérd utsikt.
Men fortitning kan dven leda till positiva effekter i form av hégre service, tack
vare storre kundunderlag, 6kad trygghet, i form av fler 6gon pa gatan, och dven
hégre estetiska virden om det som byggs dr visuellt tilltalande. Friagan 4r om det
ir rationellt att vara Nimby? Overviger verkligen nackdelarna med fértitning
férdelarna?

Vi har i var forskning forsékt att ta reda pa om olika fortdtningsprojekt
i Stockholm i genomsnitt har lett till positiva eller negativa konsekvenser f6r
de boende i omkringliggande omraden. Vi har ocksd haft som ambition att

1 http://data.worldbank.org/indicator/SP.URBTOTL.IN.ZS

2 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Urbanisering--fran-land-till-stad/
http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Miljo/Markanvandning/Tatorter-arealer-befolk-
ning/12994/13001/Behallare-for-Press/Tatorter-2010-arealer-befolkning-korrigerat-2011-06-20/
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studera om nettoeffekten varierar socio-ekonomiskt. Vi har hir valt att analysera
effekterna i dimensionerna inkomst (hog- respektive liginkomstomraden), upp-
litelseform (stor respektive liten andel allmidnnytta) och etnisk bakgrund (stor
respektive liten andel f6dda utomlands). Vir forskning fokuserar pd byggnation
av flerbostadshus, och undantar sméihus.

Skattad effekt

Hur kan man dé analysera den hir forskningsfragan? Det finns i princip tvé sitt
att ta sig an den, antingen kan man friga de omkringliggande boende hur de har
upplevt byggprojektet (sa kallad stated preference studie) eller analysera hur de
boende faktiskt genom handling paverkas av byggnationen (s kallad revealed
preference studie). Det finns naturligtvis f61- och nackdelar med biada metoder-
na. I den férstnimnda kan det handla om att man ofta maste stilla hypotetiska
fragor och att det kan finnas strategiska skal till varfér man svarar som man
g6r. I den andra metoden handlar det om att man ofta inte kan kvantifiera och
estimera de kausala samband som man ir ute efter. Det finns en uppenbar risk
att man endast skattar korrelationer och inte kausalitet.

I var studie har vi valt att analysera beteenden och vi har gjort det genom
att undersoka priseffekter pa grund av fortitningsprojekten, det vill sdga fraigan
vi har stillt oss dr om priserna stiger eller sjunker i nirliggande bostadsomraden.
Sjunker priserna antar vi att de negativa effekterna av byggandet 6verstiger de
positiva och vice versa om priserna stiger. Metodiken for skattning av priseffek-
ten dr den vilkinda hedoniska metoden.

Man kan dock inte bara plocka ut ett antal fortdtningsprojekt och analysera
vilken priseffekt dessa har haft pa omkringliggande bostadsvirden. Problemet
ir att vi inte vet om kommunen har lokaliserat nybyggnadsprojekt till omriden
som fore projektet hade positiva eller negativa karaktiristika kopplat till sig. Det
gOr det svart att skatta kausala samband. For att komma runt detta problem an-
vinde vi av oss en ansats som efterliknar medicinska f6rs6k genom att analysera
skillnader i pris fore och efter byggandet av fortitningsprojekt. Metoden brukar
benimnas difference-in-difference.

Forsoksgrupp: Prisobservation — Fortatningsprojekt — Prisobservation
Kontrollgrupp: Prisobservation — Inget fértatningsprojekt — Prisobservation

Figur 1. Design enligt difference-in-difference—metoden

Med hjilp av jimfGrelse av prisobservationer mellan grupperna ges salunda
beldgg for att forindring genom fortitningsprojektet paverkar eller inte paver-
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kar prisnivan. Detta kallas kontrafaktisk skillnad. Dessutom ges belidgg for att
det verkligen dr fortitningsprojektet som paverkar prisnivin och ingen annan
bakomliggande faktor. Detta kallas for isolering av effekten.

Data har vi erhallit genom identifiering av nybyggnadsprojekt i Stockholms
kommun dr 2008. Runt dessa nybyggnadsprojekt har vi lagt in buffertzoner och
skapat en f6rs6ksgrupp (200 meter) och en kontrollgrupp (500 meter). Férs6ks-
gruppen och kontrollgruppen utgdrs av bostadsrittsforsiljningar 6ver tidsperio-
den 2005-2013, det vill siga vi har inkluderat forsiljningar bade fére och efter
byggandet av bostidderna. Det mojliggor f6r oss att sirskilja pa effekten som har
att géra med platsen och det som har att géra med sjilva byggprojektet. Infor-
mation om mer dn 95 000 observationer har nyttjats i analysen.

Positiva priseffekter av fortétning

Vira resultat visar att de fortitningsprojekt som genomférdes 2008 i genomsnitt
har haft en positiv priseffekt pa nirliggande bostadsvirden, det vill sdga forde-
larna med fortitningsprojektet f6r de nirboende Gverviger nackdelarna. Det har
salunda inte varit rationellt att vara Nimby. Skillnaderna varierar dock beroende
pa det geografiska ldget och storleken pé projektet.

Alla skattade parametrar dr statistiskt signifikanta (utom en) och positiva,
vilket indikerar att (i) omriden med fértitningsprojekt redan hade en posi-
tiv priseffekt pa nirliggande bostider och (i) effekten efter slutférandet av
fortitningsprojektet var dnnu hogre. Det innebir att kommunen har byggt pa
redan attraktiv mark men effekten av byggprojektet var positiv. Priseffekten har
skattats till cirka 2 procent. Effekten varierar inte med storleken pd fortitnings-
projektet.

Den socio-ekonomiska analysen indikerar att den positiva priseffekten
endast dr signifikant i omraden dir inkomstnivan ér ligre 4n genomsnittet, dar
allminnyttan har en stor andel av bostadsbestandet och dir andelen boende med
utlindsk bakgrund édr hégre. Resultaten dr robusta. Vad som ocksa dr virt att
notera dr att fortitningsprojekt inte har en negativ inverkan pa bostadspriserna i
omkringliggande omraden. I nedanstiende figur dterges priseffekten Gver tiden
av fortitningsprojekt i héginkomst- respektive laginkomstomride.
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Figur 2. Priseffekten ver tiden

Den vertikala axeln utgérs av prisindex och den horisontella utgdrs av tiden.
Vid tidpunkt #4r det nyproducerade huset inflyttningsklart. Den streckade linjen
avser prisutvecklingen i kontrollgruppen, det vill siga i omradet 200-500 meter
fran fortitningsprojektet. Den heldragna linjen avser prisutvecklingen i f6rséks-
gruppen, alltsa inom 200 meter fran fortitningsprojektet. I bostadsomraden
med en inkomst 6ver genomsnittet s f6ljs de bade indexkurvorna dt, vilket

kan tolkas som om fortitningsprojektet vare sig har haft en positiv eller negativ
effekt pd bostadspriserna i nitliggande bostadsomraden. I bostadsomriden med
en inkomst ldgre 4n genomsnittet dr dock priseffekten pataglig. Det som kan no-
teras dr att effekten intrdffar ar # I kontrollgruppen minskar priseffekten nagot
medan den Skar i forséksgruppen. Sedan {6ljs prisutvecklingen at de efterfoljan-
de fem aren.

I linje med tidigare forskning

Svaret dr en nagot splittrad bild pd tinkbara effekter, men en slutsats man kan
dra frin nyligen publicerad forskning dr att fortitningsprojekt vanligtvis har

en positiv effekt pa bostadspriser i nirliggande bostadsomraden. Exempelvis

i en nyligen publicerad artikel® analyseras priseffekten av fortitningsprojekt pa
niromridena i Singapore. Forfattarnas analys baseras pa mer dn 55 000 trans-
aktioner av bostider och 275 nya fortitningsprojekt mellan 1997 och 2011. De
har skattat en modell som liknar den vi har anvint oss av. Deras resultat visar att
fortitningsprojekt har en positiv och bestiende inverkan pa bostadspriserna i
niromradena, med en storre effekt om det byggs i omraden med en ligre stan-
dard. Storleken pa fértitningsprojekten verkar inte ha nagon betydande, men
héjden har en negativ inverkan.

3 Ooi, JT.L., Le, TTT, 2013. The spillover effects of infill developments on local housing prices, Regional Scien-
ce and Urban Economics, 43 (6), 850-861.
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En annan artikel* frin USA visar ocksi att fértitningsprojekt skapar posi-
tiva externa effekter. De starkaste effekterna finns inom 400 meter fran de nya
husen. Data i denna undersékning kommer fran Baton Rouge, Louisiana, och
utg6rs av smahusforsiljningar mellan 1984 och 2005.

I en empirisk analys fran Finland® unders6ks om byggandet av flerfamiljs-
hus i huvudstadsregionen under 1960- och 1970-talen har haft en negativ eller
positiv inverkan pa nirliggande bostadsomraden. Firdigstillandet av flerfamiljs-
hus har haft en positiv och statistiskt signifikant effekt pa omgivande ligen-
hetspriser. Deras skattning indikerar att priserna har stigit med 2,3-2,6 procent.
Diremot har inte fortitningsprojekten haft en signifikant effekt pd prisutveck-
lingen.

Att motsitta sig nya byggprojekt pa grund av sin upplevda risk f6r férsim-
rade kvaliteter saknar vetenskapliga grund — en situation som politiker maste
vara medvetna om. Diremot finns stod for vara YIMBY (Yes In My Back Yard)
i omraden dir inkomsterna ar laga, dir allmdnnyttan dominerar bostadsbestan-
det och dir fler invanare dr fodda utomlands. Samtidigt finns det inget stéd for
att vara NIMBY i omraden dir exempelvis inkomsterna dr hoga. Beslutsfattares
forstaelse av NIMBY kan saledes vara felaktigt, vilket kan medfora att plane-
ringsprocessen tar lingre tid och leder till en allt f6r lig produktion av bostider.

I Sverige bor manga invanare med ldg inkomst och utlindsk bakgrund i
miljonprogramsomraden som inte har genomgatt modernisering de senaste
aren. Enligt vara resultat kommer fortitningsprojekt i dessa omraden att 6ka
fastighetsvirdena for befintliga flerfamiljshus. Nya byggprojekt tenderar bland
annat att vitalisera bostadsomradet, 6ka skattebasen och 6ka invanarnas kopkraft
och ddrmed forbittra privata och offentliga tjdnster i ndromradet, vilket i sin tur
héjer attraktiviteten i bostadsomradet.

Detaljkunskap med hedonisk metod

Att bygga en titare stad har minga férdelar men ocksd manga nackdelar. Intres-
sen stills mot varandra. For att kunna utvirdera byggprojekt bér man identifie-
ra, kvantifiera och virdera samtliga samhillsekonomiska intikter och kostnader.
En del av dessa idr av naturliga skil svirvirderade.

Vir forskning har visat att en méjlig vig dr att nyttja den hedoniska meto-
den for att skatta kausala samband. Vi har dock endast visat pa att det i genom-
snitt finns en positiv priseffekt i nirliggande bostadsomraden. Sjilvklart finns
det enskilda projekt som har haft en negativ prispaverkande effekt. Det man

4 Zahirovich-Herbert, V., Gibler, K.M., 2014. The effect of new residential construction on housing prices, Jour-
nal of Housing Economics, 26, 1-18.

5 Kurvinen, A. and Vihola, J., 2016, The impact of residential development on nearby housing prices, Internatio-
nal Journal of Housing Markets and Analysis, 9 (4), 671-690.
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behover ga vidare med att studera dr vad det dr som driver att vi kan se dessa
positiva priseffekter. Att se vilka egenskaper de projekt har som visar pa en
positiv effekt och vilka egenskaper de byggprojekt har som visar pd en negativ
effekt dr en intressant fraga att studera vidare. Mer detaljkunskap om de enskilda
projekten vore dirfor intressant att inkludera, men dven vilka férindringar av
nirservice som har skett i omradet pa grund av fortitningsprojektet.
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Lokala samarbeten pa
bostadsomradet

Ett viktigt forskningsomrade

Hans Lind, tidigare verksam som professor pa KTH

Den bostadspolitiska debatten handlar till stor del om vad staten bér gora och
inte bor gora. Ska staten reglera bostadshyror och sé fall hur? Hur ska staten
beskatta bostider och hur ska vi se pa rinteavdragen? Hur ska olika riksintressen
avgrinsas och vilket inflytande ska staten ge medborgare i olika situationer? Pa
vilket sitt ska kommunens roll avgrinsas och vilken makt ska staten ge kommu-
nerna? Ska det finnas subventioner till bostadsbyggande? Behéver bostadsbidra-
gen goras mer generdsa?

En forsta invindning mot detta fokus pa staten, sirskilt i en situation med
oklara politiska majoriteter, dr att staten kanske inte orkar genomfora sirskilt
stora forandringar. Politisk oenighet, ideologiska blockeringar men ocksi ridsla
for att gora ndgot som kan g fel och leda till kritik, kan tillsammans leda till att
mer omfattande dndringar i regelverk inte kommer att genomforas. I detta lige
kan ju en kommun med stor bostadsbrist, och dir allt fler hushall med ligre
inkomster har svart att hitta en bostad pa marknaden, knappast sitta och vinta
utan maste forsoka gora det bista inom ramen f6r dagens regelverk. Sveriges
Kommuner och Landsting har i nigra rapporter pekat pa goda exempel pd kom-
muner som forséker vara kreativa och tinja pa dagens regelverk (SKIL 2016a,b
och ¢)".

En mer principiell invindning mot fokus pa staten ir att peka pd att i
manga linder har handlingskraftiga och visionira borgmistare kunna vinda
utvecklingen i sina stider i positiv riktning, oberoende av vad centralmakten i
landet g6r. Kanske dr vi mer generellt pa vig mot en situation dir stider och re-
gioner blir starkare aktérer pa samhillsbyggnadsomradet? Att studera hur sidana
lokala strategier dr uppbyggda och fungerar blir dé ett allt viktigare forsknings-
omrade.

Det klassiska verket i Sverige om lokala samarbeten pa bostadsmarknaden
ar Lars Filtings studie om bostadsbyggande i Nykoping som publicerades 2001 i
en doktorsavhandling med titeln ”Smahusfinansiering: en studie av kommunens,

1 SKL, 2016a. Aktiv markpolitik. ; SKL, 2016b. Bostadsférsérining i praktiken: Exempel fran kommuner, kommu-
nala bostadsbolag och regionala aktérer. ; SKL, 2016c. Planering och genomférande: Nedslag i Halmstad, Vaxjo,
Uppsala och Mora.
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statens och enskilda aktorers riskhantering i Nykoping 1904-1948”2 Delar av
arbetet publicerades nigra ér tidigare under titeln: ”Egnahemsfinansiering fére
1939 : en studie om samarbete, skdtsamhet och ekonomi”™. Tva nyckelord ar
alltsd samarbete och riskhantering. Genom samarbetet kan risker hanteras som
kanske inte kunde hanteras om varje aktér agerade for sig sjilv.

Anna Hansson-Granath har i en studie jimf6rt Tyskland och Sverige
med fokus just pa stider/regioner”. I en studie jamfors strategier och styrme-
del i Berlin/Hamburg med de i Stockholm/Géteborg, I en kommande studie
jamfors hur stiderna Stuttgart och Géteborg jobbar med sd kallad “inclusionary
zoning”.

Utrymme fér anpassning

Ett argument for att ligga fokus pa stadsnivi eller regionalniva dr ocksa att det
lokalt finns utrymme bade f6r mer experiment och f6r en anpassning till lokala
forhallanden. De lokala férhillanden som asyftas 4r da inte bara situationen pa
den lokala bostadsmarknaden utan ocksd hur den lokala politiska strukturen
och den lokala niringslivsstrukturen ser ut. Ett extremt exempel pa lingtgien-
de samarbete dr hur Kiruna och Gillivare kommuner arbetat tillsammans med
LKAB kring flytten av delar av titorterna. Som antyds av namnet pa uppsatsen
av Filting sa handlar det ocksd om att man pé lokal niva littare kan bedéma
”skotsamhet”, det vill siga att man littare kan identifiera aktérer som har en
langsiktig inriktning och som man kan lita pa.

Forskning kring lokala samarbeten kan fokusera pa en rad sammanhingan-
de aspekter. Den fOrsta aspekten ér vilka lokala aktSrer som ingér i samarbetet.
Hir dr en bruttolista utan ansprak pa att vara fullstindig: kommunen, kommu-
nala bostadsforetag, andra fastighetsigare, andra féretag pa orten, olika typer av
ideella organisationer, lokala banker och andra potentiella investerare. Ser vi det
historiskt s var det f6r 100 4r sedan vanligt att bruket”/”foretaget” ansvarade
for allt, bade sjilva produktionen och bostider och affirer. Sedan kom en period
dir foretagen enbart skulle fokusera pa att skapa konkurrenskraftig produktion,
medan offentlig sektor skulle ansvara f6r bostider och social service. Kanske
ir det dags for en ny syntes dir offentlig sektor och niringslivet pa orten tar
ett gemensamt ansvar for en fungerande bostadsmarknad? Den storre roll som
CSR-arbetet fatt inom foretagen pekar ocksa i denna riktning.

2 Falting, L (2001), Smahusfinansiering : en studie av kommunens, statens och enskilda aktérers riskhantering i
Nykoping 1904-1948. Doktorsavhandling, Uppsala Universitet

3 Falting, L (1997). Egnahemsfinansiering fére 1939: en studie om samarbete, skdtsamhet och ekonomi Ingar i:
Foretagsminne, Féreningen Stockholms féretagsminnen

4 Granath Hansson, A (2015 ), Institutional Prerequisites for Housing Development: A comparative study of
Germany and Sweden. Licentiatuppsats, KTH, Stockholm. ; Granath Hansson, A (2017), City strategies for afforda-
ble housing: the approaches of Berlin, Hamburg, Stockholm, and Gothenburg, International Journal of Housing
Policy, DOI: 10.1080/19491247.2017.1278581
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Den andra aspekten dr vad man samarbetar kring. Det kan rimligen handla
om bostadsbyggande och bostadsfinansiering, men ocksa kring ansvar f6r
bostider at hushall med sociala problem eller fér vissa gemensamma bostadsfor-
valtningsfrigor eller skapande av olika kollektiva nyttigheter, som parkomréiden.
Redan idag finns exempel pa samarbeten mellan kommunala bostadsféretag och
privata aktorer. Ett exempel dr att det i ett relativt sent skede bestdms vem som
ska bygga vad och vilken férdelning mellan hyresritt och bostadsritt som ska
gilla. I manga kommuner finns informella avtal med privata fastighetsigare att
stilla ett visst antal ligenheter till socialférvaltningens férfogande.

Den tredje aspekten fokuserar mer direkt pa riskhantering, Vilka risker dr
det som ska fordelas och vilka medel finns for att sprida dessa risker? Tar vi
bostadsbyggande som exempel kan man till exempel tinka sig att olika aktorer i
forvig binder sig for att hyra eller k6pa en viss andel ligenheter f6r att dirmed
minska risken for byggherren. Man kan dven tinka sig att risker sprids genom
att en och samma byggnad kan anvindas f6r flera olika dndamal. Idag finns
exempel dir Migrationsverket hyr bostider som sedan ska 6verga till att bli
dldreboende eller vanliga bostider pa den 6ppna marknaden.

Forskningen om lokala allianser och deras potential for att skapa en
bostadsmarknad som fungerar f6r alla beh6ver enligt min mening ha ett starkt
empiriskt fokus, men girna med internationella utblickar. Att dessa kan vara in-
tressanta framgar inte minst i Hansson-Granaths arbeten. Gar det att hitta goda
exempel pd fungerande samarbeten och vad har gjort att just dessa har lyckats?
Vilka hinder finns och vilka strategier finns fOr att Gvervinna dessa hinder?
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Bostader at bredare
inkomstgrupper

Hur kan staten paverka kommunerna?

Hans Lind, tidigare verksam som professor pa KTH

Staten ligger fast grundliggande regler av olika slag och ger visst ekonomiskt
stéd. Kommunen har ett bostadsforsorjningsansvar och ett planmonopol, som
innebir att de kan bestimma vilken mark det far byggas bostider pa, givet att
det inte kommer i konflikt i med statliga regler som till exempel strandskydd och
riksintressen. Foretagen bygger om de bedémer det som mer I6nsamt dn att inte
bygga. Sa ser den grundliggande rollférdelningen ut idag,

Under senare dr har bostadsbyggandet 6kat kraftigt, vilket kan tolkas som
att vi har en grundliggande rollférdelning som fungerar ganska bra. Ser man
emellertid ndrmare pa f6r vad som byggs — vilka det byggs f6r — sd édr den slut-
satsen inte lika sjalvklar, eftersom i stort sett allt som byggs dr sa dyrt att stora
grupper av hushill inte har rid med dessa bostider. Ibland sidgs att nyproduk-
tion alltid 4r dyr och att det logiska dr att bygga for grupper med hogre inkom-
ster och att begagnade billigare bostider sen blir lediga f6r personer med ligre
inkomster.

Det finns dock tva invindningar mot detta. Den forsta dr rent empirisk.
Aven om det dyrare byggandet 6kat kraftigt sa verkar det inda bli allt svarare
f6r grupper med ligre inkomster att hitta en bostad. Den andra invindningen
ar mer principiell. P4 andra marknader dr det typiska att det finns bade hogpris-
marknader och lagprismarknader, det vill sdga, det finns ’nyproduktion” bade
f6r grupper med hogre inkomster men ocksd "nyproduktion” f6r grupper med
ligre inkomster. Bil-, mébel- och klidmarknaden dr exempel pa detta. Om den
senare marknaden inte finns i nyproduktion av just bostider s pekar det pa att
det finns sirskilda forhéllanden just nir det giller bostadsproduktion som gor
att lagprismarknaden inte fungerar bra. En central friga i det sammanhanget dr
hur kommunens incitament for planering av olika typer av byggande ser ut'.

1 Incitamentsproblem diskuteras mer systematiskt i Lind, H. 2016. "Varfér byggs det inte mer? En éversikt av
tankbara incitamentsproblem”. Ekonomisk Debatt, 44. s 57-69. Mycket av resonemangen i denna text bygger pa
rapporten "Bygg mer fér fler: En ESO-rapport om staten, kommunerna och bostadsbyggandet” (Kalbro, Thomas &
Lind, Hans), ESO, Finansdepartementet, Stockholm 2017. | den rapporten finns ytterligare referenser.
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Vad ligger i kommunens intresse?

Lat oss anta att kommunen kan bedéma prisnivan i framtida projekt och vilka
inkomstgrupper som kommer att flytta in i ett nyproducerat omrade. Prisnivan
pa de firdiga husen beror av markpriser och utformning av det som byggs,
och eftersom kommunen rimligen kan bedéma det, borde detta vara ett rimligt
antagande.

Kommunens incitament kan diskuteras bade ur ett ekonomiskt och ett
politiskt perspektiv. it oss bérja med de ekonomiska incitamenten for en vilin-
formerad kommun. Det statliga utjimningssystemet innebdr, ndgot férenklat, att
kommunens skatteinkomster inte paverkas av inkomsten hos den som flyttar. I
princip far kommunen en inkomstforstirkning som riknas fram utifran ett anta-
gande om att alla har en genomsnittlig inkomst. Utjamningssystemet har ocksa
en omfattande kostnadsutjaimningsdel, som till exempel innebir att kommunen
far kompensation om det flyttar in manga barn eller ildre, eller grupper som i
hégre grad dn andra dr beroende av ekonomiskt bistand frin kommunen.

Det finns alltid diskussioner om hur bra dessa regler kompenserar f6r
verkliga kostnadsskillnader, men en hypotes dr att kommunens utfall i h6g
grad beror av andra faktorer dn genomsnittskostnader i olika grupper. Det dr
till exempel 16nsamt f6r en kommun om det flyttar in dldre som ér friskare dn
genomsnittet eller barnfamiljer som inte utnyttjar barnomsorg, men detta ér
knappast nagot som kommunen kan planera utifran. Pa kostnadssidan kommer
utfallet att bero av om det finns ledig kapacitet eller om det finns tréskelkostna-
der, dven om vissa sidana ocksd kompenseras av kostnadsutjiamningssystemet.
Dessa troskelkostnader dr dock oberoende av om de som flyttar in har hoga
eller liga inkomster.

Slutsatsen sa lingt ér att ur ett strikt kommunalekonomiskt perspektiv har
en vilinformerad kommun inga incitament att enbart planera sa att grupper
med hogre inkomster flyttar in. Kommunens agerande kan dock styras av vad
viljarna (och politikerna) tror, och om viljarna tror att kommunens ekonomi
kan férsimras om det planeras for till exempel billigare hyresritter dr det rimligt
att tro att kommunerna kommer att vara mer skeptisk till sidant byggandet dn
sadant som vinder sig till grupper med hégre inkomster. Det kan dock noteras
att en motverkande ekonomisk kraft kan vara att bostadsbrist tenderar att 6ka
socialférvaltningarnas kostnader, om inte kommunen lyckas halla ”’svaga grup-
per” borta fran kommunen.

Kommunens ekonomiska utfall kommer ocksa att paverkas av markidgan-
de och om vi antar att kommunen vill maximera de lingsiktiga intikterna fran
markforsiljningar kommer de, som vilken monopolist som helst, att kunna tjina
pa att halla nere utbudet och dirmed kunna ta ut ett hogre pris 4n om mycket
mark planlades for att tillgodose dagens efterfragan.
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Politiska beslut beror dock av vad medborgarna tror och det dr rimligt att
tro att medborgarna i en kommun kan tro att om det flyttar in hushall med ligre
inkomster si kommer det att kunna paverka kommunens ekonomi negativt.
Dessutom kan medborgare oroa sig for att om det exempelvis byggs enklare
hyresritter i nidrheten kan det pa sikt paverka omradets status och fastighetspri-
serna i omradet.

Att planeringen leder till byggande som vinder sig grupper med hogre
inkomster kan ocksa vara en oavsiktlig effekt av en mer allmin begrinsning av
maingden byggritter. Férutom att statliga riksintressen begrinsar utbudet, sa
kan det bero pda medborgarnas vilja att sla vakt om gronomraden och dagens
byggnadsstruktur. Begrinsas utbudet av mark sa stiger markpriset och da blir
det bara 16nsamt att bygga f6r grupper med hogre inkomster.

Vad kan staten géra (1): Ekonomiska styrmedel

Lit oss anta att staten bedémer att kommunerna inte planligger tillrdckligt med
mark ddr det finns férutsittningar att bygga enklare hus som relativt sett kan

bli billigare att hyra och kopa. Vad har da staten f6r méjligheter att paverka och
vilka f61- och nackdelar har dessa atgirder? Det handlar primirt om dtgirder
direkt riktade till kommunen, men det kan dven vara intressant att se pa hur st6d
till byggherrar kan paverka. Om det blir mer 16nsamt fér byggherrar att bygga
“billigare bostider” kan ju det paverka deras intresse att bygga sadana och att de
dirmed utévar patryckningar sa kommunen planerar for fler sidana bostider.

a. Investeringsbidrag till byggherrar

Vad hinder om staten ger ett investeringsbidrag till den som bygger? Som van-
ligt finns flera varianter av bidrag med olika férvintade effekter och tar vi det
enklaste forst, och tinker oss att alla som bygger far A kronor per kvadratmeter
bostadsyta.

En helt avgorande faktor for effekten av ett sadant stéd dr hur mangden
mark att bygga pa forindras. I ett extremfall 4r markutbudet av olika skil givet,
och effekten av ett investeringsbidrag blir dd enbart stigande markpriser. Bygg-
herrarna édr ju med bidraget beredda att betala mer én tidigare och det driver upp
markpriset.

Tinker vi oss en ort dir det finns mycket mark som det ar tilltet att
bygga pa, si kommer ett investeringsbidrag att gora fler projekt 16nsamma och
byggandet kommer att 6ka. Det nagot paradoxala resultatet dr att ett generellt
investeringsbidrag leder till 6kat byggande didr markpriserna ir laga, det vill siga
dir bostadsbristen kan férvintas vara minst! Pa orter med héga markpriser édr
markutbudet den begridnsande faktorn och da kan inte ett investeringsbidrag
férvintas ha stor effekt.
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En annan aspekt att ta hinsyn till 4r konkurrensen pa marknaden. Vid
bristande konkurrens bland leverantdrer av olika produktionsfaktorer kan inves-
teringsbidrag till byggherren leda till hgre priser fran leverantorer och underen-
treprendrer och hégre 16nekrav for byggnadsarbetare. Dessa hogre kostnader
ater dd upp en del av bidraget och minskar effekten av bidraget dven pa markna-
der ddr det finns gott om billig mark.

De investeringsbidrag som finns idag innehaller ett krav pa att hyran i det
firdiga huset inte far Gverstiga en viss niva. (Man kan man tinka sig motsvaran-
de krav pa hogsta tillitna pris f6r en bostadsritt eller villa om det var ett bidrag
till alla upplételseformer). Det finns problem knutna till om det ska vara krav pa
en viss tilliten hogsta hyra per kvadratmeter (vilket missgynnar smé ligenheter
med hégre produktionskostnad per kvadratmeter) eller en viss tilliten hyra per
ligenhet med ett visst antal rum (vilket missgynnar ligenheter med stérre yta
per rum). Vi bortser emellertid fran det problemet hir.

Finns det ett tak pa den hyra (eller pris) som fér tas ut for att man ska fa ett
bidrag kommer de som bygger i ligen dir man kan ta ut mycket hga hyror, eller
priser, inte att vara intresserade av bidraget. Investeringsbidraget kommer inte att
vara tillrickligt stort for att gora det I6nsamt att ta emot bidraget om det krivs
en stor hyressinkning i relation till den vanliga nivan i nyproduktionen i omradet.
I ligen med lite ligre marknadshyra kommer det ddremot att vara lénsamt att
ta emot bidraget eftersom den nédvindiga hyressinkningen dar blir ligre. Om
den totala produktionen 6kar eller inte beror av de faktorer som nimndes ovan,
frimst marktillgingen, men vi kan férvinta oss att ett investeringsbidrag som har
ett tak pa hyran leder till att det asitts en ldgre hyra dn vad som annars hade varit
fallet i vissa projekt — dven om det totala byggandet inte 6kar.

Hur dessa billigare bostider paverkar olika gruppers mojlighet att hitta en
bostad beror dock av hur de billigare ligenheterna férdelas. Férdelas de enligt en
kommunal k& eller motsvarande kan vi anta att bostiderna i férsta hand gar till
relativt sett dldre hushéll som bott linge pa orten och som stillt sig i ko for re-
lativt linge sedan utan att vara i akut behov av bostad. Annars hade man ju inte
kunna vinta s linge. Om de billigare ligenheterna kvoteras till olika grupper,
eller lottas ut, blir det andra férdelningspolitiska effekter som kan férvintas vara
relativt sett bittre for hushall som dr nya pa en ort.

b. Generellt bidrag till kommuner dér det byggs mycket

Sedan négot ar tillbaka finns en sa kallad byggbonus som, nigot férenklat, inne-

bir att kommunen fir en summa pengar av staten for varje bostad som byggs.
Att bedéma effekten av ett sidant bidrag dr svart, eftersom det dr svart att

veta vad som styr kommunens beslutsfattande. Om vi tinker oss att kommu-

nen maximerar en “kommunal nyttofunktion” sa beror resultatet av ett bidrag
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pé hur denna kommunala nyttofunktion ser ut. Man kan tinka sig kommuner
dir ekonomiska faktorer spelar en stor roll och dir sinkt marginalkostnad (pa
grund av bidraget) for att planera f6r mer byggande leder till att fler byggritter
planeras. Det kan ocksd vara sa att det statliga bidraget innebir att kommunen
kan erbjuda byggherrar bittre villkor och fd dem intresserade av att genomféra
projekt som de annars inte hade varit intresserade av att genomfora.

I en kommun dir planeringen styrs av argument som inte alls har med
kommunens ekonomi att gora, si kan inte ekonomiska bidrag férvintas ha
nimnvird effekt. Som nimndes ovan kan medborgarna i kommunen, av helt
andra skil dn ekonomiska, vara emot att det byggs, och sirskilt att det byggs
med inriktning pd grupper med ligre inkomster.

Eftersom planering av bostider och byggande tar tid med det regelverk vi
har i Sverige idag sa ér ett ytterligare problem att kommunerna maste lita pa att
bidraget bestar under en lingre tid. Nir bidraget inférs kommer ju bidraget utga
till byggande som planerades och pabérjades innan bidraget var kint och dérfor
kan bidraget inte ha férvintas ha nigra nimnvirda effekter pa kort sikt.

c. Férhandlingar och avtal mellan stat och kommun

Under senare ar har vi kunnat se en rad exempel pa avtal (eller i alla fall “letters
of intent”) dir staten forbinder sig att bygga viss infrastruktur (vigar, jirnvigar)
mot att kommunen férbinder sig att planera for ett visst bostadsbyggande.

Med den typ av bidrag som diskuterades ovan — investeringsbidrag till
byggherrar och generella bidrag till kommuner som bygger bostider — finns en
risk f6r en spelsituation dir aktérerna avvaktar med att investera fOr att pressa
staten att hoja stdden. Ett generellt problem med investeringsbidrag (h6jda
investeringsbidrag) dr att nir de borjar diskuteras finns en risk for strategiskt
beteende ddr aktorerna avvaktar med att investera tills det blir ett (hdgre) inve-
steringsbidrag.

Risken for strategiskt beteende dr dock dnnu storre vid direkta férhand-
lingar ddr en kommun kan dra ner pa planering infér en férhandling, eller nir
en férhandling pagér, for att kunna lova 6kat bostadsbyggande i férhandlingen.
Problemet for staten ér ju dels att man inte vet hur mycket kommunen skulle
ha planlagt ifall staten inte anpassat sina investeringar, dels att man inte vet
kommunens “marginalkostnad”. Staten vet inte hur stora infrastruktursatsningar
som krivs for att en kommun ska gd med pé en viss mingd bostadsbyggande,
och kommunen har natutligtvis incitament att f4 det att framsta som att denna
marginalkostnad dr hég och att det krivs stora statliga insatser for att kommu-
nen ska vara beredd att planera f6r 6kat byggandet (av en viss typ).

Ett generellt problem med ekonomiska stéd till en kommun 61 att de ska
Oka planeringen av bostider som vinder sig till grupper med ligre inkomster dr
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att kommunen kan ha en mélfunktion som innebir att hur mycket en kommun
ir beredd att géra beror pa hur mycket andra kommuner gor. En kommun kan
av olika skal anse att de inte 4r beredda att ta mer ansvar 4n andra kommuner,
sdrskilt i regioner ddr det dr nira till grannkommunen. Kommunen/viljarna i
kommunen kan vara ridda for att fler ”svaga” hushall flyttar in till kommunen
om den egna kommunen planerar for ett 6kat utbud av billigare bostider om
andra kommuner inte gér det. Om dé en av kommunerna av politiska skil inte
planerar f6r ndgot sadant byggande alls, kan det bli ett ”’race to the bottom” dir
nirliggande kommuner inte heller vill planera for ett sidant byggande.

Vad kan staten géra (2): Administrativa styrmedel

Svarigheten att bedéma effekterna av ekonomiska stéd, och risken for olika
former av strategiskt beteende, kan géra att staten istillet anvinder administrati-
va styrmedel. Dessa innebir i praktiken att staten aligger kommunerna att gra
vissa saker. Sidana administrativa styrmedel finns i flera olika linder. I Finland
finns till exempel sa kallade intentionsavtal mellan staten och kommunerna i
storstadsregionerna. Inom ramen f6r dessa avtal dtar sig kommunerna att plane-
ra for en viss mingd bostidder som vinder sig till olika inkomstgrupper. Staten

4 sin sida ansvarar f6r nédvindig infrastruktur. I Tyskland finns olika former av
ramoverenskommelser, dir dven byggsektorn dr med, som omfattar bostads-
byggandets omfattning och inriktning. Pa regional niva finns 6verenskommelser
som syftar att se till att det byggs en rimlig méngd billigare bostider som vinder
sig till grupper med ldgre inkomster. I Kalifornien finns en “’Fair share housing
law”, som innebir att alla kommuner ska planera for en viss mingd “affordable
housing”.

Det kan noteras att i det bostadspolitiska program i 22 punkter som rege-
ringen presenterade i juni 2016 finns en punkt med rubriken ”Krav pd kommu-
nal planering f6r bostadsbyggande”. Dir kan man lisa:

?Kraven skirps pa att kommunerna ska planera for ett bostadsbyggande
som moter behoven. Boverket fir i uppdrag att 16pande ta fram uppgifter om
bostadsbyggnadsbehov pi regional niva. Detta bostadsbyggnadsbehov f61-
vandlas till kommunala planeringstal genom en process i kommunal regi, eller
av linsstyrelserna pa uppdrag av regeringen. Kommunerna redovisar genom
bostadsférsérjningsprogram och 6versiktsplan hur de moter planeringstalen”.

Direktiv till kommuner kan dock utformas pa olika sitt och det kan vara
intressant att knyta an till den diskussion som finns pa upphandlingsomridet om
olika entreprenadformer. Man brukar dir skilja mellan utférandeentreprenader
och entreprenader med funktionskrav. Om vi tinker pa statlig styrning i termer
av en utférandeentreprenad, s dr skolan en bra illustration: Kommunerna ir
alagda att driva en nioarig grundskola som férmedlar de kunskaper som staten
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har bestdmt. Planeringstal kan ocksé ses som en utférandeentreprenad dir kom-
munen aldggs att planera for ett visst antal byggritter.

Kritiken mot utférandeentreprenader dr att de inte utnyttjar entreprenorens
kunskaper pa bista mojliga sitt. I utférandeentreprenaden anges till exempel att
det ska vara en betongbro med vissa dimensioner, men entreprendren kinner
kanske till en stalbrokonstruktion som dr bittre och billigare. Anvinder man en
entreprenad med funktionskrav far entreprendren anvinda sina kunskaper for
att se till att funktionskraven uppnas pa ekonomiskt bista sitt.

Overfor vi detta till bostadsférsorjningsomradet skulle alltsa staten stilla
upp ett antal egenskaper som en vil fungerande lokal bostadsmarknad ska ha
och ddrmed ligga fast en riktning som den kommunala bostadspolitiken ska se
till att man r6r sig i. Ett exempel pa hur sidana funktionskrav kan formuleras
finns i boken ”Atkomliga bostider dir ett kriterium pa en vil fungerande
bostadsmarknad dr att det gir att hitta en liten enrumslidgenhet (férstahandskon-
trakt) inom tvd manader pa mindre 4n en timmes pendlingsavstind till en hyra
pd hogst 4 000 kronor.

Funktionskrav ger frihet

En fordel med funktionskrav 4r alltsd att kommunen har frihet att vilja strategier
for att na mélet. Det kan till exempel finnas méjligheter att paverka nyttjandet

av det befintliga bestandet, eller att kontor och industribyggnader byggs om till
bostider, det vill siga det behéver inte innebir att tidigare icke bebyggt mark
nyttjas. Man kan vidare tinka sig att staten formulerar krav som siktar pa att
skapa en mindre segregerad stad, vilket exempelvis kan innebira att kommunen
behéver planera sa att det kan tillféras relativt sett billigare bostdder i omraden
dir priserna dr héga, och dven att det tillférs mer lyxiga bostider i omraden dir
sadana saknas.

Man kan beskriva detta som att staten ska kriva av kommunerna att de har
ett "Bostadsforsorjningsprogram for social hallbarhet” didr kommunen ska ange
hur man tinker paverka den lokala bostadsmarknaden i en riktning som bland
annat innebir att hushall med ligre inkomster littare ska kunna hitta en bostad
till ett rimligt pris. Om kommunen inte gor tillrdckligt sa ska den drabbas av
sanktioner, men i till exempel det finska systemet dr dessa inte explicit angivna.
Om staten uppfattas som trovirdig kan en rationell kommun gi med pa de stat-
liga kraven "frivilligt” f6r att inte riskera att drabbas av mer formella sanktioner
i framtiden ifall regelverken skirps om staten uppfattar att kommunerna inte tar
funktionskraven pa tillrickligt allvar.

2 Lind, H.(2016), Atkomliga bostader: S& gér vi det méjligt for hushall med 1aga inkomster att hitta en bostad.
(SNS, Stockholm).
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En viktig roll for staten dr vidare att kontinuerligt samla in information om
hur olika lokala bostadsmarknader fungerar. Hur svart r det f6r olika grupper
att hitta en bostad? Blir det lattare eller svarare for olika grupper att hitta en bo-
stad? Ror sig den lokala bostadsmarknaden i ritt riktning i relation till de statliga
funktionskrav som stillts upp?

Kompletterande atgarder

Om staten stiller krav pd kommunerna som det av olika skal faktiskt kan vara
svart f6r kommunerna att uppfylla, ligger det nira till hands att i rittvisans namn
begira att staten hjilper till att undanréja olika hinder. Staten aligger kommu-
nerna att bedriva en viss skolverksamhet, men ger ocksa statsbidrag och har ett
utjamningssystem som innebir att ingen kommun ska kinna att de behover gora
stora uppoffringar som inte andra kommuner behover gora.

I den ovan nimnda ESO-rapporten pekas pd att det kan finnas tre olika
typer av hinder, och att staten kan behéva vidta dtgirder pa alla dessa omraden.

Det forsta hindret som kan finnas ar att olika statliga krav och riksintressen
gOr det svarare f6r en kommun att skapa en fungerande bostadsmarknad f6r
alla grupper i kommunen. Som svar pd detta kan man tinka sig mer generella
intresseavvigningsklausuler som innebdr att projekt kan genomféras dven om
de i viss min strider mot de statliga reglerna. Bostadsbyggnadsintresset, givet att
det idr ett projekt som har positiva férdelningseffekter, ska da ges storre vikt och
kan genomféras dven om det strider mot ett riksintresse.

Det andra hindret som kan finnas handlar om den statliga infrastrukturen.
Statliga vigar eller jarnvigsspar kan behova flyttas, eller sa kan det behéva ske
kompletteringar med anslutningsvigar for att ett omrade ska vara rationellt att
bygga pa, eller for att mojliggora kollektiva transporter, till exempel i form av
snabbussar.

Det tredje mojliga hindret dr att det finns trésklar i kommunal infrastruk-
tur, eller att det av andra skil uppstar sirskilda kostnader f6r kommunen. I dessa
situationer kan generésare statliga bidrag vara ett sitt att underlitta f6r kommu-
nen att gora det staten vill.

For att kommunen ska kunna skapa mer inkomstmissigt blandade omri-
den kan det ocksa behévas ytterligare kommunala styrmedel som staten i s fall
maste lagstifta om. Det kan handla om att styra férdelningen mellan hyresritter
och dganderitter dven i ett projekt pa privat mark. I andra linder finns exempel
pé att en kommun kan kriva en viss mingd “affordable housing” i ett projekt.
Liknande regler kan behdvas hir om det ska vara mojligt f6r en kommun att
skapa mer blandade bostadsomriden.

Till sist kan det vara sa att iven om kommunen planligger utifrdn statens
intentioner rérande en ’bostadsmarknad f6r alla”, méste ju ndgon ocksa vara
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villig att bygga husen. En byggherre kan bedéma att riskerna i ett visst projekt dr
for stora och det logiska dr da att staten dr beredd att ta den del av dessa risker,
till exempel i form av hyresgarantier eller siljoptioner.

Behov av ny modell

Vi har en allvarlig situation pa bostadsmarknaden pa allt fler orter. Det borde
vara en sjilvklarhet att den som vill borja jobba eller studera pa annan ort litt
kan hitta en bostad till en 6verkomlig kostnad. Personer som har betalnings-
anmirkningar, dr arbetslosa, eller bara har tillfilliga arbeten med ldg 16n har

pa manga svenska orter sma mojligheter att fa ett forstahandskontrakt till en
hyresligenhet. I medierna kan vi héra om kvinnor som inte kan bryta upp frin
daliga relationer eftersom de inte kan hitta en ny bostad som de har rid med.
Allt fler midnniskor som inte har kontakter och kotider hamnar pd en gri eller
svart marknad dir de ofta bor tringt och med mycket hoga kvadratmeterhyror.
Sliktingar och vinner tvingas ibland géra stora uppoffringar nir bekanta inte
kan hitta en egen bostad till rimligt pris pd marknaden.

De grundliggande problem som denna text tagit sin utgangspunkt i dr att
den svenska modellen ligger bostadsférsorjningsansvaret pa kommunerna, och
ger kommunerna ett planmonopol, samtidigt som kommunerna langt ifran alltid
har incitament att planera pa ett sitt som gynnar hushéll med ligre inkomster.
Denna text har beskrivit en modell dir staten preciserar sina krav pa kommuner-
na och kriver att kommunerna systematiskt arbetar f6r en bostadsmarknad som
g6t det littare f6r hushill med ldgre inkomster att hitta en bostad. Dessa skirpta
krav férenas sedan med stdd och hjilp av olika slag.

Det bor avslutningsvis noteras att det finns en annan vig att sitta press pa
kommunerna, och det ir att sitta press “underifran” — frin marknaden. Denna
strategi innebdr att en markigare far mojlighet att 6verklaga ett kommunalt nej
tll planering/byggande, och att hégre instanser dé ska prioritera bostadsbyggan-
de framf6r mindre tungt vigande kommunala skil. Pi de flesta marknader finns
ju foretag som producerar for grupper med relativt sett ligre inkomster, och
med en sidan verklagandeméilighet kan siddana foretag ha bittre mojligheter
att bygga i fler kommuner.
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Delningsekonomier - en framtid for
bostadsmarknaden?

Fredrik Kopsch, tekn. dr
Herman Donner, doktorand

Vi kan ldra oss mycket av historien, men ibland maste vi kanske ocksd inse att vi
helt méste slippa det som varit, och ge plats 4t nya, innovativa I6sningar for att
komma till bukt med de problem som vi stills infér.

Behov av innovationer och ett nytt synsétt pa bostaden
Bostadsbrist tycks vara ett cykliskt dterkommande problem pd den svenska
bostadsmarknaden. Hir liggs inte fram de moijliga orsaker som ligger till grund
f6r de problem som vi idag stills inf6r, utan istéllet blickar vi framat for att se
eventuella, dtminstone partiella, férslag till hur bostadsmarknaden kan utvecklas.
Det dr alltfor ldtt att fastna i gamla I6sningar pa vad som mdijligtvis kan vara nya
problem, darfor tar vi ett avstamp i hur bostadsproblem tidigare har tacklats.

1931 presenterade Gunnar Asplund, Wolter Gahn, Sven Markelius, Gregor
Paulsson, Eskil Sundahl och Uno Ahren debattskriften “acceptera”. Slutordet
for skriften dr lika relevant idag som det var f6r 85 ar sedan:

acceptera den foreliggande verkligheten — endast darigenom har vi utsikt att behdrska den, att
7d pd den for att forindra den och skapa kultur som dr ett smidigt redskap for livet.

V7 har inte bebov av en gammal kulturs urvuxna former for att uppehdlla var sjilvaktning.
V77 kan inte snmyga oss ut ur vir egen tid bakat.

V77 kan inte heller hoppa forbi nagot som dr besvirligt och oklart in i en utopisk framtid.

V77 kan inte annat dan se verkligheten i dgonen och acceptera den for att behdrska den.

[o]

Omr véra stader blivit foraldrade, om mer an hélften av befolkningen lever i trangboddbet, om
en massa andra praktiska uppgifler dr olosta, sa miste vi i forsta hand sitta in alla krafter
pd att lisa den.

Asplund, med flera. 1931 5. 198
Med “acceptera” presenterades funktionalismen f6r det svenska folket. En ny

plan f6r hur bostadsmarknaden skulle rationaliseras, effektiviseras och bittre
passa en forindrad befolkning och dess preferenser lades fram pa ett historiel6st

1 Asplund, G., med flera, 1931 "Acceptera”, Bokférlagsaktiebolaget Tiden.
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sitt. P4 grund av att den traditionella familjen nu stod under férindring, dir
kvinnor i storre utstrickning férvintades ligga mer av sin tid pa forvirvsarbete
in hushallssysslor ifrdgasattes det sitt som bostider tidigare planerats. Teknolo-
giska forbattringar hade gjort att exempelvis tiden som spenderats pa matlagning
reducerats kraftigt, vilket gjort tidigare Gverdimensionerade hushallsk6k obso-
leta. Vi kan idag inte annat dn konstatera att forutsdgelserna i ”acceptera” har
slagit ritt i den hir dimensionen, familjen 4r idag nistan uteslutande en social,
och inte alls pa samma sitt en ekonomisk enhet som den en ging varit.

Medan ett bittre anpassat bostadsbestand till individers och hushillens
preferenser dr en viktig lirdom fran 1931, 4r synen pa hur bostiderna skulle
produceras kanske dnnu viktigare. I ”acceptera” togs ett kraftigt avstind frin en
gammal stil med utsmyckade byggnader som ansags driva produktionskostnader,
till férdel f6r funktionalismen dér bostaden framst skulle fylla en efterfrigan
péa komfort. Genom en 6kad industrialisering skulle byggkostnader pressas ner
och rymliga bostider som med, vad som dd ansigs moderna, krav pa en bostad
skulle uppfyllas. Aven hir fick funktionalismen stort genomslag.

Dagens bostadsmarknad ir fortfarande last till det hir, som idag hunnit bli
det gamla tinkandet. Billigare bostidder ska produceras genom 6kad industriali-
sering, Industriellt producerade bostidder ska mojliggéra en stor bostadsproduk-
tion och till och med kunna resultera i att nya stider vixer fram pa mycket kort
tid%. De bostider som produceras skiljer sig heller inte nimnvirt frin vad som
foreslogs av de gamla funktionalisterna, dtminstone inte i termer av planlésning
och bostiders dndamal. Varje ligenhet (bortsett frin enrummare) har ett var-
dagsrum och ett kok. Men ér det verkligen anpassat till vad vi vill ha idag?

Alla innovationer behéver inte vara ensidigt positiva. Vi kan exempel-
vis idag se resultatet i den sociala misdr som ofta rader i de satellitstider som
planerades fram under 1960- och 1970-talen. Detta dr naturligtvis inget som
industrialiseringen kan beskyllas f6r, utan snarare den snabba och of6rsiktiga
bostadsproduktion som den méjliggjorde, och fortfarande méjliggor. 1 ”Ge-
neralplan for Stockholm” fran 1952 star att ldsa att ’[hjuruvida man verkligen
ska efterstriva en blandning av olika socialklasser kan didremot diskuteras. Om
man vill fa till stind en social gruppbildning maste man acceptera, att manniskor
som tillhér samma socialklass har littare att knyta personliga kontakter, och att
flertalet foredrar att bo bland sina gelikar”.? Aven om vi idag har en annan stri-
van efter socialt blandade omraden, i forhoppning om att inte upprepa samma
misstag, finns inga garantier for att en alltfér snabb bostadsproduktion — som i
alltfor hog grad utgér fran att bostadspreferenser ar oférindrade — inte leder till

2 http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/11/samordnare-far-i-uppdrag-att-mojliggora-planer-pa-
nya-stader/ (hdmtad 2017-04-26)
3 Stockholm Stads Stadsplanekontor, 1952. “Generalplan fér Stockholm”. Stockholm. s. 125.
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samma resultat. Sett ur ett positivt perspektiv dr det heller inte omdijligt att bryta
negativa trender. Manga av dessa tidigare socialt utsatta omraden stir idag under
upprustning.

Ett annat intressant problem som historien delvis 16st var det 6verutbud
av smi ligenheter som radde i Sverige under f6rra seklets mitt. Under efter-
krigstiden sjonk produktionen av enrumsligenheter markant. Forklaringen star
rimligen att finna i stigande realinkomster och en hyresreglering som resulterade
ildgre hyror (realt), och detta tillit en férdndrad konsumton av bostider.* Alf
Johansson, davarande generaldirektor i Kungliga Bostadsstyrelsen, skriver i f6r-
ordet av boken ”Ombyggnad” att en ”[f]6rnyelse av det dldre bostadsbestindet
kan ske genom rivning och nybyggnad pa tidigare bebyggda tomter eller genom
ombyggnad och modernisering”.” I boken presenterades forslag pa hur bostads-
bestindet skulle kunna anpassas till indrade preferenser genom att bland annat
sla thop mindre bostider till stérre, och samtidigt hoja standarden avseende
kokens utformning, plats f6r bad och maoijlighet f6r tvittmaskin. Exemplet visar
tydligt pa hur dels preferenser kan férindras, dels hur den teknologiska utveck-
lingen kan bidra till férindrade krav pd véra bostider.

Men vilka innovationer skulle kunna vara méjliga pa dagens bostadsmark-
nad? Vi kommer i det féljande att utgé fran tvd utgingspunkter som ir himtade
fran just “acceptera” och som ir beskrivna ovan.

1. Vilka f6randringar i hushillens konstellationer och synen pa hemarbete
och fritid har skett som kan motivera innovationer i vira bostider?

2. Vilka moijligheter har vi att minska produktionskostnaderna for att siker-
stilla mer ekonomiskt 6verkomliga bostider?

Begreppet delningsekonomier har blivit alltmer populirt i samband med diskus-
sioner angiende flera olika marknader. Men vad ir delningsekonomier? Och hur
kan det tillimpas pd bostadsmarknaden?

Vad &r delningsekonomier?

Delningsekonomier (eng. sharing economies), som ibland dven kallas f6r kolla-
borativa ekonomier, eller kollaborativ konsumtion definieras av Nationalency-
klopedin som ”samlingsnamn pa aktiviteter som syftar till minskad resursatging
genom effektivare kapacitetsutnyttjande sisom delning av tillgang till varor och

4 Detta belystes forst av Sven Rydelfelt, ibland annat “Bakom folkhemmets fasader”, 1958. Natur och Kultur,
Stockholm.

5  Olof Thunstrém och Ingrid Johansson, 1955. "Ombyggnad - utredning om hyreshus egna hem och bruksbo-
stader 1880-1935" Ehlins Folkbildningsférlaget, Stockholm.s. 7.
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tjdnster”.® Andra definitioner podngterar dessutom att delningen ska ske mellan
privatpersoner, si kallad peer-to-peer. Oxford Dictionaries definition av sharing
economy lyder exempelvis ”[a]n economic system in which assets or services
are shared between private individuals, either for free or for a fee, typically by
means on the internet”.” En sddan snivare definition utesluter niringsidkare fran
begreppet delningsekonomi. Detta kan naturligtvis diskuteras. Ar exempelvis
bilpooler att ses som en typ av delningsekonomi, eller kollaborativ konsumtion?
Ja, troligen, trots att de ofta organiseras av en vinstdrivande niringsidkare. I det
foljande kommer vi med delningsekonomier att syfta pa definitionen som ges av
Nationalencyklopedin, det vill sidga, en definition som inte nédvindigtvis uteslu-
ter niringsidkare fran att méjliggora delningsekonomier pa bostadsmarknaden.

Aven om begreppet delningsekonomier bara férekommit i den svenska
debatten i ndgra fatal dr dr det pd inget sitt en ny idé. Tydliga exempel som
manga sikerligen tinker pa nir de hor begreppet delningsekonomi dr Uber eller
Airbnb. De av oss som vuxit upp under 1980-talet minns sikerligen spidnningen
forsta gangen forildrarna kom hem med en moviebox.?

Framvixten av marknader for delningsekonomier har rimligen flera
orsaker. Dels kan det vara rationellt att tillsammans med andra dela pa en stor
investeringskostnad. Dels kan férindrade preferenser bidra till férklaringen. Nar
unga i storre utstrickning flyttar in till stiderna minskar till exempel behovet
av att 4ga en egen bil. Men har delningsekonomier nagon biring pa vir syn pa
bostaden? I kopplingen mellan delningsekonomier och bostadsmarknaden kom-
mer nog de flesta att tinka pa Airbnb, men detta ska inte ses som en 16sning f6r
bostadsmarknaden, d4 det snarast dr ett substitut till hotell, och inte till bostad.
For att kunna siga nigot om vad i var konsumtion av bostaden vi kan tinka
oss avvara ett privat och individuellt férfogande 6ver, behéver vi forst se hur
vi har férindrat 6vrig konsumtion, men dven for vilka grupper vi behéver 16sa
bostadsproblemet for.

For vem &r bostadskrisen akut?

Det brukar ofta talas om att det idag rader en brist pa bostider. Trots detta har
de flesta av oss en egen bostad. Si vem drabbas av bostadsbristen? En undet-
sokning gjord av Novus och Linnéuniversitetet bland unga visar att just bostads-
bristen dr det storsta samhillsproblemet (94 procent av de tillfrdgade). Av de

6 Nationalencyklopedin, delningsekonomi. http://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang/delningsekono-
mi (hamtad 2017-04-26)

7 https://en.oxforddictionaries.com/definition/sharing_economy (hdmtad 2017-04-28)

8  Forde som inte var med under 1980-talet var movieboxen en videobandspelare som kunde hyras, samtidigt
som man hyrde en VHS-kassett i en videobutik, vare sig videobandspelare, VHS-kassett eller videobutik har éver-
levt de innovationer den digitala tekniken méjliggjort.
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tillfragade, som var mellan 18 och 25 ar, uppgav en betydande del att de kinner
oro over att hitta en bostad 6verhuvudtaget.’

Det rader alltsd inte nédvindigtvis nigon generell brist pa bostider, utan
en brist pa tillgdng till bostider till 1ag kostnad inom rimligt pendlingsavstand till
arbete och studier. Alltsa bostider som unga, och andra kapital- eller inkomst-
svaga grupper kan fa tillging till. Det bor dd vara tydligt att 16sningen bygga
oss ur krisen inte kan vara en god 16sning utan stora férindringar i produkten
bostad. Bostider till 1ag kostnad med rimligt pendlingsavstind finns, men vildigt
sillan, om nigonsin, finns de bland de nyproducerade ligenheterna.

En ytterligare grupp som upplever problem pé bostadsmarknaden ér par
som egentligen skulle vilja separera. I en enkidtundersékning utférd av CINT/
Snabba Svar 2016 pa uppdrag av SBAB, uppgav 21 procent att de sjilva, eller
nigon som de kdnner skjutit upp en separation pa grund av bostadssituatio-
nen.'” Nir en familj ska brytas upp krivs ofta att den gamla bostaden istillet
blir till tva bostidder som storleksmissigt ska fylla samma funktioner som den
gamla, dtminstone varannan vecka. Inte sillan ir man bunden till den kommun
man tidigare bott i, pa grund av sociala nitverk, barnens skolor och vinner och
pé grund av ens eget arbete. Detta skapar natutligtvis en prekir situation, som
skulle kunna 16sas av ett nytt synsitt pa bostaden.

De héga priserna f6r nyproducerade bostider skylls ofta pd héga kostnader
for att bygga. Hir finns naturligtvis utrymme for industrialiseringen att ytter-
ligare effektivisera och reducera kostnader. Men s linge vér syn pa bostaden
kvarstar och vi fortsitter bygga det som alltid har byggts kommer troligen inga
radikala kostnadsbesparingar att kunna goras. For att verkligen minska kostnader
kan det vara nédvindigt att se 6ver vad som ingir i produkten bostad, och vad
som verkligen beh6ver ingd. Om nu problemet med bostadsbrist fraimst ér ett
problem for vissa grupper, diribland unga, bor vi inte férst och frimst ta reda
pa vad dessa grupper kriver av sitt boende, och anpassa nyproduktion, men
dven befintliga bostader, efter det?

Anvindning av bostdder och staden de finns i

Staden kan ses som bade ett komplement, och ett substitut till vira bostider.
Ett komplement i den bemirkelsen att var omgivning ses som en del av det vi
definierar som var bostad. Ett substitut for att vi har méjlighet att byta bort en
del av vir tid som skulle kunna spenderas hemma mot att vistas i det offentliga
rummet. Det finns olika r6n om hur vilmédende véra stider ir. I en rapport frin

9 https://Inu.se/contentassets/39b4d828ebd14d4dbbbe77e3a0dfa016/Inu_rapport_yolotilloro.pdf (hamtad
2017-04-28)

10  http://news.cision.com/se/sbab-bank/r/vara-livsval-paverkas-av-bostadssituationen,c2056494 (hamtad 2017-
05-04)
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Svensk Handel uppskattas antalet butiker inom detaljhandeln att minska fran
dagens cirka 46 800 till mellan 41 000 och 36 000 butiker 4r 2025." Anledningen
ar handel 6ver ndtet. Samtidigt menar SCB att svenska hushills restaurangbe-
sok okar.'> Mellan 2007 och 2015 6kade omsittningen i restaurangbranschen
fem ganger fortare 4n omsittningen for livsmedelsbranschen. Vi dter alltsa

ute i storre utstrickning dn tidigare. Att fler fysiska butiker férsvinner behéver
inte betyda slutet for vara stadskidrnor, utan kan snarare méjliggora att restau-
rangbranschen bereds mer utrymme att vixa just dr. I ett flertal rapporter om
”Cityklimatet” har WSP och Fastighetsidgarna styrkt detta pdstiende, omsitt-
ningen for caféer och restauranger stiger snabbare dn bade dagligvaruhandeln
och sillanképshandeln i manga av vira stadskirnor.”” Vad resulterar ett sidant
forandrat beteende i f6r férindringar i vara krav pa bostaden?

I en rapport frin 2011, dir 2,5 miljoner blogginligg analyserats, férséker
SABO bland annat svara pa hur unga set pa och anvinder sin bostad." Svaret
kan summeras med rubriken pé kapitel fyra i rapporten ”Universalrum med
kok dr allt som behoévs™. Aven om slutsatsen forstds dr nigot skimtsam dr det
kanske dnda tinkvirt. Det skrivs i rapporten att ’[k|6ket beskrivs istillet ofta i
bloggar som en lustfylld och social plats”.' Det intressanta ir just benimningen
av koket som en social plats. Vad innebdr det? Nir det talas om bostider for
unga ir det inte sillan sma bostdder, mojligen med kokvra, som asyftas. Men om
analysen fran SABO stimmer 6verens med ungdomars preferenser for sitt bo-
ende, sd dr sma ligenheter med kokvra inte nédvindigtvis nigot som ungdomar
vill ha.

Om det dr sd att unga idag ser koket, och kanske dven vardagsrummet, som
sociala ytor dir man umgas med vinner ar det inte nédvindigtvis sa att det fore-
ligger ett krav pd bostaden att den ska tillhandahalla dessa som privata rum, utan
de kan mycket vil tinkas vara kollektiva. En tinkbar framtid dr dd att se pa vissa
delar av vara bostider som kollektiva resurser, exempelvis koket och vardags-
rummet. Behovet av avskildhet och privatliv kommer da att kunna uppfyllas av
det egna rummet, sovrummet. Hur kan da vira bostidder och vir bostadsmark-
nad anpassas till en sidan mojlig férindring i preferenser?

Hur kan framtida bostéder se ut?
De senaste decenniernas reallonedkningar kan foérvintas fortsitta. Det dr nu
linge sedan Sverige uppnidde en sd hég materiell standard att de fortsatta real-

11 Svensk Handel, rapport framtagen av HUI Research, 2016. "Det stora detaljhandelsskiftet”

12 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Svenskarna-ater-ute-mer/ (hamtad 2017-04-28)

13 http://www.fastighetsagarna.se/syd/aktuellt/rapporter/cityklimatet_syd (hamtad 2017-05-02)
14 SABO, 2011."Ungas syn pa boende” SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag, Stockholm.
15 lbid.s. 21.

16 Ibid.s. 22.
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I6nedkningarna istallet f6r en dnnu hégre materiell standard omsitts i mer fritid.
Det dr en orsak till exempelvis det férindrade konsumtionsbeteende vi kan se
ivara stider, men det kan dven leda till att vi kommer att se pd vért boende pa
ett annat sitt. Det som ér kdrnan for den hir texten dr att bostaden inte kan ses
som en binir vara, bostad eller inte bostad, utan snarare som ett spektrum av
sammanslagna varor. I dagsliget dr dock bostaden i manga aspekter bindr. En
ldgenhet har oftast ett vardagsrum, eller sa har den inte ett vardagsrum, mycket
sillan har boendet ett kollektivt vardagsrum, eller ett kollektivt kok. I framtiden
ar det moijligt att bostdder istillet for att fortsdttningsvis vara binira i den hér
bemirkelsen, blir en grundprodukt till vilken tilliggsprodukter, som vardagsrum,
kok eller extra sovrum kan képas till.

Delade resurser ger lagre kostnader

Kirnan i delningsekonomier 4r att bidra till en ldgre kostnad f6r den enskilde
genom att dela pa resurserna. Bade vardagsrum och kok dr exempel pa sidana
resurser som mycket vil kan delas av flera. Och ser vi till det beteende som
speglas av nuvarande trender av hur stider anvinds sker det hir redan, men da
ar de kollektiva vardagsrummen istillet caféer och restauranger. Varfor inte lita
dessa sociala ytor ta ett steg in i vara bostdder? Nir det enskilda hushallet inte
lingtre behdver bira hela kostnaden f6r produktionen av dessa sociala utrym-
men, utan kan dela dem tillsammans med andra hushall, kommer stora kost-
nadsbesparingar att kunna goras.

Utéver rent kollektiva ligenheter, dir varje boende har sitt eget rum
och delar pa kok och vardagsrum, kan dven andra 16sningar vara méjliga. Ett
tinkbart exempel ér att tillhandahalla bostider som en mindre grundenhet,
exempelvis ett rum med enklare kok. Till denna grundenhet kan sedan yttetliga-
re enheter hyras till, till exempel veckovis. En sidan 16sning skulle kunna tilltala
foraldrar som har sina barn varannan vecka, som dé skulle kunna utdka sitt
boende med vardagsrum under den tid dd det behévs. Under 6vrig tid kan en
annan forilder, som da har sina barn, utnyttja dessa kollektiva ytor.

Kollektiva boenden dr pa intet sitt ndgot nytt, studentkorridorer dr kanske
det mest vanliga exemplet. Ar man inte lingre student saknas diremot alterna-
tiv till det traditionella boendet, dven om négra pionjirer finns pd marknaden.
Utopia Arkitekter har ett projekt i Sundbyberg dir de vill bygga nigot de sjilva
kallar KomBo, eller kompisbostider.!” Tanken ir att vatje enskild hyresgist hyr
sitt rum, och fér ta del av sociala utrymmen som kék och vardagsrum.

Det finns dven andra exempel, med varierande férutsittningar och krav pa
hyresgister, dir det befintliga bestindet anvinds. Bland andra Botkyrkabyggen'®

17  http://www.utopia.se/se/projekt/kombo (hamtad 2017-05-02)
18  http://www.botkyrkabyggen.se/artikel/kompisbo-1 (hamtad 2017-05-02)
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och ByggVesta'” har kompisligenheter, dir tvd kompisar tillsammans kan hyra
en ligenhet. I bada fallen stills krav pa hur gammal man far vara nir man flyttar
in, och i ett av fallen dr hyreskontraktet begrinsat till fyra ar. I dessa exempel kan
bostidderna enkelt hyras ut som helt vanliga ligenheter om efterfrigan pa kom-
pisbostider plotsligt skulle raderas, vilken nog far ses som féga troligt.

Hur kan bostadsmarknaden anpassas till delningsekonomi?
Olika typer av kollektivboenden kan ldtas vixa fram pa bostadsmarknaden om
de ges ritt férutsittningar. I nyproduktion 4dr det férhallandevis enkelt givet att
det finns akt6rer som dr villiga att satsa pa den hir typen av 16sningar. Men det
finns vissa problem som behover 6verkommas. Det tydligaste dr problemet med
vad ekonomer kallar moral hazard, eller moralisk risk. Med det menas att indivi-
dens beteende kan tinkas fordndras efter att kontraktet dr paskrivet. Exempelvis
kan det ges uttryck i att en boende 4r mindre ridd om de gemensamma utrym-
mena om hon vet att kostnaden delas av alla i kollektivet, och inte beh6ver biras
av henne ensam.

For att underlitta for en ny typ av kollektivboenden som 16sning, och f6r
att rida bot pa de problem som kan uppstd, krivs ett nytinkande kring dagens
hyreskontrakt. Idag kridvs oftast att kontraktet for en ligenhet dr knutet till en
person, eller till ett i férvig definierat hushall. En ny typ av hyreskontrakt for
kollektivboende skulle vara nédvindigt for att tillata att varje person eller hushall
tillats skriva avtal for sin specifika rumsenhet. Kvar att 16sa dr dd hur ansvaret
f6r de gemensamma utrymmena ska férdelas mellan hyresgisterna. Detta bor
dock inte vara ett nimnvirt problem, eftersom gemensamhetsutrymmen redan
idag finns i de allra flesta hyresfastigheter, utan att sirskilda avtal triffats om
skotsel, eller ekonomiskt ansvar f6r dessa. Nagra exempel pa hur kontraktuella
ataganden kan 16sas finns i USA, dir hyresvirdar erbjuder ligenheter med de-
lade allminna utrymmen. I dessa 16sningar hyr varje hyresgist ett sovrum direkt
av fastighetsigaren.”

For att kollektivboenden ska kunna bli attraktiva dven inom det befintli-
ga bestandet kan det kridvas mindre reformer av hyressittningen. Det dr f6ga
troligt att fastighetsigare skulle vilja byta upplatelseform frin den traditionella
hyresritten, ddr ett hushall eller en person star pa avtalet, till en upplételseform
dir flera personer tecknar kontrakt fér respektive rum i ligenheten vid samma
totala hyresnivé for ligenheten. I hyran behover troligen finnas utrymme for
Okade kostnader av underhill f6r gemensamhetsutrymmen och en mojlighet att

19 https://www.byggvesta.se/bo-hos-oss/bo-i-kompislagenhet/ (hdmtad 2017-05-02)
20  http://dc.urbanturf.com/articles/blog/in_shaw_ditto_hedges_bets_on_apartment-sharing_millennials/9200
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omsittningen av kollektivbostider skulle kunna vara hégre dn f6r traditionella
hyresligenheter. Aven om den totala hyran fér en storre ligenhet skulle stiga om
den hyrs ut som kollektivbostad bér hyran som den enskilda personen betalar
ligga i paritet, eller vara ligre, dn den for en egen, liten ligenhet.

Lat oss avsluta med ytterligare ett citat ut ’acceptera’”

En gammaldags milji kan inte med konst nppratthallas i en framatgiende stad. Den fortga-
ende ménskliga, sociala och ekonomiska utvecklingen drar obinbirligt med sig nya hustyper
in bland de gamla. Och de gamla fasaderna, dar bottenvaningarna byggdes om till afféirer och
dar stildetaljerna tickes dver eller skymmes bort av skyltskap och skyltar, de forandrar belt
karaktar.

Asplund, med flera, 1931 5. 188
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Att bygga, aga och forvalta
grona byggnader

Agnieszka Zalejska Jonsson, tekn. dr

Hallbart byggande och beteende har diskuterats pa internationell, nationell och
lokal niva. Politiker, branschen och akademi instimmer att mycket lig energian-
vindning, f6rsérjning fran fornybara energikillor samt mer miljévinligt beteen-
de dr grunden for att 4stadkomma ett hallbart samhille. For att sdnka miljopa-
verkan och energianvindning miste byggnader projekteras, utfras och forvaltas
sd att de tillgodoser inomhusmilj6 och boendekomfort samt blir ekonomiskt
genomforbart. Det dr nédvindigt att f6lja och samla kunskap om dagens ener-
gianvindning, boendes beteende samt 6verfora och tillimpa erfarenhet och
kunskap till framtida projekt.

Byggnader som designas och konstrueras med h6ga miljoprestandamalen
beskrivs med olika begrepp som till exempel “héllbar byggnad”, ”grén bygg-
nad”, “energieffektiv”’, “lagenergi” och “passivhus”. Ibland beskriver dessa
termer samma koncept, men att anvinda dessa begrepp som synonymer kan
vara missledande. I detta avsnitt definieras dessa begrepp, skillnader och likheter
beskrivs och slutligen diskuteras effekten av dessa skillnader i praktiken.

Hallbarhet och en hallbar byggnad
Hallbarhetsévergripande mal dr att anvinda tillgdngliga resurser pa ett ansvars-
fullt sitt med omtanke fér de framtida generationerna.! A ena sidan kan hall-
barhetsmalen definieras vid en specifik tidpunkt, och dirigenom beskriva malet
pa ett atkomligt sitt. A ana sidan, syftar hallbarhet till langsiktiga forandringar
och kan dirigenom betraktas som en transformativ process.” Hallbarhet 4t ett
multidimensionellt begrepp, som baseras pa tre olika amnen: ekonomi, miljé och
samhalle.

Dessa tre perspektiv skapar en samfilld bild som kan tillimpas pa oli-
ka omraden. Nar det tillimpas pa fastigheter, syftar ekonomisk hallbarhet till
monetdr virdering av atgirder och relateras ofta till investerings- och driftskost-
nader. Miljohallbarhet syftar till att beskydda resurser och ekosystem, och social
héllbarhet innebdr att beskydda sociala och kulturella virde som kan relateras till

1 WCED 1987. Our Common Future. World Commission on Environment and Development, Oxford University
Press, Oxford

2 Berardi, U.(2013). Clarifying the new interpretations of the concept of sustainable building. Sustainable Cities
and Society Vol. 8, pp.72-78.

Bagheri A. & Hjorth P 2007). Planning for sustainable development: a paradigm shift towards a process-based
approach. Sustainable Development, Vol. 15, No.2, pp. 83-96
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inomhuskvalitet, valbefinnande och halsa’. Med tanke p4 den multidimensionella
ramen och komplexiteten i hallbarhetsbegreppet, uppstod en debatt bland for-
skare om att begreppet “en hallbar byggnad” kan vara missledande*. Samtidigt
har begreppet ”grén byggnad” blivit mer och mer populirt pa marknaden.

Grén byggnad

Begrepp “gron bygegnad” anvinds i praktiken for byggnader som designades
och som byggs med energi- och miljomaél som dr bittre 4n de som férvintas
enligt de gillande byggreglerna. For att kunna kommunicera vilka energi- och
miljémal som uppfylls kan entreprendren eller byggherren certifiera byggnaden.
Certifiering ger en verifikation pa att besluten som har tagits under design- och
byggprocessen har en lig miljépaverkan. Utvirderingen ar frivillig och gérs av
en oberoende part. Poing tilldelas for olika steg i design- och byggprocessen,
som till exempel f6r energianvindning, inomhusmiljé, materialval eller innova-
tionsgrad. Poingen kan variera beroende pa miljomal och 6verensstimmelse
med certifieringskrav. Den totala podngen ger en indikation om byggnadens mil-
joprestanda och det signaleras genom ett betyg, till exempel guld (f6r hégpres-
terande byggnader), silver eller brons. Det finns ett antal olika miljécertifieringar
for byggnader pa marknaden. LEED och BEEAM ir vilkinda internationella
miljécertifieringar. Miljobyggnad dr ett svenskt miljocertifieringssystem som har
utvecklats for svenska forhallanden.

Olika organisationer och initiativ, som till exempel the World Green
Building Council (www.worldgbc.org), the Swedish Green Building Council
(www.sgbc.se) and the GreenBuilding Programme (GBP) som initierades av the
European Commission (www.eu-greenbuilding.org), har bidragit till att begrep-
pet “grén byggnad” har blivit populirt. De ovan uppriknade organisationerna
frimjar milj6certifieringar f6r byggnader och stédjer dirigenom effektiv anvind-
ning av resurser, god inomhusmilj6 och utslippsminskning. MiljGcertifieringar
bedémer byggnadens prestanda inom olika omridena till exempel markanvind-
ning, materialval, inomhusklimat, belysning, vattenhushantering, avfallshantering
och energianvindning.

Nationella och internationella studier visar att certifierade byggnader, i
genomsnitt, har bittre energiprestanda dn konventionella byggnader.” Men det

3 Kohler, N.(1999). The relevance of Green Building Challenge: an observers' perspective. Building Research
& Information, Vol. 27, No.4/5, pp. 309-320.

4 Goodland, R. & Daly H. (1996). Environmental Sustainability: Universal and Non-Negotiable. Ecological Appli-
cations Vol. 6 No.4, pp. 1002-1017

Williams, C. C. and Millington A. C. (2004). The diverse and contested meanings of sustainable development.
Geographical Journal, Vol. 170, No. 2, pp. 99-104.

Cooper, 1. (1999). Which focus for building assessment methods - environmental performance or sustainability?
Building Research and Information Vol. 27, No. 4-5, pp.321-331.

Pearce, D. (2006). Is the construction sector sustainable?: definitions and reflections. Building Research and Infor-
mation Vol. 34, No. 3, pp. 201-207.

5 Turner C., Frankel, M. (2008). Energy performance of LEED for new construction buildings, U.S. Green Buil-
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finns ocksa resultat som visar att det inte finns nigra signifikanta skillnader
mellan energiprestanda i LEED-certifierade byggnader och LEEDs certifie-
ringsniva.®

Energianvdndning: Energieffektiv, lagenergi och passivhus

Den totala energiatgangen for att producera, bygga och férvalta en byggnad kan
delas upp pa manga olika sitt. A ena sidan kan vi urskilja energi som krivs for
byggande och férvaltning och energi som krivs for att tillverka och transportera
byggmaterial.” Energianvindning kan vidare delas upp i fastighets- och hus-
hallsenergi. Energianvindning kan ocksa variera beroende pa systemgrinser, det
vill sdga om fokus ligger pa enskilda ligenheter, byggnader, bostadsomraden el-
ler kvarter. Man kan ocksa analysera energianvindning beroende pé energikillan.

Generellt relaterar begreppen “energieffektiv’, “ldgenergi” eller “passiv-
hus” till byggnader vars energibehov minimerats genom att bygga vilisolerat och
med ett lufttitt skal. For att garantera mycket lagt energibehov, méste byggna-
den konstrueras med noggrannhet och utnyttja solinslipp, dimensionera for
solavskdrmning samt anpassa ventilation och uppvirmningssystem. Genom att
minimera energibehovet i byggnaden édr malet att begrinsa miljopaverkan och
Oka moijligheterna for att energiférsérjningen endast kommer fran férnybara
energikallor.

I Boverkets byggregler® anses en ligenergibyggnad vara en bygegnad dir den
specifika energianvindningen ar 50 procent ligre dn de gillande kraven. Passiv-
hus” dr ett varumarke och byggnaden maste uppfylla specifika krav f6r att blir
godkind som passivhus.

Nara-nollenergibyggnad (NNE)

I direktivet om byggnaders energiprestanda som antogs 20107 infordes det nya
begreppet ”Nira- nollenergibyggnad”, NNE. Direktiven indikerar att NNE
ska vara ett mél nivd f6r ny- och ombyggnation frin och med 2021. Grunden i
NNE ir att uppna en energineutral livscykel dir energianvindningen dr mycket
lag och sker med férnybara energikillor. Férvintningarna dr att NNE ska leda
vigen till en héllbart byggande.

ding Council, Washington.

6 Newsham G., Mancini, S. & Birt, B. (2009). Do LEED-certified buildings save energy? Yes, but..., Energy and
Buildings, Vol. 41, pp. 897-905

7 Sartori, I., & Hestnes, A. G. (2007). Energy use in the life cycle of conventional and low-energy buildings: A
review article. Energy and Buildings, Vol. 39, No.3, pp. 249-257.

8  BFS2011:6, Boverkets byggregler, BBR. (2013). www.boverket.se. Hdmtat fran: http://www.boverket.se/
contentassets/a%a584aa0e564c8998d079d752f6b76d/konsoliderad_bbr_2011-6.pdf; 2017-05-30

9 European Parliament and Council. (2010). Directive 2010/31/EU of the European Parliament and of the Coun-
cil of 19 May 2010 on the energy performance of buildings (recast). Official Journal of the European Union, L153,
13-35.
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Skillnader och likheter mellan olika begrepp

Alla presenterade termer beskriver begrepp som syftar till ett ultimat mal; att
frimja ansvarsfullt byggande och smart anvindning av resurser. Byggnaders en-
ergi- och miljéprestanda ér resultatet av manga beslut och handlingar under de-
sign-, bygg- och forvaltningsprocessen. Om resurser anvinds pa ett ansvarsfullt
sitt och om certifieringskraven uppfylls kan byggnader med mycket lagenergi-
behov kallas gron eller en certifierat byggnad. Figur 1 illustrerar koppling mellan
olika begrepp och deras férhallande till varandra.

héllbar byggnad

gron byggnad

lagenergibyggnad

Figur 1. Forballande mellan begrepp: 1dgenergi-, energieffektiv, hallbar, ndstan nollenergi-
byggnad och passivhus.”’

Ekonomiska perspektiv pa att bygga gront

Forskning visar att kostnaden for lagenergibyggnader initialt kan vara hégre dn
for konventionella byggnader, men att utbildning, innovativa tekniska I6sningar
samt erfarenhetsaterforing hjilper i sin tur till att minska kostnaderna."" Den
ekonomiska effektiviteten beror ocksa pa képarens betalningsvilja. Forskning

i Sverige och andra linder visar att den foérvintade energianvindningen kan
paverka koparens beslut och att kunderna dr beredda att betala i genomsnitt fem
procent mer for ligenergibostider.'

10 Zalejska-Jonsson, A.(2013). In the Business of Building Green: The value of low-energy residential buildings
from customer and developer perspectives. Doctoral dissertation, KTH Royal Institute of Technology, Stockholm.
11 Zalejska-Jonsson, A, Lind, H., & Hintze, S. (2012). Low-energy versus conventional residential buildings: cost
and profit. Journal of European Real Estate Research, Vol.5, No. 3, pp. 211-228.

Zalejska-Jonsson, A., Lind, H., & Hintze, S. (2013). Energy-Efficient Technologies and the Building’s Saleable Floor
Area: Bust or Boost for Highly-Efficient Green Construction?. Buildings, Vol. 3, No.3, pp. 570-587.

Janson, U. (2008). Passive houses in Sweden-Experiences from design and construction. Energy and Building
Design. Doctoral dissertation, Lund University, Lund.

12 Brounen, D. & Kok, N.(2011). On the economics of energy labels in the housing market. Journal of Environ-
mental Economics and Management, Vol. 62, pp. 166-179

Zalejska-Jonsson, A. (2014). Stated WTP and rational WTP: Willingness to pay for green apartments in Sweden.
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Att investera 1 en lagenergibyggnad kan vara 16nsamt om den verkliga
energianvindningen dr lika med eller bittre 4n den beriknade. Tyvirr visar dock
tidigare forskning att byggnader med miljéprofil inte alltid uppfyller f6rvint-
ningarna."” Skillnaden mellan den forvintade (beriknade) energianvindningen
och den uppmita kallas energiprestandagap. Det dr inte sikert vad som dr den
huvudanledningen att detta gap uppstar. Det finns antal faktorer som kan bidra
till energigapet: hyresgisters beteende, fel antagande och problem med nog-
grannhet i energiberikningsmodeller, byggnadskvalitet (utférande och material-
val), bristfillig éverlimningsprocess och fastighetsférvaltning. Det dr nédvindigt
att undersoka hur man kan sikerstilla byggnadens energieffektiva egenskaper
under drift och férvaltning. Kunskapen kan anvindas av arkitekter och kon-
struktorer, byggherrar och entreprendérer i utvecklingen av framtida energisnala
byggnader, samt fOrstas av fastighetsdgare och fastighetsforvaltare.

Relation mellan boende och byggnadens prestanda

De boendes beteende kan paverka byggnadens prestanda, men den kan i sin

tur ocksa paverka boendens beteende. Om boende upplever problem med
inomhusmiljo, sirskild med f6r lig inomhustemperatur under vintern, uppstar
problem med att paverka inomhustemperaturen och med ett ineffektivt installa-
tionssystem.!* Missnojdhet med inomhusmiljé kan dven leda till att boende s6-
ker alternativa sitt att skaffa inomhuskomfort, till exempel genom att komplette-
ra virme med el-element eller kyla ner ligenhet med flikt eller AC." Detta leder
till att byggnadernas verkliga energiprestanda inte motsvarar den beridknade. En
energianvindning som dr hégre dn forvintad har en negativ paverkan, bade pa
klimatet och pa investeringens 16nsamhet. Uppstar det missndje med inomhus-
miljon pa grund av problem i byggnadens prestanda kan det i sin tur leda till att

Sustainable Cities and Society, Vol. 13, pp. 46-56.

13 Leaman, A., & Bordass, B. (2007). Are users more tolerant of ‘green’buildings?. Building Research & Informa-
tion, Vol. 35, No. 6, pp. 662-673.

Paul, W. L., & Taylor, P. A. (2008). A comparison of occupant comfort and satisfaction between a green building and
a conventional building. Building and Environment, Vol. 43, No. 11, pp. 1858-1870.

Deuble, M. P. & de Dear R. J. (2012). Green occupants for green buildings: The missing link? Building and Environ-
ment, Vol.56, pp. 21-27.

Gou, Z,, Lau, S. S.-Y., & Chen, F.(2012). Subjective and Objective Evaluation of the Thermal Environmentin a
Three-Star Green Office Building in China. Indoor and Built Environment, Vol. 21, No. 3, pp. 412-422.

14 lIsaksson, C. & Karlsson F. (2006). Indoor climate in low-energy houses - an interdisciplinary investigation.
Building and Environment, Vol. 41, No 12, pp. 1678-1690.

Karlsson, J. F. & Moshfegh B. (2007). A comprehensive investigation of a low-energy building in Sweden. Renewa-
ble Energy, Vol. 32, No. 11, pp. 1830-1841.

Monfared, I. G., & Sharples, S.(2011). Occupants’ perceptions and expectations of a green office building: a
longitudinal case study. Architectural Science Review, Vol. 54, No.4, pp. 344-355; Zalejska-Jonsson, A. (2014).
Parameters contributing to occupants’ satisfaction: Green and conventional residential buildings. Facilities, Vol. 32,
No. 7/8, pp. 411-437.

15  Zalejska-Jonsson, A.(2014). Parameters contributing to occupants’ satisfaction: Green and conventional
residential buildings. Facilities, Vol. 32, No. 7/8, pp. 411-437; Zalejska-Jonsson, A. (2012). Evaluation of low-energy
and conventional residential buildings from occupants’ perspective. Building and Environment, Vol. 58, pp. 135-
144.
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virdet pd byggnaden sjunker och att intresset for att investera i energieffektiva
byggnader sjunker.

Uppféljning och analys av drift och forvaltningsskedet dr nédvindig for att
optimera byggnadens energiprestanda och att denna bevaras 6ver tid och dir-
med bidrar till en héllbar utveckling. Det idr speciellt viktigt att i denna kontext
dven belysa bostadsrittsféreningars situation, bade for att detta potentiellt dr den
mest problematiska delen och f6r att en stor del av de flerbostadshus som byggs
idag byggs som bostadsritter. Hur kan vi sikerstilla bra 6verlimningsprocess,
vem som bir ansvar for att sikerstilla optimal drift? Hur kan man dstadkomma
en positiv kunskaps- och utvecklingsspiral i samhillsbyggandet? Kan vi bygga
modell for att sdkerstilla att kunskap frin férvaltningsskedet 6verfors till design
och byggande? Det ir intressanta forskningsfrigor for framtiden.

Vikten av miljdmedvetenhet och férandrat beteende

Overgéangen till en hallbar framtid beror pi minniskans beteendeférindring och
hur utbredd denna forindring 4r. Beteenden 4r dock inte litta att paverka. Det
hinder ofta att manniskor har tillgang till information och kunskap men nir de
vil tar ett beslut sa gbrs ofta valet pa grundval av vanor eller vad vi dr bekvima
med.

Skillnaden mellan kundens miljévirderingar och kunskaper och det
uppvisande pro-miljébeteendet ir ett viktigt och komplext begrepp. Detta har
inverkan pa utvecklingen av en héllbar bostadsmarknad, f6rindring av ekono-
mi, samhalle, klimat och méjligheten att uppna nationella och internationella
miljémal. Manga studier har gjorts med antagandet att informationen kan dndra
miljbattityder och leda till pro-miljébeteende. Denna strategi har visat sig vara
otillrickliga fOr att sidkerstilla ett hallbart val eller en lingsiktig férindring av
beteenden.

Det idr viktigt att identifiera och forsta de faktorer som paverkar kundernas
pro-miljébeslut samt vilka olika beteenden som utvecklas inom bostadsmarkna-
den. For att kunna bedriva férindring behover vi f6rsta hur képare fattar sina
beslut pa fastighetsmarknaden. Vi behéver veta vilken information som péaverkar
kundens beteende, hur viktig informationskillan dr samt i vilken form den bor
vara presenterad. Ramen f6r informationsleverans ar sirskilt viktig med tanke
pa den digitaliserade virld vi lever i och dir sociala medier starkt paverkar i vart
dagliga informationsintag;

Med tanke pé stringare bostadsregler och byggbranschens grona insats
ar det viktigt att underséka om promiljéegenskaper i en byggnad frimjar eller
motverkar ett héllbart beteende. Kan dgare paverka hyresgisters beteende? Vilka
beteenden bor vi paverka for att frimja och astadkomma mer hallbar livsstil?
Det dr frigor som vintar pa svar.
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Hallbar dagvattenhantering i
stadsmiljo

Ansvar och finansiering

Henrik Alm, bitr. regionchef Sweco
Eidar Lindgren, tekn. lic
Jenny Paulsson, docent

Okad urbanisering och klimatférindringar har lett till ett 6kat fokus pa han-
tering av dagvatten i stadsbyggandet. Férenklat kan man siga att utvecklingen
har gitt mot lokal dagvattenhantering i stillet f6r bortledande via ledningsni-
tet. I genomférande och forvaltning av stadsbyggnadsprojekt har dock sidana
16sningar stétt pa hinder i gillande lagstiftning, Detta beror till viss del pa att
lagstiftningen f6r dagvattenhantering i stadsmiljo har sin grund i spillvattenhan-
tering och dess miljéaspekter. Inom VA-branschen har det dock linge funnits

en strivan att anvinda dagvatten som en ekomilj6tjdnst och hantera dagvatten
lokalt. En sidan dagvattenhantering har andra behov av att bland annat kunna
reglera hur man i bebyggelsen utformar och nyttjar markytor. Problematiken har
nyligen uppmirksammats i Klimatanpassningsutredningens betinkande Vem har
ansvaret?.! Dir foreslds att fastighetsigare i vissa situationer ska fi ansvar for att
ta hand om eller f6rdréja dagvatten.

Vid lokal hantering uppkommer flera fragestillningar kring finansiering,
utbyggnad och forvaltning av dagvattenanliggningar. I grunden handlar det om
avvigningen mellan allmidnna och enskilda intressen vad giller kostnader samt
fragan om vem som dr bist skickad att skéta olika typer av lokala dagvatten-
anordningar. Fran ett samhillsekonomiskt perspektiv uppkommer frigan om
hur stora markytor i stadsbyggandet som ska nyttjas f6r dagvattenhantering i
stillet for att bebyggas.

Fléden och miljo

En hillbar vattenhantering omfattar bade flédesproblematik och miljGaspekter.
For att 16sa dessa problem har, som nidmnts, VA-branschen sedan linge varit in-
riktad pd att hantera dagvatten lokalt fére férbindelsepunkt. Detta f6r att minska
belastningen pa VA-ledningsnitet men dven fOr att anvinda vattnet som en eko-
systemtjanst (for bevattning, att stirka ekologiska virden med mera). Utmaning-

1 SOU 2017:42. Vem har ansvaret?
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arna att klara detta blir dock allt stérre med kommande klimatférindringar, vilka
forvintas ge fler och intensivare regntillfillen, men dven lingre torrperioder
mellan regnen. Det leder till stérre momentana fléden och 6kad féroreningsbe-
lastning frin dagvatten. Ibland gar frigorna kring att hantera fléden och féro-
reningar hand i hand, i sd matto att samma tekniska utformning kan 16sa bada
problemen. Ibland dr detta inte fallet. Ett exempel dr tak med vixtlighet som gor
att mycket av dagvattnet inte avleds vidare till ledningsnit och recipient, men det
vatten som avleds innehaller mer niringsdmnen dn det som skulle avletts fran ett
konventionellt plattak. Detta exempel illustrerar en grundliggande fraga: vilka
16sningar dr ’bdst” ur miljé- och héllbarhetssynpunkt?

En annan grundliggande fraga dr grinsdragningen mellan vad som bor
aligga det allminna vad giller hantering av dagvatten och vad den enskilde
fastighetsiigaren ska forvintas ansvara for. Vilka dagvattenanordningar bor
utforas, bekostas och skdtas av kommunen respektive fastighetsigare? Vilka
krav ska med hinsyn till dagvattenhantering kunna stillas pa utformning och
tekniska egenskaper hos byggnader och tomter?

Vattnet kdnner inga administrativa grinser och ansvaret delas mellan flera
olika aktérer, som exempelvis fastighetsidgare, exploatérer, kommun och stat.
Idag rader emellertid en otydlighet i tolkningen av var ansvaret mellan olika
aktorer ligger, vilket leder till on6diga Gversvimningar och miljéskador. Genom
att klarg6ra kunskapsliget och tydliggora gillande regelverk, samt belysa brister
i regelverket, kan ett miljémassigt och kostnadsmassigt effektivare samhillsbyg-
gande skapas, dir den bista hallbara helhetslésningen kan uppnis.

Hir ska dven noteras att mianga kommuner har egna kommunala krav och
16sningar i friga om dagvattenhantering. Ett tydligg6rande av vad kommuner
kan kriva av byggherrar, fastighetsdgare och vad kommunen har skyldighet
att sta for har stor betydelse for att rationalisera stadsbyggandet och samtidigt
astadkomma héllbara 16sningar.

Det dr mot denna bakgrund lagsystemet kommer in. Frigan dr huruvida
lagstiftningen som reglerar ansvars-, férvaltnings- och finansieringsansvar (det
vill sdga frimst vattentjinstlagen, miljébalken samt plan- och bygglagen) ger
mojligheter och incitament for att tillskapa langsiktigt hallbara dagvattenlsning-
ar?

Lokalt omhdndertagande

Hantering av dagvatten dr en viktig aspekt i en héllbar stadsutveckling. Mycket
av forskningen om dagvattenhantering har utférts med ett bortlednings- eller
miljoperspektiv. Pi senare tid har mer samarbete inletts mellan olika discipliner,
frimst mellan teknik, landskapsarkitektur och stadsplanering. En orsak till detta
ar att dagvattenhantering utanfor avloppsledningsnitet har féreslagits vara en
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mer hallbar strategi.” Ett exempel pd detta dr att anvinda dagvatten till bevatt-
ning av stadens vixtlighet istillet for att leda det direkt till en recipient. Orga-
nisationen Svenskt Vatten® ger rid om sidan utformning och planeting. Andra
exempel ges av Bengtsson med flera’ med en utformning av tak med vixtlighet
for att minska méingden dagvatten.

Dagvattenfléden

Framtida klimatforindringar forutsiger ett varmare klimat med mer nederbérd.”
Hur denna framtida nederbérd kommer att paverka konstruktionen av avlopps-
systemet i Sverige har beskrivits av Svenskt Vatten.® I detta sammanhang talas
om klimatfaktorn, vilket 4r forhallandet mellan den forviantade framtida och
nuvarande regnintensiteten. I Nordeuropa férvintas mer frekventa och allvarli-
gare floden och klimatfaktorn 6ka till 1,1-1,5 inom de nidrmaste 100 aren.” For
att mota denna utmaning med hogre dagvattenfléden har stérre avloppsror
identifierats som en icke-hallbar dagvattenhantering.® Nya riktlinjer frin Svenskt
Vatten presenterar ocksd en strategi mer inriktad pa lokal dagvattenhantering i
stiderna.

Férorening av dagvatten

Dagvatten ir i huvudsak ett rent vatten men blir férorenat nir damm och féro-

reningar skoljs fran stadens ytor. Med andra ord dr dagvatten ett transportmedi-
um for féroreningar, vilka kommer fran bade punktkillor och fran diffus sprid-

ning.’ De olika fororeningar som finns i dagvatten korrelerar med den pagiende

2 Cettner, A., Ashley, R., Viklander, M. & Nilsson, K. (2013). Stormwater management and urban planning:
Lessons from 40 years of innovation. Journal of Environmental Planning and Management Vol. 56 Issue 6, pp. 786-
801.

3 Svenskt Vatten (2011b). Sustainable drainage - advice on planning and design. The Swedish Water & Was-
tewater Association Report P104.

4 Bengtsson, L., Grahn, L. & Olsson, J. (2005). Hydrological function of a thin extensive green roof in southern
Sweden. Nordic Hydrology Vol. 36 No. 3, pp. 259-268.

5  Kjellstrém, E., Nikulin, G., Hansson, U., Strandberg, G. & Ullerstig, A. (2011). 21st century changes in the Euro-
pean climate: uncertainties derived from an ensemble of regional climate model simulations. Tellus 63A(1), pp. 24-
40; Nikulin, G., Kjellstrém, E., Hansson, U., Strandberg, G. & Ullerstig, A. (2011). Evaluation and future projections of
temperature, precipitation and wind extremes over Europe in an ensemble of regionals climate simulations. Tellus
63(A), pp. 41-55.

6 Svenskt Vatten (2011b). Sustainable drainage - advice on planning and design. The Swedish Water & Was-
tewater Association Report P104.

7 Arnbjerg-Nielsen, K. (2008). Quantification of climate change impacts on extreme precipitation used for
design of sewer systems. Paper to the 11th international conference on urban drainage, Edinburgh, Scotland, UK,
2008.

8 Cettner, A., Séderholm, K. & Viklander, M. (2012). An adaptive stormwater culture?: historical perspectives on
the status of stormwater within the Swedish urban water system. Journal of Urban Technology Vol. 19, Issue 3, pp.
25-40.

9 Eriksson, E., Baun, A, Scholes, L., Ledin, A., Ahlman, S., Revitt, M., Noutsopoulos, C. & Mikkelsen, P.S. (2007).
Selected stormwater priority pollutants - a European perspective. Science of the Total Environment Vol. 383 Issues
1-3, pp. 41-51; Gnecco, |, Berretta, C., Lanza, L.G. & La Barbera, P. (2004). Storm water pollution in the urban en-
vironment of Genoa, Italy, Atmospheric Research Vol 77 Issues 1-4, pp. 60-73; Kayhanian, M., Suverkropp, C., Ruby,
A. & Tsay, K. (2007). Characterization and prediction of highway runoff constituent event mean concentration.
Journal of Environmental Management Vol. 85 Issue 2, pp. 279-295.
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markanvindningen.'” Exempelvis uppvisar vanligtvis dagvatten frin motorvigar
hégre koncentration av koppar och zink jimfért med dagvatten fran bostads-
omraden. Dessutom varierar dagvattens innehall av féroreningar mellan och vid
tllfalliga regntillfillen, som gor att det ocksd finns en sdsongseffekt.! Dessutom
varierar transporten av féroreningar olika beroende pa vilken férorening som
avses. Framtida klimatférindringar innebir att med mer intensiva dagvatten-
fléden och lingre torra perioder mellan dessa fléden forvintas transporten av
fororeningar frin dagvatten cka.'” Bida dessa fenomen samverkar till en 6kad
fororeningsbelastning.

Juridiskt ramverk
Det har visat sig att det finns en uppfattning om att réttsliga krav ar ett hinder
for anvindning av 16sningar utanfor avloppsledningsnitet.” Dagvatten som
koncept behandlas inte som en enhet i svensk lagstiftning, och inte heller kan
man beskriva dagvattenhanteringen som en enda handling. Flera olika juridiska
omriden inkluderar dagvatten och vattenhantering dir enskilda och allméinna
intressen vigs mot varandra, sasom i plan- och bygglagen, miljobalken och lagen
om allminna vattentjinster. Aven begreppen dagvatten och dagvattenhantering
ir omtvistade, vilket har nimnts i flera rapporter under ling tid."*

Med inférandet av den nya lagen om allmdnna vattentjinster 2006 har
mer fokus flyttats till dagvattenhantering, sirskilt nir det giller finansiering och
forvaltning inom bebyggda omraden. Dessutom har klimatférindringen och en
alltmer utbredd kunskap om dagvattenféroreningars paverkan pa vattenresurser
bidragit till ett starkare fokus. Denna lag anger att gemensam dagvattenhante-
ring i vissa fall dr ett allmint intresse och att kommunen bor tillgodose behovet
av gemensam forvaltning. For sidan forvaltning kan kommunen ta ut avgifter.
Inslaget av allmint intresse betyder dock inte nédvindigtvis att kommunen
ensam ska skota all dagvattenhantering, Kvaliteten pé drinering och vattentjins-

10  Eriksson, E., Baun, A, Scholes, L., Ledin, A., Ahlman, S., Revitt, M., Noutsopoulos, C. & Mikkelsen, P.S.(2007).
Selected stormwater priority pollutants - a European perspective. Science of the Total Environment Vol. 383 Issues
1-3, pp. 41-51; Gnecco, ., Berretta, C., Lanza, L.G. & La Barbera, P. (2004). Storm water pollution in the urban
environment of Genoa, ltaly, Atmospheric Research Vol 77 Issues 1-4, pp. 60-73.

11 Lee, J.H. & Bang, KW. (2000). Characterization of urban stormwater runoff. Water Research Vol. 34, Issue 6,
pp. 1773-1780; Alm, H., Banach, A. & Larm, T. (2010). Férekomst och rening av prioriterade dmnen, metaller samt
vissa 6vriga @amnen | dagvatten. Rapport Nr 2010-06 Svenskt Vatten Utveckling.

12 Sharma, A.K., Vezzaro, L., Birch, H., Arnbjerg-Nielsen, K. & Mikkelsen, P.S. (2011). Effect of climate change on
stormwater characteristics and treatment efficiencies of stormwater retention ponds. Paper to the 12th Internatio-
nal Conference on Urban Drainage, Porto Alegre/Brazil, September 11-16,2011.

13 Cettner, A., Ashley, R., Viklander, M. & Nilsson, K. (2013). Stormwater management and urban planning:
Lessons from 40 years of innovation. Journal of Environmental Planning and Management Vol. 56 Issue 6, pp. 786-
801.

14 Sandgren, O. & Peterson, B.-L. (1982). Dagvattenhantering - juridiska aspekter; En analys av svérigheter vid
|8sningar av dagvattenproblem, sérskilt “lokalt omhandertagande” - LOD. Rapport R95:1982 fran Byggforsknings-
radet.
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ter baseras pa hushillens behov. For extrema regn dr ansvaret i vissa avseenden
fortfarande delat mellan individen, ansvarig myndighet och allminheten.

Ur miljésynpunkt 6kade vattentjinstlagen kraven pa den lokala myndig-
heten."® Miljobalken utgir emellertid frin ett avloppsvattenperspektiv och ir
inte ldtt att Gversitta till variation i dagvattnet, med héga och laga fléden och
variation i féroreningar. Denna tvetydighet innebir att det finns en osikerhet
om vad som krivs av den lokala myndigheten, vad kommunen, som ér beh6-
rig att besluta om markanvindningen, borde géra och vad fastighetsigaren dr
skyldig att géra. Detta kan i sin tur leda till férvirring och felriktad eller minskad
investering, I vissa fall kan tvetydigheten leda till dyrare férvaltning.

I milj6balken dr utslipp av urbant dagvatten i vissa fall definierat som
miljéfarlig verksamhet och vil inom ramen for regelverket f6r avloppsvatten.
Samtidigt, dven om dagvatten paverkar grundvattnet, befinner det sig ocksa
inom ramen for regelverket i vattenlagstiftningen.

For att uppnd en hallbar dagvattenhantering behéver plan- och bygglagen,
miljébalken och vattentjinstlagen vara adekvat och harmoniserad.

Avviagningar och ansvar

Ett exempel pa avvigningar mellan allmidnna och enskilda intressen dr nya stads-
utvecklingsprojekt ddr det, redan i arbetet med en detaljplan, gors avvigningar
mellan en lokal hantering pa kvartersmark och allmin plats och en mer gemen-
sam hantering via VA-huvudmannen. Avvigningen dr mellan den enskildes ritt
till anvindningen av sin fastighet, och kommunens skyldighet att tillhandahalla
VA-tjinster till en viss toleransniva. Ansvarsférhallandena for skador f6r sidana
regntillfillen, som dr intensivare 4n vad ledningsnitet dimensioneras for, 4r till
viss del oklara dd kommunen dven ska bedéma markens limplighet f6r bebyg-
gelse.

Kommande klimatférindringar stiller dven fragor kring ansvaret f6r
kommande nederbordstillfillen som kommer att Gverbelasta ledningsnitet
oftare, men dir ledningsnitet dr korrekt dimensionerat idag. Ingir det i férvalt-
ningsansvaret att uppgradera sin anliggning f6r kommande fléden? Vad som
ar mest hallbart, att uppgradera den allminna VA-anldggningen, atgirder inom
kvartersmark eller att reservera ytor som tal att periodvis Gversvimmas, ar inte
sjalvklart.

Utéver flédesproblematiken finns det dven féroreningsaspekten att ta
hinsyn till. Ansvaret kring och vilka krav som giller f6r dagvattenrening ér
oklart. Nuvarande lagstiftning kring hantering av avloppsvatten har ett ursprung
i spillvattenhantering. Vid stadsbyggande 6kar normalt féroreningsbelastningen

15 Quistrém, J. (2008). Vattentjanstlagen. Norstedts Juridik.
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pa recipienten. Detta kan vara i strid med exempelvis ramdirektivet for vatten
samt regler kring Miljokvalitetsnormer (MKN) i miljébalken. Utéver fraigan om
rening krivs, dr det dven frigan om vem som i sé fall skall utféra och finansiera
den.

Ofta foresprikas att rening ska ske lokalt, enligt principen att férorenaren
betalar. For spillvatten dr dock VA-huvudmannen skyldig att motta spillvatten
for rening som avser hushéllsindamal, men kan stilla krav pa sidant som
betecknas som industrispillvatten. Det dr dock oklart om det finns nagot som
karaktidriseras som hushillsdagvatten.

Ansvarsfragor dyker upp i olika forum i nistan alla stadsbyggnadsprojekt.
Manga kommuner har hemmasnickrade 16sningar och egna kommunala krav.
Detta leder ibland till ineffektiv hantering dir kortsiktiga dtgirder genomfors.

Nir en héllbar helhetslésning ér identifierad sa kan den genomforas pé ett
kostnadsmaissigt och miljémassigt effektivt sitt genom att tydliggdra regelverket
f6r kommuner, VA-huvudmin, byggherrarna, fastighetsidgare och VA-abonnen-
ter och skyldigheten att tillhandahalla en VA-tjanst. Tydligheten skulle leda till att
bostidder byggs mer effektivt ur bade ekonomiskt och miljémassigt hinseende.
Samma fragestillningar som dyker upp i plan och plangenomférande aterfinns
savil i byggnadsskedet som i den fortsatta skotseln.

Utreda oklarheter

For att utreda dessa fragor och foresla en 16sning skulle man beh6va bérja med
en beskrivning av hillbar dagvattenhantering ur tekniska aspekter. Detta kan
gbras med hjilp av nagra faktiska stadsbyggnadsprojekt dir man beskriver dag-
vattenhanteringen ur ett hallbarhetsperspektiv. Olika tekniker beskrivs, ddr vir-
den sitts pa olika ckosystemtjanster vid en gron-bla dagvattenteknik. Foreslagna
16sningar jamfoérs med varandra, samhaillsekonomiska konsekvenser belyses,
exempelvis vilken toleransnivd som kan accepteras for 6versvimningsskador.
Man bér dven utreda vilka olika tekniksystem som 4r jimforbara med varandra
avseende sivil miljoé som bortledning, Hir beskrivs bade planerings-, genomfé-
rande- och forvaltningsskedet. Det kan visa sig att vissa l6sningar kan ha en
ligre investeringskostnad men medféra en hogre driftskostnad.

Utéver de tekniska aspekterna behdver man dven beskriva det juridiska
regelverket kring dagvattenhantering, dven detta med hjilp av nigra faktiska
stadsbyggnadsproblem. Hir bor behandlas det faktum att mycket av miljélag-
stiftningen kring avlopp bygger pi ett spillvattenperspektiv och ar inte direkt
Oversittbart till dagvatten. Det finns dven oklarheter kring kommunens plane-
ringsansvar, i bedomningen av markens limplighet och fastighetsigarens ansvar
for sin mark. Aven hir beskrivs bade planerings-, genomférande- och forvalt-
ningsskedet.
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Olika metoder kan beskrivas och analyseras enligt gillande rittsligt ramverk
for att identifiera var systemet dr oklart, otillrickligt eller motverkar en effektiv
och hillbar dagvattenhantering.

Genom att anvinda erfarenheter frin olika stadsutvecklingsprojekt kan
olika metoder f6r hantering av dagvatten identifieras och beskrivas. Dessa
metoder kan ocksd analyseras i varierande kontexter. Eltt tillvigagangssitt som
ar overldgset i ett visst sammanhang kan vara simre i ett annat sammanhang,
eftersom dagvattenhanteringen alltid miste anpassas till de platsspecifika f6rhal-
landena. For att fi en 6vergripande bild bor en analys ticka planering-, genom-
férande- och forvaltningsskedena av bostadsutveckling. Vilken strategi och vilka
tekniker som dr fordelaktiga beror ocksd pa de behov som ska uppfyllas. Ibland
kan exempelvis en teknisk 16sning uppfylla kraven f6r bade dagvattenfléden
och fororening av dagvatten. I andra fall maste en 16sning vara en kompromiss
mellan olika krav och aspekter.

Det kan dven vara relevant att gbra en jaimforelse med internationell teknik
och regelverk. Hur miljé- och klimatanpassningsfragor har implementerats fran
program och policyer till faktiska tekniska 16sningar dr intressanta fragestallning-
ar. Attityder till vattenhantering i bostadsmiljéer beskrivs liksom de juridiska
aspekterna kring stadsplanering, genomférande och finansiering;

Som resultat bér man kunna foresld dndringar i regelverket som kan
effektivisera och sikerstilla en god och hallbar dagvattenhantering i stadsbygg-
nadsprojekt. Man skulle dven med férdel kunna ta fram littanvinda riktlinjer till
slutanvindarna inom nuvarande lagstiftning,
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Systematisk omradesutveckling for
social och ekonomisk hallbarhet

Kerstin Annadotter, tekn. dr

Bostadsomriden i Sverige som polisen klassificerar som sirskilt utsatta omriden
okar i Sverige. I polisens rapport (2015)' bedomdes femton bostadsomriden
som sirskilt utsatta omraden, men nyligen rapporterade media om att polisen
inkluderat yttetligare dtta bostadsomraden.? Flera nationella rapporter tar upp
problemen med kriminalitet, otrygghet och socialt utsatta omriden.” Man lyfter
bland annat fram att ett bostadsomrade som far bendmningen sdrskilt utsatt
omrade” inte dr ett okdnt eller ett vilfungerande omrade som plotsligt har
férvandlats. Det handlar i stillet om en lang tid av segregation, social desor-
ganisation, utanforskap och tilltagande kriminalitet dir ansvariga myndigheter
inte forstitt allvaret, alternativt inte har haft kunskaper, om relevanta dtgirder.*
De flesta av dessa bostadsomriden byggdes under miljonprogrammet och dr
beldgna relativt lingt eller avsides frin kommunens stadskdrna. Idag, 2017, har
kriminaliteten eskalerat till en mycket allvarlig niva med frekventa d6dsskjutning-
ar som dven har drabbat allminheten — ett tidigare okdnt fenomen i Sverige. Att
vinda denna utveckling dr bade socialt och ekonomiskt mycket angeldget for det
svenska samhallet.

Flera av ovan nimnda rapporter tar dven upp motatgirder, hur man kan
arbeta med insatser mot kriminalitet och otrygghet i social utsatta omraden.
Polisen atbetar enligt sin metodbok® dar den forhirskande metoden dr samver-
kan: ”Grundliggande for all samverkan ér att problem upplevs som angeldgna,
motiverade och behéver hanteras av flera parter. Fér att samverkansarbetet ska
fungera maste aktorerna veta hur man samverkar och inneha samverkanskom-

1 Polisen (2015). Utsatta omraden-sociala risker, kollektiv férmaga och oénskade héndelser. Rapport. Nationella
operativa avdelningen, Stockholm.

2 Aftonbladet (20170611) http://www.aftonbladet.se/nyheter/a/GVle9/fler-sarskilt-utsatta-omraden--trots-sto-
ra-insatser, DN (20170612) http://www.dn.se/nyheter/sverige/sverige-har-fatt-fler-problemomraden-krisstam-
ning-inom-polisledningen/

3 lvert, A-K. & Kronkvist, K. (2014). Kartlaggning av den lokala problembilden i norra och sédra Sofielund- ett
kunskapsunderlag for 6kad trygghet och minskad brottslighet. Rapport, Malmé Hégskola, Malmé ; Polisen (2014).
Kriminella natverk med stor paverkan i lokalsamhillet. Rapport, Rikskriminalpolisen, Stockholm; BRA (2016). Insat-
ser mot brott och otrygghet i socialt utsatta omraden- en kunskapséversikt. Rapport 2016:20, Brottsférebyggande
radet, Stockholm. BRA (2017) Nationella trygghetsundersékningen 2006-2016, Regionala resultat. Rapport 2017:2,
Brottsférebyggande radet, Stockholm;

4 Edling, J. (2015). Férorterna som Moder Svea glémde - En dokumentation av en obefintlig integrationspoli-
tik. Rapport. Verdandi och Flexicurity.

5  https://polisen.azurewebsites.net/index.php/samverkan/
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petens. Kompetensen bygger pi ett genuint intresse, nyfikenhet, lyssnande och
prestigeléshet”.

Utifrin omfattningen av och innehéllet i litteratur dr kunskapsliget idag
omfattande, dtminstone inom polisens jutrisdiktion, om varfor och hur social
oro och kriminalitet uppstar samt vilka dtgirder som anses verkningsfulla mot
detta. Det ricker dock inte med att polisen arbetar mot befintlig kriminalitet.
Hela sambhillet maste bidra; regering, riksdag och enskilda medborgare. Det
som behover skapas dr socialt lugn istillet f6r oro. Malet blir da att inkludera alla
medborgare och att ge alla lika méjlighet att delta i samhallet. Metoden samver-
kan verkar ha potential att bidra till en sddan utveckling® om samverkanséver-
enskommelserna innefattar malet att inkludera alla medborgare.

Problemet med utanférskap

Det finns ett allvarligt systemfel nidr manniskor skjuter ihjil andra mianniskor
istillet for att vilja att delta i ett gemensamt byggande av samhallet, eller nir
unga minniskor som borde ha hela livet framf6r sig inte ser den mojligheten.
Problemet verkar vara att mianniskor kdnner sig utanfér samhillet och utan méj-
lighet att paverka. Att medborgare i Sverige ska kinna sig inkluderade i samhallet
eftersom det 4r ett minskligt behov. Behoven uttrycks av Max-Neef” som dels
axiologiska behov: uppehille/existens, skydd, tillgivenhet, forstielse, deltagan-
de, overksambhet, skapande, identitet och frihet; samt existentiella behov: vara
(egenskaper), ha (saker), gora (handlingar) och interagera (miljder).® Hur kan
man di dstadkomma bostadsomraden dir manniskor upplever att deras ménskli-
ga behov ar uppfyllda?

Teorier for att forsta problemet

Social desorganisation’ it en teoti som skapades 1942 av kriminologerna Shaw
och McKay, som en forklaring till varfor det dr sa hég brottlighet i utsatta omri-
den. De som frimst bodde i de undersékta omradena var nyanlinda invandrare
utan sprikkunskaper, ensamstiende min, arbetslésa och sidsongsarbetare. 1
omridena saknades vilfungerande organisationer, bade offentliga, sisom polis
och sociala myndigheter, samt frivilliga sisom foéreningar och kyrkor med flera.
Detta gor att invanarna saknar sociala kontakter med samhallet liksom med var-
andra, vilket gor den sociala kontrollen svag. Det blir da férhallandevis enkelt att

6 Annadotter, K. & Werner, I-B. (2017). Kriminalitet och samverkan i Dalen och Ostberga, Rapport, KTH, Stock-
holm.

7 Cruz, |, Stahel, A. och Max-Neef, M. (2009). Towards a systemic development approach: Building on the
Human-Scale Development paradigm, Ecological Economics, 68, 2021-2030.

8  Hogberg, L.(2015). Vad sager forskningen om social hallbarhet vid renovering? Social hallbarhet med fokus
pa bostadsrenovering - en antologi, KTH, Stockholm.

9 Sarnecki, J.(2016). Hela Staden: Bryt segregationen. Kapitel 1. Brottslighet och motatgérder i socioekono-
miskt utsatta omraden. FORES.
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handla pa ett sitt som gynnar en sjilv utan hansyn till varken det offentliga eller
andra minniskor, det vill siga: begi brott.

Man kan ocksa utrycka forhillandet i ett sidant omrade pa si sitt att det
saknas socialt kapital i omradet. Invanarna litar varken pa varandra eller repre-
sentanter for samhillet eftersom man aldrig triffas. Det finns inga mojligheter
att bygga upp tillit, varken till samhillet eller grannar.

Teorin om grannskapseffekter handlar om att egenskaper i bostadsomradet
paverkar den boendes beteende. Forskaren George Galster, f6dd och uppvux-
en i Detroit, har dgnat minga 4r it att forska om grannskapseffekter.' 2012
klassificerade han kategorier f6r egenskaper (sa kallade oberoende variabler i en
statistisk analys) fOr att visa vad som paverkar tillstindet i bostadsomridet (den
beroende variabeln). Exempel pa tillstind som gér att mita i ett omride 4r hilsa,
skolresultat, arbetsloshet, inkomst, utbildningsniva och omflyttning, Exempel
pa egenskaper dr: 1) Sociala: beteende, attityder, normer, nitverk, interperso-
nell kommunikation, forildrars stress; 2) Miljo: forfallna byggnader, allmin
infrastruktur, buller, féroreningar av luft, vatten, jord; 3) geografi: tillginglighet
till arbetsmarknad, allminna kommunikationer och 4) institutioner: historiskt
stigma/rykten, ldg kvalitet pa eller frinvaro av publik service.!! Forskningen
om grannskapseffekter har dock kritiserats for oklara orsakssamband och man
efterfrigar idag nya metoder som bittre kan férklara hur minniskor paverkas av
bostadsomradets karaktiristik.

I teorin ”Minskliga behov av utveckling”'? bor enligt Max-Neef minskliga
behov forstis som ett system, det vill siga att alla minskliga behov ér interrela-
terade och interaktiva samt saknar hierarkier. Tvirtom dr simultaniteter, komple-
mentariteter och avvigningar karakteristiska for processen behovstillfredsstil-
lelse. Minskliga behov dr dven dndliga, fi och mdjliga att klassificera. Manskliga
behov dr fundamentala, det vill siga desamma i alla kulturer och i alla historiska
perioder. Det som forindras 6ver tid och genom kulturer dr sittet eller medlen
genom vilka behoven ir tillfredsstillda. Matrisen ”Needs and Satisfiers” (se
tabell 1), dr central inom teorin.

10 Galster, G.(2007a), Neighbourhood Social Mix as a Goal of Housing Policy: A Theoretical Analysis, Internatio-
nal Journal of Housing Policy, 7(1), pp. 19-43; Galster, G. (2007b), Should Policy Makers Strive for Neighbourhood
Social Mix? An Analysis of the Western European Evidence Base. Housing Studies, 22(4), pp. 523-545; Galster, G.
(2012). The Mechanism(s) of Neighbourhood Effects: Theory, Evidence and Policy Implications, Chapter 2, pp. 23-
56, in Neighbourhood Effects Research: New Perspectives, New York; Springer Science and Business Media.

11 Galster, G.(2012). The Mechanism(s) of Neighbourhood Effects: Theory, Evidence and Policy Implications,
Chapter 2, pp. 23-56, in Neighbourhood Effects Research: New Perspectives, Dordrecht, Heidelberg, London, New
York; Springer Science and Business Media.

12 Max-Neef, M., Elizalde, A., & Hopenhayn, M. (1992). Development and human needs. Real-life economics:
Understanding wealth creation, 197-213.
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Tabell 1. Matris iver behov och behovstillfredsstillare”
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13 Cruz, |, Stahel, A. och Max-Neef, M. (2009). Towards a systemic development approach: Building on the

Human-Scale Development paradigm, Ecological Economics, 68, 2021-2030.
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Varje ekonomisk, socialt och politiskt system anvinder olika metoder f6r
tillfredsstillelse av samma fundamentala minskliga behov. Vi kan gi si langt
som att sdga att en av aspekterna som definierar en kultur 4r dess val av behovs-
tillfredsstillelse. Oavsett om en person tillhor ett konsumtionssamhalle eller ett
asketiskt samhille sd 4r hens fundamentala minskliga behov desamma. Det som
forindras édr hens val av kvantitet eller kvalitet av det som tillfredsstiller beho-
ven. I korthet: Det som ér kulturellt bestimt dr inte de fundamentala minskliga
behoven utan det som tillfredsstiller behoven. Kulturférindringar dr, bland
andra faktorer, konsekvensen av att limna traditionella behovstillfredsstillare
med syftet att anta nya eller annorlunda behovstillfredstillare.'

Teorin om ”Minskliga behov av utveckling” idr central i projektet och de
tvd andra teorierna ska tillimpas om de, genom litteraturstudien, visar sig vara
de mest tillimpliga. Den systemteoretiska analysen férvintas informera projek-
tet om principer som kan anvindas i det andra delprojektet.

Delprojekt tva ska omfatta tillimpning och genomférande i ett eller tva
utsatta och/eller sirskilt utsatta bostadsomriden. Genomforandet innebir att
tillimpning av matrisen "Needs and Satisfiers” det vill sdga, att de boende i
omradet systematiskt ska tillf6ras behovstillfredsstillelse som motsvarar deras
behov. Samverkansmetoden, som den beskrivs av polisen, kan utgéra en limplig
metod att inkorporera arbetet med systematisk behovstillfredsstillelse pa bo-
stadsomradesniva. Det finns redan bostadsomraden dir stadsdelsforvaltningen
anvinder samverkansmetoden' och det kan vara lampligt att ett sidant omride
utgdr en testbadd.

Tidsramen for detta projekt bor vara minst tre dr, dir delprojekt ett pagar
under ett ar och delprojekt tva, implementeringen, pagar under tva ar.

Det langsiktiga forvintade resultat, pa fem till tio ars sikt, dr att matrisen
”Needs and Satisfiers” ir ett permanent verktyg inom samverkan och lokala
utvecklingsprogram, fér att férvalta och utveckla manniskor och bostadsomra-
den i landet. Malet dr att méinniskor ska kinna sig delaktiga i samhallet och detta
borde kunna innebira att social oro och kriminalitet har minskat.

14 Oversittning av K. Annadotter av text i Max-Neef, M., Elizalde, A., & Hopenhayn, M. (1992). Development and
human needs. Real-life economics: Understanding wealth creation, 197-213.

15  Annadotter, K. & Werner, I-B. (2017). Kriminalitet och samverkan i Dalen och (")stberga, Rapport, KTH, Stock-
holm.
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Kreativa hallbara stader - kultur och
vardeskapande stadsbyggnad

Ragnar Lund, fil. dr

Nir man talar om hallbarhetsstrategier for nya bostadsomraden och stadsut-
vecklingsprojekt har den kulturella dimensionen blivit allt viktigare. Stader ska
inte bara vara smarta utifran tekniska och miljémassiga perspektiv utan dven
bidra till levande och inkluderande miljéer dir manniskor vill bo och leva.

Hir presenteras i korthet det forskningsomridet och ett projekt som
handlar om kultur, ekonomi och hallbart stadsbyggande. Syftet med projektet dr
att battre forstd hur kultursatsningar kan skapa virde utifrin bide ekonomiska
och icke-ekonomiska perspektiv och hur sidana kultursatsningar kan integreras i
stider som vixer och fortitas.

Kulturens vérde fér staden

Investeringar i stadens kulturkapital kan vara viktiga fér den sociala, savil som
for den ekonomiska, utvecklingen av stider och regioner.! Kultur kan bidra till
att positionera en stad eller stadsdel och 4ven till att skapa sociala band mellan
minniskor i staden. Férutom att stimulera till kreativitet kan kulturmiljé och
kulturverksamheter ocksé fungera som en stimulans f6r ekonomisk aktivitet i ett
omride.? Kultur kan bidra till att skapa attraktiva omriden dir manniskor vill bo
och vistas och dessa individer kan i sin tur ha en lingsiktig ekonomisk paverkan
pa omradet.

Vad innebdr da en kulturstrategi och kulturpositionering i samband med
stadsbyggande? Man kan dela in stadens kulturkapital i materiella tillgangar, som
byggnader, offentliga utrymmen, offentliga platser, konstsamlingar etcetera och
immateriella tillgangar, som traditioner, kdnsla f6r platsen, nitverk av konstnirer
och kulturkonsumenter och annan immateriell infrastruktur.

Investeringar i stadens kulturkapital kan ha olika funktioner. Dessa kan vara
en del av en 6vergripande strategi for att skapa tillvixt och samhillsférindring
men satsningar kan dven skapa virden f6r enskilda akt6rer och f6r det privata
néringslivet och den lokala handeln.

1 Landry, C.(2012), “The creative city: A toolkit for urban innovators”, Earthscan; Throsby, D. (2010), “The eco-

nomics of cultural policy”, Cambridge University Press; Cars, G. (2006), “Kultur, turism och stadsattraktivitet”, Kultur
som attraktion och vérdeskapare. KTH, http://www. entreprenorsregionen.se/res/pub/1488/Kulturbok.pdf

2 Mason, R. (2005), “Economics and historic preservation”, Washington, DC: The Brookings Institution, pp. 35-
100.
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Exempel pd kultursatsningar som en del i hallbart stadsbyggande 4r beva-
randet av kulturarv. Dessa satsningar kan virderas bade utifrin ekonomiska och
icke-ekonomiska perspektiv. Nir det giller just kulturarv och kulturhistoriska
byggnader kan en fastighetsigare exempelvis se ett ckonomiskt virde i att dessa
genererar hogre hyresintikter dn fastigheter utan kulturhistoriska virden. Mer
indirekta effekter kan handla om byggnader som sjilva saknar kulturvirden men
som finns i nirheten av en kulturhistorisk byggnad.

Estetiska och sociala virden

Nir det giller icke-ckonomiska virden handlar det till exempel om estetiska,
andliga, sociala, historiska och symboliska virden. Estetiska virden avser sidana
som individer i ett samhalle kan ta del av genom att fa vara nira féremal eller
platser som har estetiska eller konstnirliga kvaliteter. Andliga virden dr sidana
som hinger ihop med religion eller traditioner av att hedra véra férfider, sisom
kyrkor. Platser som édr kopplade till historiska hindelser pa lokal, nationell eller
internationell nivé kan anses ha historiska virden. En kulturmiljé kan dven bidra
till socialt virdeskapande genom att méinniskor kan identifiera sig med platsen
och dess historia och det kan leda till interkulturella méten och social interak-
tion.

En plats kan dven ha symboliska virden, det vill siga en image eller gemen-
sam bild som individer i samhillet har av ett bostadsomrade eller en stadsdel.
Minniskor som viljer att bositta sig pd en viss plats drar till sig andra individer
med liknande intressen och profil och stdder kan arbeta strategiskt med att skapa
attraktion och positionera valda stadsdelar med hjilp av kultursatsningar.

Kulturarv och kulturmiljé kan dven ha ett sd kallat existensvirde, det vill
siga ett virde som kan komma vissa individer tillgodo utan att dessa har for
avsikt att direkt nyttja eller vistas i kulturmiljén. For vissa mianniskor kan det fin-
nas ett sa kallat optionsvirde, alltsd mojligheten att kunna nyttja kulturtillgangen
i framtiden eller s kan det finnas ett intresse av att bevara kulturarvstillgiangar
for kommande generationer. Ett yttetligare exempel pa indirekt virdeskapande
ar det filantropiska virdet som handlar om f6retags eller individers 6nskan att
stédja och bekosta kultur och kulturmiljSer i utbyte mot att det stirker deras
image av att vara en god samhallsaktor eller deras relationer med boende eller
andra intressenter. Det kan exempelvis handla om ett férsakringsbolag eller ett
fastighetsbolag som stédjer lokalt kulturliv pa en plats dir de dr verksamma.

Langsiktighet och forstaelse

Sdrskilt under de nirmaste aren, nir vissa stader vixer kraftigt och méinga nya
bostadsomraden kommer att utvecklas under relativt kort tid, 4r det viktigt att
ha en langsiktighet och forstaelse vad giller kulturvirden. Att skapa en kultur-
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strategi som fungerar for ett bostadsomride dr komplext och langt ifran alla
satsningar ir lyckade eller Ionsamma. Att skapa en bittre forstielse f6r hur
kultursatsningar kan skapa tillvixt i stider och vilka faktorer som dr avgérande
for att sd ska ske dr ett spainnande framtida projekt.

Nagra av de 6vergripande fragorna i ett sidant projekt ér:

* Vad utg6r en lyckad kulturstrategi och 16nsam satsning utifrin ett sam-
hillsperspektiv och utifrin enskilda privata intressen?

e Hur utvirderas kvalitet i samband med kulturellt hillbart stadsbyggande?

* Hur kan en lyckad kulturpositionering bidra till en férindrad image och
forindrade attityder gentemot en stad eller stadsdel?

e Hur kan utrymme skapas for kultursatsningar i stider som vixer och for-
titas och hur kan privata och offentliga aktorer samverka for att uppna
detta?
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Partnerskap for bostadsbyggande
till laginkomsthushall

Vad kan vi lara av historien?

Bjorn Berggren, docent
Maria Hullgren, tekn. dr
Inga-Lill Séderberg, tekn. dr

"Det egna hemmet hade linge och berattigat varit ett kdrt och ofta daterkommande motiv i
sparpropagandan (...). Behovet av flera bostider var av littforklarliga skal mycket stort.
Inflyttningen till stider och titorter pagick som bést och bostadsbristen var starkt kinnbar pa
mdnga hall. Efterfragan var stor, men myproduktionen av bostider siapade efter (...)".

Detta citat frin boken ”Att spara eller inte spara — vilken frigal”" skildrar
bostadssituationen i 1950-talets Sverige. Samtidigt illustrerar det dagens situation
i manga storre svenska stider.

I dagsliget dr intridet pa bostadsmarknaden férenat med stora problem
f6r unga vuxna och andra resurssvaga grupper, framfor allt i storre stider och
utpriglade studentorter. Enligt en undersékning fran Hyresgistféreningen
bodde cirka 20 procent av befolkningen upp till 27 4r hemma hos sina forildrar
2015.2 Detta ir rikstickande siffror, men andelen ir i vissa Stockholmskommu-
ner hogre dn 30 procent. Detta beror pa flera faktorer, sisom en férhallandevis
begrinsad allminnyttig sektor, kber i allmidnnyttan, begransad inkomststabilitet
och hoga priser pa bostadsrittsmarknaden.” En tillkommande faktor sedan 2010
ar kravet pd en egen insats om 15 procent vid kép av bostad, och sedan 2016
ocksd amorteringskrav pa den del av kopeskillingen som 6verskrider 50 procent.

I en analys, gjord av Maklarsamfundet tva ar efter boldnetakets inforande?,
forstirks bilden av svarigheter f6r unga och resurssvaga hushill att komma in pa
bomarknaden:

* Allt fler kbpare far avslag pa lan eller har fatt svarare att fa lan.

1 Hessling, T. (1990), “Att spara eller inte spara - vilken fraga!”, Sparframjandet AB, Stockholm, Sverige.

2 Hyresgastféreningen (2015), “"Hur bor unga vuxna” Rapport, tillganglig pa https://www.hyresgastforeningen.
se/globalassets/globalt-innehall/rapporter/unga-vuxna-2015/sverige-2015-hur-bor-unga-vuxna---hur-vill-de-bo.
pdf

3 SOU2007:14, "Maste man ha tur? Studier av yngre pa bostadsmarknaden i svenska stdder”, Rapport 2, Bout-
redningen, Stockholm.

4 Maklarsamfundet (2013), “Tva ar med bolanetaket - Hur har bostadsmarknaden och konsumenterna paver-
kats?”, rapport 2013:1.
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* Unga forstagingskdpare och ekonomiskt svaga grupper har fitt det
svirare och nistintill férsvunnit frain marknaden.

* Det finns skillnader mellan olika dldersgrupper. Yngre har genomgiende
paverkats mest av bolanetaket och de idldre minst, vilket styrks av att 75
procent av bostadsképarna i dldersgruppen 18 till 34 ar paverkats nega-
tivt av de nya reglerna.

¢ Det har blivit allt vanligare att képaren finansierar kontantinsatsen
genom att en forilder eller ndgon annan nirstiende gar in med pant i en
annan sikerhet, ofta ett hus eller bostadsritt, eller genom ldn fran famil]
och vinner.

* Bolinetaket stiller krav pa stor kontantinsats. Oavsett var i landet man
vill képa en bostad har det blivit mer angeldget att spara ihop till den
kontantinsats som kravs. En genomsnittlig villa i Sverige kriver en kon-
tantinsats pa minst 330 000 kronor.

Sammantaget illustrerar dessa siffror en nutida svensk bostadsmarknad som inte
fungerar optimalt, vilket ger negativa konsekvenser biade f6r enskilda individer
och f6r samhillet i stort: Tillvixt forutsitter att midnniskor har méjlighet att
forindra sitt boende efter forindrade familjeférhallanden, f6r att studera eller
arbeta pa en annan ort. Dagens bostadsbrist dr alltsa inte ett nytt problem.
Redan vid forra sekelskiftet radde stor brist pa bostdder i Sverige, och i vissa

fall misdr, framfor allt i orter som expanderade pa grund av industrialiseringen.
Att finansiera bostadsbyggandet blev en politisk centralfriga och samtidigt en
utmaning for kreditmarknaden.

Aven under tiden kring och efter andra virldskriget radde stor bostadsbrist,
delvis pa grund av brist pa arbetskraft och krediter. Vid denna tid bérjade en
ny era, da bostadsfragor blev en langsiktig del av valfirdsstaten. Mellan 1945
och1960 byggdes 570 000 nya bostidder, men pa grund av svenskarnas 6kande
krav pa levnadsstandard var detta inte tillriackligt f6r att mota efterfragan. Bland
annat hade stigande realinkomster och en hyresreglering som resulterade i ligre
reala hyror medfort en fordndrad konsumtion av bostader.’

Bostadsfragan verkar stindigt aktuell i det moderna samhillet dér rorlighet
avgdr mojlighet till utveckling, Idag dr bostadsbristen ater i fokus och Boverket
har berdknat det nationella behovet till ca 700 000 nya ligenheter fram till 2025,
det vill siga 70 000 nya ligenheter per ir. Bostadsbehovet dr ojamnt férdelat

5 Rydelfelt, S. (1958). “Bakom folkhemmets fasader”, Natur och Kultur, Stockholm; Ostman, F. (2009), "Regime
Changes in the Swedish Residential Mortgage Market”, Business and Economic history, Vol. 7, pp 1-17.
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6ver landet med fokus pa storstadsregionerna och sirskilt Stor-Stockholm. Fra-
gor om segregation och om behov av upprustning av miljonprogramsomriden
ar en del av den aktuella debatten. Ibland kan utmaningarna tyckas 6vermiktiga
och bostadsbyggnadstakten otillricklig samtidigt som det som byggs inte helt
mappar behovet av till exempel bostider for utsatta grupper.

Men det finns historiska exempel att lira av.

Exempel finns pd hur lokala krafter har samarbetat for att f6rbittra bo-
stadssituationen. Idag skulle vi nidrmast likna dessa samarbeten f6r Offentlig-Pri-
vat Samverkan (OLS). Begreppet, som inte dr entydigt definierat i litteraturen,
anvinds ocksé pa engelska i den nuvarande svenska debatten. Private-Public
Partnership (PPP) definieras av Vitldsbanken som: “ett laingsiktigt kontrakt
mellan en privat part och en offentlig enhet f6r att tillhandahilla en offentlig
tillgang eller tjanst dir den privata parten bir betydande risk- och ledningsansvar
och ersittningen ir kopplad till prestation”. Begreppet anvinds for att beskriva
nutida stora samhaillsprojekt, didr Arlandabanan och Nya Karolinska Sjukhuset
ar tva ofta nimnda exempel. I dessa projekt 6verstiger komplexiteten i samat-
betet mellan inblandade aktorer vida nivdn i de tre exempel som nedan beskrivs.
Trots detta finner vi det relevant att tinka i termer av OLS f6r att f6rsta de idéer
som vigledde initiativtagarna i de tre hir redovisade bostadsbyggnadsprojekten.
Projekten dr, om 4n i betydligt mindre skala, samarbeten mellan offentliga och
privata aktorer.

Men i samtliga exempel som ges hir, dr ocksa finanssektorn en tredje aktiv
part. Projekten dr sprungna ur lokala bostadsbehov med fokus pa att 16sa brister
inom specifika segment av resurssvaga grupper och finanssektorn har, genom
riktad kreditgivning i projekten, méjliggjort tillgang till bostdder for dessa
grupper. I samtliga tre fall har en finansieringslésning till slutkonsumenten av
bostaden varit en del av projektet fran start. Sa medan nutidens OLS-16sningar
ofta avser storre samhillsbyggnadsprojekt, dr de hir redovisade projekten lokala
och riktade till enskilda konsumenter som genom dem ges nya mojligheter att
fa tillgang till en bostad. Trots denna skillnad i skala vill vi genom att anvinda
begreppet peka pa de moijligheter till lokal utveckling som l6sningarna erbjod.
Genom att 16sa bostadsproblemet kunde de lokala mydigheterna och foretagen
gemensamt skapa méjligheter for tillvixt och en langsiktig utveckling.

Vi har valt att skildra bostadsbyggnadsprojekt i Nykoping, Visteras och
Norrtilje i olika tider under 1900- och 2000-talen. Férhoppningsvis kan de ex-
empel vi hir ger bidra till diskussionen om mdjliga framtida samarbeten mellan
kommuner och privata féretag f6r en mer tillginglig bostadsmarknad, vilket
besktivs av bland andra Lind.® Hir kommer vi att kort beskriva dessa lokala

) Lind, H.(2016), »&tkomliga bostader, ISBA 978-91-86040-75-4, SNS férlag, Stockholm.
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finansieringslosningar for att hantera riskfrigor och skapa en mer tillginglig
lokal bostadsmarknad. I samtliga tre fall har sparbanker varit inblandade som
initiativtagare frin finanssektorn. Detta dr sannolikt inte en slump. Dels ger
sparbankens associationsform verksamheten en tydligt lokal prigel dir bygdens
vilstind blir bankens vilstind. Dels ér sparbankernas fokus pa konsumenter och
dessas sparade till en egen lingsiktigt hallbar tillvaro en idémassig grund som

vi tror har betydelse f6r medverkan i de redovisade projekten. Idag skulle det
sannolikt vara intressant for fler aktorer pa finansmarknaden att engagera sig i
liknande projekt inom lokalt — och kanske ocksa nationellt — bostadsbyggande
eller annat samhillsbyggande.

NK i Nyképing behdver arbetarbostader

I bérjan av forra seklet etablerade NK sin mébelverkstad till Nykoping. Kom-
munen erbjod land och elektricitet till férmanliga villkor och 300 arbetare flytta-
de till staden fran Stockholm. Da utbudet av bostider inte rickte, utsig stadens
styrande en kommitté for att 16sa bostadsbristen i samarbete med de arbetare
som var intresserade av att sjilva bygga sina bostidder. En limplig plats valdes ut
och saldes till en egnahemsforening f6r marknadspris.

Tomterna kom att inledningsvis dgas av féreningen men med tiden skulle
de 6verga i de boendes dgo. Egnahemsféreningen hade som uppgift att vilja ut
limpliga arbetare som skulle motsvara hogt stillda krav pa nykterhet och ord-
ningsamhet. Dessutom hade féreningen till uppgift att organisera att medlem-
marna gemensamt byggde hemmen samt att Gvervaka skotseln av omradet.

For att byggandet skulle kunna genomféras stillde Nykopings stad ut line-
garantier till egnahemsforeningen samtidigt som Nykopings sparbank och S6-
dermanlands enskilda bank tillsammans stillde upp med lan upp till 85 procent
av byggkostnaden. I vanliga fall linade banker inte ut till mer 4n 50 procent av
produktionskostnaderna, men med stadens garantier i bakgrunden ansdgs linen
vara i det ndrmaste riskfria och ha liga transaktionskostnader.

De éterstdende 15 procenten skulle vara en kontantsinsats, men hir gick
arbetsgivaren NK in och dtog sig att stilla upp med lan till sina arbetare. Orsa-
ken till detta ska ha varit dels att underlitta rekrytering av arbetskraft, dels for att
uppmuntra det som kallades ”"NK-andan”.

Det faktum att banker och Nyképings stad snabbt fick till stind ett sam-
arbete underlittades troligtvis av att beslutsfattarna i de olika organisationerna
6verlappade varandra. Mer om detta finns att ldsa i Lars Filtings avhandling frin
2001.7

7 Falting, L.(2001), Smahusfinansiering : en studie av kommunens, statens och enskilda aktérers riskhantering i
Nykoping 1904-1948. Doktorsavhandling, Uppsala Universitet
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Tabell 1. Partnerskap for bostadsbygeande i Nykdping

Antal parter Mal Tidsperiod | Finansieringslésning
* Nykdpings Staden: Minska bo- 1909-1913 | Staden: garanterade
stad stadsbristen och fa trev- viss del av finansie-
* Nykdpings ligare, mer hdlsosamma ring
sparbank och billiga bostéder till
e Arbetsgivare familjer. Sparbanken och
(NK) Sédermanlands
® Egnahemsfor- Sparbanken: Stédja enskilda bank:
ening lokalsamhallet; en i det Grundfinansiering/
némaste riskfri inves- bottenlan
tering.
Arbetsgivare: Till-
Arbetsgivare: Under- lédggsfinansiering/
|atta rekrytering av topplan

personal. "NK-andan”.

Egnahemsféreningen:
Tillhandahdll méjlighe-
ten for arbetare att dga
ett eget hem.

Industrin véxer i Vasteras

I slutet av andra virldskriget hade Visteras cirka 45 000 invinare men pa tvi
decennier férdubblades invanarantalet. Detta skedde framfér allt pa grund av att
de bada féretagen ASEA och Industriverken blomstrade efter kriget och dirmed
behévde fler arbetare och foljaktligen bostider till dessa.

I borjan byggdes mest ligenheter, men de flesta arbetare hade en drém om
ett eget hem och trycket pa att bygga sddana blev stort. Denna friga hanvisades
till en kommitté som bestod av representanter frin AESA, Industriverken, kom-
munen samt Visteras sparbank. Ar 1956 lade kommittén fast att produktionen
av egnahem var otillricklig och att det kridvdes langsiktig planering: fér att na det
bista méjliga finansiella resultatet borde det uppféras smahus i grupp, si kallade

gruppbyggen.®

* Sparbanken startade ett sirskilt bostadssparande. Detta lig i linje med
sparbankernas hallning: att ge mindre bemedlade moijlighet att spara samt
att erbjuda lokalsamhallet billiga 14n.’

8 Bostadsstiftelsen Aroseken (1973), “Bostadsstiftelsen Aroseken 15 ar”, jubileumsskrift.
9 Sjolander, A.(2000), Att reglera eller inte reglera. Ekonomisk-historiska Institutionen. Uppsala
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* Industrin skulle subventionera byggandet av hem till de egna arbetarna.

e Kommunen skulle medverka till att bygga de nya bostiderna trots hga
exploateringskostnader, eftersom det var viktigt att tillhandahalla flera
olika byggnadstyper.

* Bade kommunen och industrin var beredda pa att tillhandahélla mark f6r
den planerade bebyggelsen.

Pa hosten 1956 kunde de forsta insittningarna goéras pa bosparkonton i Visterds
Sparbank och samtidigt startade stiftelsen Aroseken, dir alla fyra intressentar
satte in ett startkapital. Tre dr senare, 1959, kunde de forsta hushéllen flytta in i
omradet Ostra Malmaberg, som bestod att 103 fristiende hus med tvd sovrum.
Under de kommande 15 dren producerade Aroseken cirka 1 700 bostider i
fristiende hus och radhus. Aroseken finns fortfarande kvar och har till dags dato
bidragit till fler n 5 000 bostider.

Tabell 2. Partnerskap for bostadsbygoande i 1/ dsterds

Antal parter Mal Tidsperiod | Finansieringslésning
® Vasteras kom- Kommunen: Att 1956- Kommunen: tillhan-
mun undvika bostadsbrist daholl mark, startka-
e Vasteras Spar- | och tillhandahalla olika pital och personal.
bank bostadstyper.

° Arbetsgivare: Sparbanken: start-
(ASEA och Indu- | Sparbanken: Stédja lo- kapital, bostadslan,
striverken) kalsamhallet, uppmunt- personal.

ra sparande.
Arbetsgivare: start-
Arbetsgivare: Under- kapital, subventioner
l&tta rekrytering av
personal.

Campus i Norrtilje behdver studentbostader
Ar 2002, etablerades Campus Roslagen i Norrtilje pa det gamla regementesom-
radet. Idag studerar nirmare 400 studenter pd platsen. Som pa si minga andra
orter i Sverige 4r utbudet av sma och billiga bostider f6r unga och studenter
lagt, men numera erbjuder Campus Roslagen en bostadsgaranti till sina studen-
ter.

Den lokala sparbanken, Roslagens sparbank, har som motto att verka fér
att Roslagen ska vara attraktivt, 6ppet och vixande. For att na detta mal krivs
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att omradet attraherar unga som vill stanna kvar och inte flytta till storstdder
efter sina studier. Dirfor startade banken 2007 den icke-vinstdrivande stiftelsen
Roslagens Sparbanks ungdomsboenden i Roslagen for att bygga smalidgenheter
till ungdomar. For att komma ifraga f6r en bostad krivs ett bostadssparande i
banken pa minst 200 kronor i minaden samt att man inte 4r dldre dn 29 ar.

Kurt Pettersson ir ordférande i Roslagens Sparbank samt styrelseledamot
i Campus Roslagen, som heligs av Norrtilje kommun. Han har varit involverad
hela byggprocessen och invigde det férsta ungdomsboendet 2009. Den bygg-
naden innehiller 18 ligenheter som kan hyras av den som bor i Norrtilje och
uppfyller ovan nimnda krav. I sin roll som Sparbankens ordférande blev han
sedermera kontaktad av kommunen f&r att héra om stiftelsen var intresserad
av att finansiera och bygga liknande boende pa Campusomradet, eftersom det
radde brist pa studentbostider. Stiftelsen accepterade inbjudan och tva hus
med totalt 60 ligenheter byggdes pd omradet, en i Stiftelsens regi, den andra av
Campus Roslagen.

Att det blev sd beror enligt Campus Roslagens VD, Ulf Linderholm, pa att
kommunen bara ville géra en begrinsad investering;

— Men vi hade behov av tva byggnader sa jag kontaktade Kurt Pettersson,
som dr ledamot i var styrelse, for att héra om Stiftelsen kunde tinka sig att vara
med i byggprojektet. Vi bor i en liten kommun och antalet personer som ér
engagerade i bygden ir begrinsat, konstaterar Ulf Linderholm.'

Stiftelsen dger idag sin byggnad, har ett markarrende samt fastighetsskot-
seln outsourcad till Campus Roslagen. Huset finansierades med stiftelsens egna
medel samt med lan frin Roslagens sparbank till marknadsrinta.

Tabell 3. Partnerskap for bostadsbyggande i Norridlje

Antal parter Mal Tidsperiod | Finansieringslésning
e Norrtélje kom- | Campus Roslagen: Att 2007- Kommunen: Till-
mun (Campus tillhandahalla student- handaholl mark,
Roslagen) lagenheter till studen- underhall.

® Roslagens ter enligt garanti.

Sparbank Sparbanken: Bygg-
Sparbanken: Stédja nationen finansie-
lokalsamhallet, fa unga rades med medel
personer i kommunen fran bankens stiftelse
att stanna kvar, attrahe- plus lan fran Rosla-
ra studenter. gens sparbank.

10  Telefonintervjuer med Ulf Linderholm och Kurt Pettersson 20150217.
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Slutsatser infor framtiden

I de tre exempel vi 6versiktligt beskrivit visas hur olika intressenter vid tre olika
perioder under de senaste 100 aren har gatt samman for att skapa langsiktiga
16sningar pa bostadsbristen. Exemplen visar att det gar att hitta kreativa 16sning-
ar for byggande till liginkomsthushéll om olika akt6rer samverkar. Detta verkar
vara moéjligt pa den lokala marknaden dér kunskap om lokala férhallanden
minskar riskerna. P4 samma sitt kinnetecknas de tre exemplen av korta avstind
mellan inititativtagare och genomforare. I samtliga fall samverkar lokala myn-
digheter, privata aktérer och den lokala finanssektorn for att fa tillstand en unikt
anpassad 16sning;

Vi tror att dessa exempel kan tjina som inspiration foér dagens aktorer sa att
en storre mangfald av 16sningar kan bli méjlig, Det dr sannolikt att fragor kring
socialt hallbart boende — som ju innefattar en mangfald av olika problem — har
minga olika 16sningar. En slutsats av de tre fallen dr att de privata arbetsgivarna
i hogre grad varit aktiva som understédjare av nyproduktion dn som vad fallet
idag. Till del beror detta pa att Sverige under denna tid i storre utstrickning hade
ett ndringsliv ddr stora, exportorienterade foretag dominerade, jimfért med
dagens ndringsliv som uppvisar en hégre grad av heterogenitet. Vidare kan kon-
stateras att dagens arbetstagare dr mindre lojala i den bemirkelse att man i hégre
grad byter arbetsgivare under sin karridr. En friga i ssmmanhanget blir darfér
om den roll som det privata niringslivet hade d4, 4r méjlig i dagens samhalle.
Alldeles oavsett detta star det utom allt rimligt tvivel att féretag idag upplever
samma problem med att finna bostider till sin personal som arbetsgivare har
haft historiskt.

Under det senaste 100 4dren har tillvixten inom tjinstesektorn varit be-
tydande, framfor allt under de senaste decennierna. Inom tjinstesektorn har
utbildningssektorn genomgitt stora férindringar och universitetsorterna har
utgjort viktiga tillvixtnav i sina respektive regioner. Att Norrtilje valt att satsa pa
att underlitta for studenter att etablera sig pa orten ér dirfor ett tecken i tiden.
Just universitet och hégskolor dr i likhet med sparbanker delvis lokala, vilket
gobra att de har ett intresse av att skapa goda forutsittningar for tillvixt lokalt. Vi
tror ddrfor att universitet och hogskolor i framtiden kan vara viktiga aktorer pa
marknaden for att tillskapa boenden for resurssvaga grupper, i detta fall framfor
allt studenter.

Sammantaget hoppas vi kunna se en mer entreprendriell hallning och stor-
re mod att testa olika lokala 16sningar framéver. Vi tror att bostadsfrigan inte
har en slutgiltig 16sning utan snarare en mingd olika lokala I6sningar pa speci-
fika problem som giller sirskilda grupper med svarigheter att finna bostad till
ritt prisniva. Och vi tror att det dr nédvindigt att involvera dven finanssektorns
aktorer i att finna dessa lokala 16sningar.
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Tabell 4. En sammanfattning av de historiska exemplen pa samverkan for losningar pa

lokala bostadsbehov.
Nykoping Visteras Norrtilje
Typ av ols/ppp Till stérsta delen strukturell Strukturell Relationell
Skapar bostdader | Verkstadsarbetare Industriarbetare Studenter
fér grupper av
laginkomsttagare
Typ av screening | Komplex: Enkel: Ingen

for att reducera
risktagande

Fortroende
mellan parterna

Inbyggd kontroll

Endast for arbetare vid NK
Egnahemsféreningen viljer ut
hyresgaster (hyresgéster inom
foreningen som sedan far kopa
sina hem)

Delvis samma individer i staden
och i bankernas styrelser
Kontrakt:
NK/Egnahemsféreningen;
Bankerna/Egnahemsféreningen

Méten mellan de olika
aktérerna

Den lokala banken huvudaktér
for screening av lantagares
kreditvardighet

Lantagaren maste spara i
banken innan l&n/kép

Kontrakt: En gemensamt
finansierad stiftelse skapas

Styrelsemdten i stiftelsen

Personliga relationer
(tva personer
inblandade}

Personliga relationer
{samma person i
bankstiftelsen och i
Campusstyrelsen)
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Realoptionsvardering av mark
med bygglov

Fredrik Armerin, tekn. dr

Ett foretag har en moijlighet att idag investera i ett projekt. For att avgéra om
investeringen ska goras eller inte berdknas projektets nettonuvirde, fran nuvir-
det av projektets intdkter dras nuvirdet av projektets kostnader. Det traditionella
synsittet ar att om nettonuvirdet dr positivt sa gbrs investeringen, och i annat
fall si g6rs den inte. Det faktum att en investering, trots att nettonuvirdet idag
ar negativt, kan fa ett positivt nettonuvirde i framtiden (till exempel genom att
virdet pé intikterna 6kar) tas da inte hansyn till.

Ett modernare sitt att analysera en investeringsmojlighet 4r att anvinda sig
av en realoptionsanalys (ROA). Tanken med ROA ir att det traditionella synsat-
tet pa om en investering ska genomféras eller inte dr f6r smalt. Om det inte dr
l6nsamt att idag genomféra ett projekt, det vill siga nettonuvirdet dr negativt, si
kan man ofta skjuta upp ett projekt pa framtiden, och det kan mycket vil hinda
att nettonuvirdet i framtiden blir positivt, och det idr l6nsamt att genomféra
investeringen. Detta synsitt introducerar en valméjlighet, eller optionalitet, att
genomfora investeringen idag eller vid en framtida tidpunkt. Att vi kan skjuta
upp en investering om den inte dr I6nsam att genomféra idag innebdr att virdet
pé investeringsméjligheten 6kar (6kad flexibilitet ger ett 6kat virde), och det dr
denna optionalitet som utgdr realoptionen.

Ett exempel inom fastighetsekonomi pa nir realoptionsvirdering ér viktigt,
ar om ett foretag dger att stycke mark och kan, om det vill, bebygga marken.
Aven om det inte 4r I6nsamt att idag bebygga marken (till exempel beroende pa
héga byggkostnader eller 1aga fastighetspriser), si kan det bli I6nsamt att bebyg-
ga marken i framtiden. Detta synsitt gér det mojligt att se pa obebyggd mark
som en realoption.

Standardmodellen fér realoptionsvérdering

Hir féljer en beskrivning av det som har blivit standardmodellen for att realop-
tionsvirdera obebyggd mark. Inom realoptionstillimpningar gar denna modell
tillbaka till McDonald och Siegel.! I modellen antas det att byggkostnaden ar
kind och konstant, och att det dr virdet pa den bebyggda marken som varierar
Sver tiden.

1 McDonald R. och Siegel D. (1986), “The Value of Waiting to Invest”, The Quarterly Journal of Economics 101
(4),5.707-727.
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Vi later I} beteckna virdet pa bebyggd mark om vi viljer att bygga vid
tiden # For att kunna beskriva virdeutvecklingen av bebyggd mark behéver vi
en modell som beskriver den slumpmassiga variationen hos 7. En modell som
ofta anvinds inom finansiell ekonomi i allmédnhet, och inom realoptionsteori i
synnerhet, dr geometrisk Brownsk rorelse. Under en saidan modell 4r virdet I}
alltid positivt och avkastningarna dr normalférdelade. Figur 1 visar en simulering
av en geometrisk Brownsk rorelse.

4000

3000

Varde

2000 -

1000 [~

Tid

Figur 1. Ett exempel pa en simulerad geometrisk Brownsk rorelse. Den horisontella streckade
linjen markerar det kritiska virdet. Den optimala byggtidpunkten ar ocksa angiven.

Under dessa antaganden kommer nettonuvirdet av en att investera vid tiden att
ges av I/-1, dir I dr investeringskostnaden. Om vi viljer att aldrig investera sd dr
nettonuvirdet 0, si det kan aldrig vara optimalt att investera vid en tidpunkt da
nettonuvirdet dr mindre dn 0. I Figur 2 visas det optimala virdet pa investering-
en som funktion av virdet pd bebyggd mark.
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Figur 2. Den heldragna kurvan anger nettonuvardet utan hansyn tagen till optionaliteten
att kunna skjuta upp investeringen. I detta exempel dr investeringskostmaden I1=1000. Den
streckade kurvan anger virdet med optionaliteten inkluderad, och det kritiska virdet V] ar
marfkerat med en cirkel.

Under modellens antaganden finns det en konstant I/ som har den egenskapen
att om dr [} ligre dn 1 s ska vi inte investera, och om 17 dr hogre dn eller lika
med 1] sd ska vi investera. Detta innebir bland annat att i Figur 2 sammanfaller
nettonuvirdet med virdet pa investeringen da virdet av bebyggd mark 6versti-
ger det kritiska virdet, det vill sdga nir 1] 6verstiger 1. Observera det nigot
ovintade resultatet att det inte heller optimalt att investera sa fort nettonuvirdet
ar storre dn eller lika med 0, utan férst nér nettonuvirdet Gverstiger [/-1.

En realoptionsmodell med bygglov

En av manga aspekter som inte tas hansyn till i standardmodellen ér det faktum

att man maste ha fatt bygglov for att fa bebygga marken. Nir vi ligger till att vi

maste vinta pa ett bygglov i modellen férindras situationen. Antag att bygglovs-
ansokan limnas in vid tiden 7=0 och att ett bygglov beviljas vid tiden I, ,/,,; se
Figur 3.
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Figur 3. Har ar T* den tidpunkt da vi vill bygga. Men eftersom bygglovet inte kommer forrin
vid I 4150, $4 mdste vi vinta med att bygga 1ills Ty, ,, vilket i det har exemplet ar den
forsta gangen som V; overstiger det kritiska virdet 1.

Under tiden fram tills dess att bygglov inte hatr beviljats kan vi inte bygga, dven
om det dr optimalt att géra det. I Figur 3 dr tiderna dé det dr optimalt att bygga
om bygglov beviljats graimarkerade (det vill sdga 17 ir storre dn eller lika med 1]
for dessa tider). Om vi inte hade behovt vinta pa bygglov hade vi velat bygga
vid tidpunkten T%, vilket dr den forsta gingen 1] 6verstiger 1. Avstindet mellan
denna tidpunkt och da marken faktiskt bebyggs 4r markerad i Figur 3, och ir
den f6rdrojning i byggandet som uppstar pa grund av att vi mdste vinta pa
bygglov. Férutom att det kan ske en f6rdr6jning av byggandet beroende pa att vi
maste vinta pd bygglovet, sa minskar virdet pa den realoptionen det innebir att
dga mark som kan bebyggas. Detta beror pa att dven om vi vill bebygga marken,
sd kan vi inte gora det om bygglovet inte har beviljats. Efter att bygglovet har
beviljats dr situationen densamma som i standardmodellen.
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Figur 4. Har finns, forutom nettonuvdrdet utan optionalitet och virdet av investeringen med
optionalitet, aven virdet av investeringen da vi vantar pa ett bygglov (den streckade furvan).
Aterigen ér det kritiska vérdet V. i standardmodellen ntmiéirkt med en cirkel.

Se Figur 4 f6r hur virdet pa investeringsmdijligheten innan bygglovet har bevil-
jats beror pa virdet I/ pa den bebyggda tomten.

Ett redskap for investeringsbedémning

Vi har i den hir korta uppsatsen gett exempel pa hur realoptionsvirdering kan
anvindas vid investeringsbedémningar for att skapa en bittre bild av virdet pa
en investering. Beskrivningen har varit kortfattad, och milet har varit att ge en
forstaelse for principer snarare dn att diskutera detaljer. For den intresserade
lasaren hanvisas tll exempel till Armerin & Song?, som tar upp savil traditionella
virderingsmetoder som realoptioner. En teoretisk genomgang och matematisk
16sning av investeringsproblemet dé investeraren maéste vinta pa ett bygg lov
finns i Armerin.’

2 Armerin F. & Song, H.-S.(2014), "Investeringsbedémningens grunder - fran traditionella metoder till realop-
tioner”, Studentlitteratur

3 Armerin, F.(2016), "Random start American perpetual options”, in Waiting in real options with applications to
real estate development valuation.
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Lagre priser med exekutiva
forsaljningar
Herman Donner, doktorand

De studier som nedan beskrivs visar att exekutiva forsiljningar av bostadsfastig-
heter paverkar forsiljningspriser. Studierna bygger pa transaktioner i Stockholms
lin och undersoker effekten pa forsiljningspriset genom att Kronofogden har
handlagd exekutiva forsiljningar genom auktion.

Regelverk f6r indrivning av skulder och forsiljning av utmitt egendom kan
variera stort mellan linder. Nista avsnitt sammanfattar de amerikanska regelver-
ken som merparten av tidigare forskning av dmnet baseras pa.

Institutionella ramverk fér betalningsinstéllelse

Institutionella ramverk paverkar bade lingivare och lantagares agerande, och

i forlingningen selektionen av hushall som stiller in betalningarna pé sina lan
och de objekt som siljs exekutivt. Det visar tidigare forskning. De flesta studier
har med amerikanska data undersékt priseffekten av en tvingande forsiljning
och har baserats pa forsiljningar av bostider som siljs av langivare efter att de
tagit 6ver dgandet, sa kallade Real Estate Owned (REO) objekt. Langivaren har
da ofta tagit 6ver dgandet efter en exckutiv auktion som inte resulterat i nagon
utomstdende képare. I sidana fall Gverférs den utmitta fastigheten till lingivaren
(for bolanet, med sikerhet i fastigheten). Att sé kallade tredjepartsképare vinner
budgivningen vid den initiala exekutiva auktionen (och att objektet darfor inte
tas Over av ldngivaren) dr mindre vanligt.'

Villkoren f6r kép av REO-objekt kan variera stort, beroende pa de krav
som stills av siljaren. En sddan f6rsiljningsmekanism dr darfor svérare att
analysera. Ett exempel pa faktorer som péaverkar pris i en amerikansk kontext dr
att siljare typiskt sett foredrar kontantkép fore linefinansierade kép och dirfor
accepterar ett lagre pris for sidana transaktioner.? Denna typ av distinktion
kring hur képarens finansiering dr nagot som sillan diskuteras i Sverige, och har
sannolikt ingen paverkan pa pris i en svensk kontext.

1 | en studie baserad péa data fran Massachusetts, USA, fér perioden 1987 till 2009, av Campbell et al. (2011)
fann férfattarna att ca 18 procent av képarna vid en exekutiv auktion var tredjepartskopare.

2 Clauretie, T. M., & Daneshvary, N.(2009), Estimating the house foreclosure discount corrected for spatial
price interdependence and endogeneity of marketing time. Real Estate Economics, 37(1), 43-67; Forgey, F. A.,
Rutherford, R. C., & VanBuskirk, M. L. (1994), Effect of foreclosure status on residential selling price. Journal of Real
Estate Research, 9(3), 313-318.
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Tidigare studier om paverkan av exekutiva forsiljningar pa forsiljningspris,
har gett de institutionella ramverken liten uppmirksamhet. Chinloy et al.” belyser
detta, och konstaterar att forsiljningar vid en exekutiv auktion till utomstdende
tredjepartskopare, och vanliga forsiljningar pa den 6ppna marknaden, skiljer i
de priser som uppnis. Exekutiva auktioner leder till ligst priser och forsiljningar
pé den 6ppna marknaden ger hégst priser. Dessa skillnader sdgs vara rationella
och forklaras av varierande nivder av osidkerhet kring objektens skick fér kopare,
kostnader for langivaren associerade med att dga objektet, samt en lingre forsilj-
ningsprocess. Dessa incitament ar inte helt tillimpbara pa Sverige di borgenirer
har begrinsat inflytande pé forsiljningsprocessen och inte heller tar Gver dgan-
det innan en forsiljning. Att exekutiva forsiljningar sker till lagre priser kraver
dirfor andra férklaringar i Sverige.

Kostnader associerade med processen att utmita en bostad dr ocksa centra-
la nir det giller att forklara sannolikheten att en fastighetsigare skall sluta betala
pa sitt bolan, sé kallade "Mortgage Defaults’. Detta nirliggande forskningsfilt
ber6r den process som foranleder en exekutiv forsiljning. Da dven denna typ
av forskning domineras av amerikanska studier ar utgingspunkten att bolin
ger langivaren sikerhet i bostaden, men ddremot inte féranleder ett personligt
betalningsansvar for lantagaren ut6ver virdet pa bostaden. Denna typ av ldn, sa
kallade *non-recourse’, mojliggor f6r lintagaren att helt enkelt limna nyckeln’
till banken utan ndgot vidare betalningsansvar. D4 det dr mer 16nsamt att silja
bostaden och betala tillbaka linet nir virdet pa bostaden Gverstiger linebelop-
pet antas ofta att betalningsinstillelse endast sker da lanet Gverstiger virdet pa
bostaden.

Regelverken for betalningsansvar efter en utmdtning varierar mellan ameri-
kanska delstater, ddr vissa delstater mojliggdr fOr strategisk betalningsinstillelse
sd som ovan beskrivet. I andra delstater dr hushall personligt ansvariga f6r bolan,
likt Sverige. Resultaten frin en studie® talar f6r att en betydande andel av alla be-
talningsinstéllser dr just strategiska, i kontrast till att vara orsakade av oférmaga
att betala. Detta eftersom sannolikheten fér betalningsinstillelse dr 30 procent
hégre bland bolinetagare i amerikanska delstater utan personligt betalningsan-
svar jimfort med de stater dir en boldnetagare ir personligt ansvarig for hela
lanebeloppet.

Ut6ver studier som undersoker betalningsinstillelse frin ett rent optionste-
oretiskt perspektiv, tar vissa studier ansats i ett sa kallat "double trigger’ ramverk.
Dessa studier har ett stérre fokus pa likviditet (i tilldgg till eget kapital vilket ett

3 Chinloy, P., Hardin Ill, W., & Wu, Z. (2016), Foreclosure, REO, and Market Sales in Residential Real Estate. The
Journal of Real Estate Finance and Economics, 1-28.

4 Ghent, A. C., & Kudlyak, M. (2011), Recourse and residential mortgage default: evidence from US states.
Review of Financial Studies. (24), 3139-3186.
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rent optionsteoretiskt ramverk fokuserar pd). Detta innebir att negativt eget ka-
pital dr ett krav da det antas att det alltid 4r mer I6nsamt att silja bostaden sjilv
fére en utmitning nir det egna kapitalet dr positivt, men att negativt eget kapital
isig sjilvt inte dr tillrickligt. Ett sa kallat trigger event’ — som arbetsloshet och
skilsmassa — i tilldgg till negativt eget kapital 4r i denna typ av modeller det som
forklarar betalningsinstillelse.® Likviditetens betydelse illustreras ocksa av att
bolinetagare med storre outnyttjat lineutrymme 4r mindre sannolika att stilla in
sina betalningar vid negativt eget kapital.®

I en svensk kontext med personligt betalningsansvar finns inget incitament
for betalningsinstillelse givet negativt eget kapital i bostaden. Diremot kan det
ocksd 1 Sverige antas att det 4r mer 16nsamt att silja sin bostad sjilv innan en
exekutiv forsiljning sker. Hur ménga forsiljningar som sker pa den 6ppna mark-
naden pd grund av att siljaren dr ckonomiskt pressad dr dock svirt att estimera,
men det dr sannolikt att detta antal dr avsevirt mycket storre dn antalet objekt
som siljs exekutivt. Att vissa objekt trots detta dnda siljs exckutivt illustrerar
svirigheterna i att modellera sannolikheten f6r betalningsinstillelse. Sannolikt dr
hindelser som negativt paverkar ett hushalls likviditet centrala, si som arbetslos-
het och separationer.

Exekutiva forséljningar i Sverige
Borgenirer med fordringar sikerstillda med pant i fast egendom eller bostads-
ritt har ritt att fi sin pant realiserad genom ett exckutivt férfarande, nigot
som regleras i utsdkningsbalken, UB (1981:774). Det dr Kronofogden som
ar den myndighet som ombesorjer forsiljningsprocessen. En forsiljning kan
ocksa initieras av att borgenirer med en fordring utan pant inleder ett exekutivt
forfarande. Nir en fastighet eller bostadsritt utmatts paborijas forberedelser f6r
en forsiljning, och objektet virderas av en virderingsman. Efter annonsering
pa Kronofogdens hemsida (sedan 2012 annonseras objekten ocksa pa Hemnet),
sker en visning. Fore auktionen halls ett bevakningssammantride vid vilket ford-
ringar och andra ansprak faststills och en sa kallad sakdgarforteckning upprittas.
Denna ir sedan underlag f6r f6rdelning av de medel som férsiljningen ger.

Vid férsiljning av fast egendom fir forsiljning inte ske till ett pris understi-
gande skyddsbeloppet (12:32 UB), som ir summan av alla fordringar med bittre
ritt an exekutionsfordringen och forsiljningskostnaderna. D4 kreditinstitut med

5 Elmer, P. J., & Seelig, S. A.(1999), Insolvency, trigger events, and consumer risk posture in the theory of
single-family mortgage default. Journal of Housing Research, 10(1), 1-25.; Foote, C. L., Gerardi, K., & Willen, P.
S.(2008), Negative equity and foreclosure: Theory and evidence. Journal of Urban Economics, 64(2), 234-245.;
Bhutta, N., Shan, H., & Dokko, J. (2010), The depth of negative equity and mortgage default decisions. Finance
and Economics Discussion Series No. 2010-35, Federal Reserve Board; Elul, R., Souleles, N. S., Chomsisengphet,
S., Glennon, D., & Hunt, R. (2010), What “Triggers” Mortgage Default? The American economic review, 100(2), 490-
494

6 Campbell. J.Y. & Cocco, J.F. (2015), A Model of Mortgage Default. Journal of Finance, 70(4), 1495-1554
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sikerstillda bolan (med hog prioritet f6r betalning) ofta ér inkluderade bland
de s6kande borgenirerna blir skyddsbeloppet i méanga fall férhéllandevis lagt. 1
tillagg till detta krav sa giller vid forsiljning av bade fast egendom och bostads-
ritter att det hdgsta budet skall nekas om det ér sannolikt att avsevirt hogre
kopeskilling kan uppnis, (12 kap. 40§ Uts6kningsbalken). Det dr auktionsfo-
rittaren, som dr anstilld vid Kronofogdemyndigheten, som vid den offentliga
auktionen avgor om detta krav uppfyllts.

Det finns tvé typer av forsiljningar av ligenheter genom Kronofogden,
exckutiva forsiljningar samt tvangsforsiljningar, dir det senare regleras i bo-
stadsrittslagen (1991:614) och sker efter ans6kan av bostadsrittsforeningen.
Tvangsforsiljningar sker oftast pa grund av att ligenhetsdgaren inte betalat sina
avgifter till bostadsrittsféreningen, men kan dven ske pa grund av vanvard av
ligenheten eller dsidosittande av skyldigheter i andra avseenden. Dessa forsilj-
ningar avviker fran exekutiva férsiljningar framfor allt genom att bostadsritten
utan ersittning 6verfors till bostadsrittsforeningen efter tre misslyckade forsilj-
ningsforsok (8:6 BrL).

Vid en exekutiv forsiljning avviker villkoren i flera avseenden fran att kopa
ett objekt genom miklare pa den 6ppna marknaden. Objekten siljs med friskriv-
ningsklausul, och prospekten har typiskt sett inga bilder pa objektens insida. Det
ar oftast bara en visning innan en forsiljning. Om en képare ligger det hogsta
budet, och detta godkinns av Kronofogden, maste en handpenning pa vanligtvis
25 procent for ligenheter och 10 procent f6r fastigheter liggas direkt (gillde
undersékningsperioden 2006-2013). I oktober 2014 sinktes handpenningen for
16s egendom (och dirmed bostadsritter) till 10 procent.

Studier av exekutiva férsaljningar
De tre empiriska undersékningarna som gjorts grundar sig pa exckutivt silda
smahus och ligenheter i Stockholms lin under perioden 2006 till 2013 och
ticker i stort sett alla exekutiva forsiljningar under denna period. Materialet
visar att flertalet (223 av 249) exekutivt salda smédhus har salts till godtagna bud
som uppgar till hogst fyra miljoner kronor. Medelvirdet av de godtagna buden
ar 2 419 248 kronor med ett motsvarande medianvirde pa 2 030 000 kronor.
De virderade beloppen dr i genomsnitt 2 758 936 kronor med ett motsvarande
medianvirde pa 2 350 000 kronor.

I en forsta studie har priserna for varje observation jamforts med de virde-
rade beloppen. Det kan konstateras att det godtagna budet i genomsnitt dr 12,2
procent ligre dn det virderade beloppet med ett nigot hégre motsvarande
medianvirde pd -14,1 procent. I kronor ir det godtagna budet i genomsnitt
339 688 kronor ligre dn det virderade beloppet med ett motsvarande median-
virde pa —300 000 kronor. Variationen kring dessa siffror dr stor, dir priserna
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varierar frin 68,9 procent under det virderade beloppet till 145 procent 6ver
det virderade beloppet. I kronor ér det ligsta godtagna budet 4 000 000 kronor
under det uppskattade virdet, och det hogsta virdet 1 450 000 kronor Gver
virdering. Analysen visar ocksa att den procentuella skillnaden mellan pris och
virdering dr férhéllandevis stabilt 6ver olika intervall av virdering. Det betyder
att virdefullare objekt siljs till storre rabatter uttryckt i kronor.

Kreditférlust fér borgenérer

En slutsats ér att borgenirerna som kollektiv gor en kreditférlust vid de exekuti-
va auktionerna. Det totala beloppet av de upptagna fordringarna ér i genomsnitt
4 270 043 kronor med ett motsvarande medianvirde pa 2 132 294 kronor. Ett
fatal observationer, dir kraven dr mycket stora, gor att medelvirdet dr sa pass
mycket storre dn medianvirdet. I genomsnitt dr de totala kraven 1 843 782 kro-
nor hogre dn forsiljningspriset, med ett medianvirde pa -242 939 kronor.

Den juridiska analysen av rittspraxis kring nér det dr sannolikt att avsevirt
hégre kopeskilling kan uppnas visar att Hogsta Domstolen godkint férsiljning-
ar till 70-80 procent av det virderade beloppet och underkint forsiljningar dir
priset varit endast 40 procent av det uppskattade virdet. Kronofogdens beslut (i
genomsnitt och median) dr dirfér nigot hogre dn det som faststills i domstolar-
na.

En andra studie, samf6rfattad med Han-Suck Song och Mats Wilhelmsson,
undersoker bade ligenheter och smihus.” I studien estimeras hedoniska model-
ler pd data dir de exekutiva forsiljningarna sammanlagts med vanliga forsilj-
ningar genom miklare. I dessa modeller ar pris en funktion av lige, karaktiristi-
ka (sisom dlder, yta och antal rum), samt en bindr variabel som indikerar om en
forsiljning dr exekutiv. For att kontrollera for spatialt beroende av fastighetspri-
ser estimeras en s kallad Spatial Durbin Model som introducerades av Anselin.®

Resultaten fran de spatiala hedoniska modellerna visar att en exekutiv
forsiljning sinker priset pa en ligenhet med 20,1 procent, och med 24,6 procent
for ett smahus. En tvingsforsiljning sinker priset med 29,1 procent. Resultaten
ar i linje med tidigare studier pa amerikanska data som indikerat rabatter storre
in 20 procent.” En storre rabatt for tvingsforsiljningar jamfort med exekuti-
va forsiljningar forklaras av den tidsbegrinsning som dr en konsekvens av att
objektet fors over till bostadsrittstéreningen efter tredje auktionen om den inte

7 Donner, H., Song, H-S. & Wilhelmsson, M. (2016), 'Forced sales and their impact on real estate prices’, Journal
of Housing Economics (34), 60-68.

8 Anselin, L. (1988), Spatial Econometrics: Methods and Models. Kluwer Academic Publishers, Dordrecht and
Boston.

9 Campbell J.Y. & Cocco J. F. (2015), A Model of Mortgage Default. Journal of Finance, 70(4), 1495-1554;
Hardin, W. G., & Wolverton, M. L. (1996,. The relationship between foreclosure status and apartment price. Journal
of Real Estate Research, 12(1), 101-109.
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resulterar i en forsiljning. Denna begrinsning ger incitament f6r budgivare att
ligga ligre bud, och auktionsforrittare att acceptera ligre priser. Resultaten kan
ocksa relateras till sokteori och matchningsprocessen mellan objekt och kopare,'
och ett positivt samband mellan pris och den tid som liggs pa en forsiljning."
Ett centralt problem med hedoniska prismodeller i detta sammanhang ér sa
kallad endogenitet, som innebdr att resultaten blir missvisande om gruppen med
exekutivt sdlda objekt avviker fran gruppen med vanliga férsiljningar och den
estimerade modellen inte kontrollerar f6r dessa skillnader. Ett exempel dr, att
om exckutivt silda objekt generellt sett 4r i ett samre skick sd kommer effekten
pé pris som ges av ett daligt skick att tillskrivas att objektet salts exekutivt om
modellen inte kontrollerar for skick. Tidigare forskning har férsokt korrigera for
denna problematik pa olika sitt, framfor allt genom att inkludera fler kontrollva-
riabler, men ocksa f6r andra faktorer som péaverkar pris och som kan korrelera

med att en fastighet siljs exekutivt.”?

Avkastning matchas

Den tredje studien som undersoker Kronofogdens férsiljningar av bostider
identifierar transaktioner av samma objekt under perioden 2005 till mitten pa
2014.8 Direfter estimeras avkastningar, och sa kallad Propensity Score Match-
ning'* tillimpas for att matcha avkastningar for objekt som silts pa den 6ppna
marknaden med objekt sdlda genom Kronofogden. Detta innebir att sannolik-
heten att ett objekt siljs genom Kronofogden estimeras, sa att denna estimerade
sannolikhet kan anvindas for att matcha vanliga och exekutiva forsiljningar som
ar s lika som moijligt.

Resultaten visar att den drliga avkastningen dr 7,6—10,7 procent ligre under
en petriod pa i genomsnitt 4,3 ar fore en exekutiv forsiljning, och att den drliga
avkastningen dr 37,8-48,6 procent hogre under en period pa i genomsnitt 1,2 ar
efter en exekutiv forsiljning. Detta jimf6rt med snarlika objekt som salts pa den
Oppna marknaden. Bigge dessa resultat indikerar att objekt siljs till en rabatt.

Ocksa omsittningen av objekt kopta exekutivt undersoktes, och resultatet
visar att exekutivt silda objekt har en 8 ginger hégre omsittning jamfért med
objekt kopta pa den 6ppna marknaden (da tidpunkt for initialt kop, fastighets-

10 Lippman, S. A. & McCall, J. J. (1986), An operational measure of liquidity. American Economic Review, 76 (1),
43-55.

11 An,Z,Cheng, P, Lin, Z,, & Liu, Y. (2013), How do market conditions impact price-TOM relationship? Evidence
from real estate owned (REO) sales. Journal of Housing Economics, 22 (3), 250-263.

12 Forgey, F. A., Rutherford, R. C., & VanBuskirk, M. L. (1994), Effect of foreclosure status on residential selling pri-
ce. Journal of Real Estate Research, 9(3), 313-318; Clauretie, T. M., & Daneshvary, N. (2009), Estimating the house
foreclosure discount corrected for spatial price interdependence and endogeneity of marketing time. Real Estate
Economics, 37(1), 43-67.

13 Donner, H.(2017), Foreclosures, Returns, and Buyer Intentions, Journal of Real Estate Research, kommande.
14  Rosenbaum, P.R. & Rubin, D.B (1983), The Central Role of the Propensity Score in Observational Studies for
Causal Effects. Biometrika, 70(1), 41-55.
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karaktiristika och lige kontrolleras f6r). Slutsatsen dr dirfor att professionella
képare képer objekt genom Kronofogden i syfte att géra ekonomisk vinst.
Denna krets dr ocksa forhéllandevis liten, da cirka 15 procent av objekten kopts
av en kopare som kopt fler dn ett objekt 1 urvalet.

Rabatter pa tio till tjugo procent

Ovan nimnda studier finner alla att férsiljningar av ligenheter och smahus ge-
nom Kronofogden sker till priser ldgre dn pa den 6ppna marknaden. Det verkar
som att rabatten spinner frin liga estimat pa 7,9 procent och 9,5 procent som
ar medel- och medianvirdet av skillnaden mellan virdering och slutpris for alla
ligenheter silda genom Kronofogden. Hogre skattningar ges nir hedoniska mo-
deller tillimpas, dar vi finner att exekutivt silda ligenheter siljs till 20,1 procent
ldgre priser, exekutivt silda smahus till 24,6 procent ligre priser och att tvangs-
forsiljningar for ligenheter sinker priset med 29,1 procent. Att objekt som siljs
genom Kronofogden ofta avviker fran objekt som siljs pd den 6ppna markna-
den och att objekt som siljs genom Kronofogden ir mindre attraktiva leder till
metodologiska svarigheter. Det kan ddrfor finnas ett visst matt av Gverskattning
i de hogre skattningarna.

Av intresse dr just varfor en exekutiv forsiljning sinker priset, och meka-
nismerna bakom en rabatt. Ligre priser for exekutivt silda objekt behéver inte
nédvindigtvis innebira att marknaden inte dr effektiv. Det finns flera skal till
varfor rationella kopare virderar objekt sdlda genom Kronofogden ligre. Dels
ar osikerheten kring transaktionen hégre (exempelvis sker forsiljningen med
friskrivningsklausul). Dels idr det ocksa sannolikt att det forvintade virdet ar ldg-
re, da skicket dr svart att observera, men det dr kint att objekt som siljs genom
Kronofogden tenderar att vara i ett simre skick. En potentiell konsekvens kan
vara ldgre priser dven for objekt i gott skick.

Preliminira resultat indikerar att matchningsprocessen ir relevant for att
forklara hur stor rabatt en exekutiv forsiljning leder till. En forsiljning dér
mojligheten att invinta képare med hégre betalningsvilja saknas kommer leda till
ligre priser dd matchningen mellan képare och objekt blir simre.

Att ge storre forutsittningar for att kunna silja ett objekt genom miklare
skulle potentiellt sett kunna minska kostnaderna for alla sakigare. Liagre priser
drabbar bade borgenirer och gildenirer negativt. Konsekvensen blir storre
kreditforluster i de fall en forsiljning leder till ett underskott, samt att gildeniren
har stérre skulder efter den exckutiva férsdljningen.
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Ranteskillnadsersattning
- vad ar ett rationellt system?

Rickard Engstrém, doktorand
Hans Lind, tidigare verksam som professor vid KTH

Under de senaste decennierna har allt fler hushall valt bolan med rérlig rinta
eller med mycket kort bindningstid (3 méanader). Ur hushallets perspektiv har
rorliga rintor flera férdelar, som diskuteras mer i detalj nedan, men rérliga rin-
tor innebir risker om det i framtiden blir betydande rintehdjningar. Det handlar
inte bara om risker ur det enskilda hushallets synvinkel utan ocksa om risker fér
ckonomin som helhet, till exempel i form av en bankkris. Rérliga rintor kan
alltsd ha negativa externa effekter, och om sa dr fallet kan det finnas skal f6r
beslutsfattare att gbra det relativt sett férmanligare att binda rintorna.

En aspekt som ir viktig vid bundna ldn 4dr vad som héinder ifall hushillet
av nagon anledning maste sélja bostaden och siga upp lanet innan l6ptiden
pé lanet med fast rinta gitt ut, till exempel vid en skilsmissa eller f6rsdmrad
privatekonomi. I denna situation kan hushéllet bli tvunget att betala en sa kallad
rinteskillnadsersittning till banken om den vid denna tidpunkt aktuella rintan
dr lagre dn rantan i det bundna ldnet. Syftet med ranteskillnadsersittningen dr
att kompensera banken. Vi dterkommer till den berdkningsmodell som anvinds
for att rikna ut denna ersittning och pekar pd att lintagaren enligt denna modell
kan fa betala en rinteskillnadsersittning dven om rintorna har stigit.

Tesen som drivs i denna text 4r att rinteskillnadsersdttningen i Sverige dr
utformad pa ett sitt som gor lin med bunden rinta dyrare dn vad de skulle vara
pé en vil fungerande marknad med vilinformerade kunder. Ranteskillnadsersatt-
ningen 4r snedvriden till bankens férdel. Darmed missgynnas den som tar lin
med bunden rinta. Vill vi att husdgare ska vilja bundna rintor i hégre grad finns
det alltsd anledning att se 6ver reglerna for rinteskillnadsersittning.

Ett delvis annat motiv for att se 6ver dessa regler dr konsumentskydd och
konsumentens forutsittningar att fatta rationella beslut! vilket undersokts i ett
flertal internationella studier — aven en dir Riksbanken var delaktig.” Med tanke
pé reglernas komplexitet och att hushéll vid ett bostadskép har mycket att tinka

1 Gerardi, K. Goette, L. och Meier, S.(2010), “Financial Literacy and Subprime Mortgage Delinquency: Evidence
from a Survey Matched to Administrative Data’, Federal Reserve Bank of Atlanta, Working Paper 2010-10.

2 Almenberg, J. och Widmark, O.(2011), “Numeracy, Financial Literacy and Participation in Asset Markets”,
SSRN: https://ssrn.com/abstract=1756674.
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pé finns en risk att bankerna smyger in villkor som en képare inte skulle accep-
terat om denne varit vilinformerad® och haft tid att tinka efter.

Férutom en genomgang av dokument och regler av olika slag bygger denna
artikel pa intervjuer med ett antal myndigheter i Sverige och ocksa pi intervjuer
med experter i ett antal andra linder. Vi borjar med att 1 nésta avsnitt diskutera
f61- och nackdelar med rérliga kontra bundna rintor, varefter vi tar upp vad
ett urval av andra linder har f6r regler om rinteskillnadsersittning. Direfter
beskrivs hur de svenska reglerna® varit utformade och de senaste regelindring-
arna pa omradet, samt ocksa olika tinkbara dndringar. Avslutningsvis liggs ett
konkret f6rslag och tinkbara konsekvenser diskuteras ddr vi dven diskuterar
senaste rapporten frin Finansinspektionen.®

Skal att gora det mer férmanligt att vélja bundna riantor?
Betraktas valet mellan r6tlig och bunden rinta ur det enskilda hushallets per-
spektiv kan forst konstateras att under de senaste 20 dren har de rorliga rintorna
i stort sett hela tiden varit billigare.

Ett hushdll som dr myopiskt och utgar fran att dagens situation bestar, eller
som drar ut historiska trender, viljer dirmed r6tlig rinta om det strivar efter att
minimera sina kostnader.®

Ett rationellt hushall kan dock tinkas viga in olika risker, och det typiska
ar ju d4 att sdga att rorliga rintor dr mer riskfyllda eftersom de kan tinkas stiga
i framtiden. Binder man sin rdnta sd vet man vad man fir betala, och dirmed
ar risken for hushallet mindre om man viljer en bunden rinta. Detta dr dock
en sanning med modifikation. En forsta invindning 4r att man behover skilja
mellan nominell och real rinta. Om det enda som andras 6ver tid 4r inflationen,
och om vi antar att den r6rliga rintan f6ljer inflationstakten, si innebdr ju en
r6rlig nominell rinta att man far en stabil real rdnta. Den fasta nominella rintan
innebdr pa motsvarande sitt att den reala rintan kan svinga kraftigt ifall infla-
tionstakten varierar. En hogre inflation dn vintat leder till att lanet blir billigare
in vintat, men den fasta nominella rintan kan bli en dyr real affir om inflatio-
nen blir ligre 4n vintat.

En andra invindning bygger pa att det som borde vara intressant for
hushillet 4r konsumtionsriskerna och inte risker knutna till en enskild post i hus-
hillets ekonomi. Som pdpekas i Lind” kan rorliga rintor bidra till att stabilisera

3 Agarwal, S.(2007), “The Impact of Homeowners’ Housing Wealth Misestimation on Consumption and Saving
Decisions”, Real Estate Economics, vol 35, s 135-154.

4 SFS 2010:1846, "Konsumentkreditlag”, Finansinspektionen (2017)
5 “Hushallens rantebindningstid - en ekonomisk sarbarhet?’, Fl-analys, nr 9 2017.

6 Hullgren, M. (2013), “Essays on mortgage rate choice in Sweden”, Doktorsavhandling, Centrum fér Bank och
Finans, KTH, Stockholm.

7 Lind, H. (2009), “Penningpolitiken och bostadsmarknaden: Nagra reflexioner. Ekonomisk Debatt, vol 37, s
77-81.
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hushillets konsumtion. Om rintorna f6ljer konjunkturcykeln kommer det med
rorliga rintor att bli billigare att bo i laigkonjunkturen nir hushillens inkomster
kan férvintas vara ligre dn i hégkonjunkturen. Rotliga rintor kan dirmed leda
till stabilare konsumtion éver tiden, jamfoért med en situation med konstanta
boendeutgifter och inkomst som varierar med konjunkturen.

Det rationella lingsiktiga hushillet kan ocksa tro att nir det finns mycket
lin med r6tlig rinta, sa finns en stor risk for att kraftigt stigande rintor leder till
ldgre konsumtion och ligre inflation. Bade Riksbanken och en regering kan da
ha incitament att f6rs6ka begrinsa konsumtionsminskningen. Gér det av ndgon
anledning inte att pressa ner rintan igen, kan man tinka sig att en regering vidtar
andra kompenserande atgirder som till exempel sinkningar av fastighetsskatten
(’den kommunala fastighetsavgiften”) eller mer generésa rinteavdrag for att
begrinsa fallet i fastighetspriserna och fallet i konsumtion. Allt detta minskar
riskerna f6r hushéllet med att ha rérliga rantor. Hushallssektorn kan kinna att
den 4r ”too big to fail ”och att riskerna darfor inte 4r sa stora, dven om det pa
pappret ser ut som hushallen tagit stora risker.

Ur samhallets perspektiv kan, som nimndes inledningsvis, rorliga rin-
tor ses som ett potentiellt problem dirfor att kraftigt stigande rintor kan leda
till betalningsproblem och, i allvarliga fall, till kriser i banksektorn. Det finns
emellertid ocksa fordelar med rérliga rintor ur statens perspektiv, och det dr
att en stor andel rorliga rintor gor att penningpolitiken kan fi snabbare och
storre effekter.® En sinkning av reporintan, och en motsvarande sinkning av
bankernas rorliga rintor, gor att hushdllen med rérlig rinta far mer pengar 6ver
till annan konsumtion. Traditionellt har det ju sagts att det tar ett till tvd 4r innan
rintesinkningar far effekt pa ekonomin, till exempel pa féretagens investeringar,
men effekten pa hushillens konsumtion av ligre bostadsrintor kan ga betydligt
snabbare. Penningpolitiken har genom den stora mingden rérliga rantor fatt en
ny kanal vid sidan av de klassiska rinte-, kredit- och vixelkurskanalerna.

Om det verkligen finns skil for samhallet att gynna bundna rintor dr
alltsd en 6ppen fraga. I vilket fall som helst kan det dock finnas argument f6r
en transparent och genomtinkt modell f6r hur rinteskillnadsersittningen ska
bestimmas.

En internationell utblick
Ser vi oss om i virlden dr reglerna kring ranteskillnadsersittning mycket olika.
En storre jamforelse finns i Leas artikel.” T USA ir det vanligt med langa 1in (30

8 Finansinspektionen (2014), “Finansinspektionens férfattningssamling”, FFFS 2014:11 ersétter 2011:47, Stock-
holm.

9 Lea, M.(2010), “International Comparison of Mortgage Product Offerings”, Research Institute for Housing
America, San Diego State University.
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4r) med bundna rintor, men ocksi att det i enlighet med nya regler'” inte finns
ndgon rinteskillnadsersittning. Man kan se det som att det i avtalet ingar en op-
tion for lantagarna att, ndr hushallet sd vill, sdga upp lanet utan att behéva betala
nagon avgift. I praktiken dr det alltsd bara banken som dr bunden lingsiktigt av
rintan. Vi dterkommer nedan till hur detta paverkar banken.

Inte riktigt lika langtgaende varianter dr att lintagaren har en generell ritt
att amortera mer pa linet d4n vad som ursprungligen avtalades. I delar av USA
och Kanada har till exempel lantagaren ritt att amortera 20 procent av ldnet per
ar utan att betala rinteskillnadsersittning. Det innebir att hela linet kan ater-
betalas pa 5 ar utan att lantagaren beh6ver betala nagon ersittning. I England
och Australien ligger grinsen istillet vid tio procent. Den lantagare som ser att
rintorna gar ner kan med sadana regler stegvis ersitta ett 1in med hég bunden
rdnta med ett billigare 1an.

En ytterligare variant, som bland annat finns i Tyskland, 4r att man inte
behover betala rinteskillnadsersittning ifall linet dterbetalas i samband med att
bostaden siljs. Dir behéver man inte heller betala rinteskillnadsersittning ifall
det gitt mer 4n tio dr sedan lanet togs. Vissa linder har krav pa att lintagaren
madste forvarna om fortida 16sen, tvdA manader innan i Danmark och sex mana-
der innan i Tyskland.

I Norge finns begrinsningar om att lintagaren inte behéver betala rin-
teskillnadsersittning om det handlar om mindre belopp. Dessutom ska reglerna
vara symmetriska, det vill siga lantagaren ska ha motsvarande ritt att fd betalt
av banken ifall rintan istillet stigit jimfort med rintan vid avtalstidpunkten.
Rinteskillnadsersittningen ska beriknas utifrin den skillnad som finns mellan
statsobligationsrintan vid tidpunkten da linet togs jamfort med statsobligations-
rintan vid aterbetalningstillfillet (intervju Kai Larsen, Finanstilsynet). Hir finns
inte méjlighet till gildenirsbyte (att Gverldta lanet till ndgon annan, till exempel
képaren av fastigheten) eller till sakerhetsbyte (att anvinda en annan fastighet
som sikerhet istillet), men fragan blir mindre viktig d4 symmetrin rader.

I Tyskland har man en mer allmin regel om att banken inte fir géra vinst
pa rinteskillnadsersittningen utan att den ska spegla den verkliga kostnaden
for banken. I Frankrike finns en regel om att rinteskillnadsersittningen inte far
motsvara mer dn 3 procent av det kvarvarande lanebeloppet.

Reglerna for rinteskillnadsersittning paverkar naturligtvis vad som ar
rationellt beteende f6r en bank. Liggs restriktioner pa rinteskillnadsersittning-
en s innebir det i princip minskade intdkter for banken, vilket innebir att de
kompenserar sig genom nagot hogre rinta. Den nigot paradoxala situationen
ar dirmed att om man gor 1an med bunden rinta formanligare genom generdsa
regler om rinteskillnadsersittning sa blir de relativt sett dyrare.

10 Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection Act.
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Effekterna pa bankernas beteende kan bli stora om det, som i USA, ir
mycket linga lin och om rinteskillnadsersittning helt f6rbjuds. Det innebir ju i
praktiken att alla kan byta till ett langsiktigt billigare ldn ifall banken sinker rin-
tan pa bundna lin — och att kunden sedan kan ligga kvar pa denna liga rinta un-
der manga ar framat. Dirmed blir det mycket kostsamt f6r banken att sinka den
bundna rintan. Konsekvensen blir ddrmed relativt sett en stelare rintesittning
f6r lan med bunden rinta, vilket i sin tur gér penningpolitiken mindre effektiv.
Aven om den rérliga rintan sinks kommer inte nya lin med lingre bunden rinta
att folja med nedit eftersom banken da riskerar att behéva sinka rintan pa alla
dldre 1an med bunden rinta.

Rénteskillnadsersittning fore och efter den senaste reformen
Jamfort med andra linder kan man inledningsvis sdga att svensk lagstiftning
(SES 2010:18406) ar relativt sett "bankvinligare”. Det fOrsta att notera 4r att
rinteskillnadsersittningen i Sverige inte dr symmetrisk. Lantagaren far i princip
betala om rintan har fallit fran den tidpunkt nir lanet ingicks tills lanet sigs upp,
men lantagaren fir ingen ersittning ifall rintan istillet stigit.

For det andra dr mojligheterna sma till 6kad amortering utan att betala
rinteskillnadsersittning. Enligt vara kontakter med bankerna sa kan vissa banker
acceptera en engangsamortering pa upp till tio procent pa bottenlan, och viss
Okning i amorteringstakten, utan att ta ut rinteskillnadsersittning. Andra banker
inte tilliter nagon Okning alls utan att lantagaren ska betala rinteskillnadsersitt-
ning,

Den tredje punkten som utmirker det svenska systemet dr hur ranteskill-
nadsersittningen beriknas. Den grundliggande formel som bankerna anvinder
for att berikna rinteskillnadsersittningen (RSE) ér féljande:

RSE=KxTxR

K = laneskulden vid inl6sentillfillet (eller det belopp som amorteras)
T = aterstdende bindningstid i ar
R = rinteskillnaden i procent.

Tidigare skedde inte nagon nuvirdeberikning av rinteskillnadsersittningen, utan
en ren summering gjordes f6r de kvarvarande aren. Det togs inte heller hinsyn
till att amortering normalt sker under den kvarvarande perioden. Pi det belopp
som till exempel skulle amorteras redan nista ar sa dr ju forlusten for banken
betydligt mindre 4n vad som ovanstiende formel anger som forlust. Enligt reg-
lerna idag maste dock hinsyn tas till amorteringar, och en nuvirdeberikning ska
ske. En nuvirdeberikning dr dock i sin tur beroende av vilken kalkylrinta som
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viljs. I ett symmetriskt system skulle dven en diskussion kunna féras kring et-
sdttning till banken f6r administration och risk f6r banken. I dagens beridknings-
system betalar lintagaren till exempel f6r en riskpremie, trots att lanet blir 16st i
fortid och att risken att inte fa tillbaka pengarna dirmed forsvinner fér banken.

En problematisk punkt i formeln ovan édr ocksd hur rinteskillnaden ska
beriknas, det vill siga vilken jaimforelserinta som ska anvindas. Hir har det
sirskilt tidigare varit relativt fritt f6r bankerna att hitta en sa férmanlig jAmfo-
relserdnta som moijligt, bland annat genom att banken hade méjlighet att vilja
jimforelselin med den 16ptid som medforde lagst rinta. I samband med att ett
lan togs si fick lintagaren inte ndgon information om hur rinteskillnadsersitt-
ningen skulle komma att beriknas och eftersom det dr komplexa argument sa
hade en vanlig lintagare i praktiken ingen mdjlighet att ifrdgasitta de f6r banken
formanliga berdkningsprinciper som anvindes.

Bland annat efter kritik frin en av oss (Rickard Engstrém), som uppmirk-
sammade myndigheterna pa de orittvisor som fanns i berdkningsprinciperna for
ranteskillnadsersattning.'! si kom tydligare direktiv 2011 och nya regler 2014."

Rinteskillnaden beriknades tidigare (fore 2014-07-01) utifrin en berdk-
ningsmodell dir man utgick fran statsobligationsrintan + 1 procent, medan reg-
lerna idag sdger att banken ska anvinda bostadsobligationsrintan + 1 procent.
Denna jimforelserinta ska saledes jimforas med lintagarens rinta. (Vi bortser
hir fran viss oklarhet om hur marknadsrintan ska berdknas eftersom interpo-
lering kan krivas for att hitta jimférbara bindningstider pa bostadsobligationer
och att denna kan géras pi olika sitt.)

Férmanligt for banker
Tidigare berikningsgrunder kan framstd som alltfér f6rmanlig f6r bankerna. Lat
oss tinka oss ett hushéll som vill slutamortera ett lin med fem ér kvar. Banken
skulle d4, med utgangspunkt i de rintor som giller i skrivande stund, kunna lina
ut dessa pengar som ett 1an med femarig bunden rinta pa 2,4 procent. Statsobli-
gationsrintan dr kring noll procent, och dirmed skulle jimforelserintan vara 1
procent, trots att banken kan lana ut pengarna till 2,4 procent med samma rinte-
bindningstid som det ursprungliga linet. Aven om det finns vissa administrativa
kostnader kan de knappast motivera ett gap pa 1,4 procent av linebeloppet.
Ska statsobligationsrintan vara en rimlig utgangspunkt krivs stark korrelation
mellan statsobligationsrintor och bolinerintor, men under senare dr har denna
korrelation minskat.

Nya regler kom som sagt dirfér 2014-07-01, och £6r nya lan giller da att
jimforelserdntan inte far vara hogre dn motsvarande bostadsobligationsrintor.

11 Engstrom, R.(2011), “Orimligt dyrt att |6sa lanet i fortid”, Svenska Dagbladet, 20 maj 2011.
12 Riksdagen (2013/14), "Inférande av en réttvis ranteskillnadserséttning”, Motion 2013/14:Fi279.
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I skrivande stund ligger dessa rintor pa kring 0,5 procent for femiriga obliga-
tioner, vilket ger en jamforelserinta pa 1,5 procent. Detta dr dock ocksa klart
ligre dn vad banken kan fi in om den linar ut beloppet med fast rinta pa den
aterstiende tiden av det ursprungliga lanet.

Atgirder for 6kad transparens

Argumenten i féregiende avsnitt pekar pa att dagens regler kan uppfattas som
vinklade till bankens férman och att det dessutom finns en brist pd transparens.
Hir diskuteras atgirder som kan minska dessa problem.

Krav pa symmetri

Den svenska rinteskillnadsersittningen dr asymmetrisk, det vill sdga om rin-
torna fallit sa maste lantagaren betala en ersittning till banken. Vi menar att
symmetri bor rida, som i Norge. Om rintorna stigit, vilket kan bli mer aktuellt i
framtiden med tanke pa dagens ldga rintor, ska lintagaren ha ritt till ersdttning
for att banken far méjlighet att placera pengarna till hégre rinta. Pa detta sitt
borde ocksi lan med bunden rinta bli mer attraktiva eftersom lantagaren inte
bara behéver betala om rintan gatt ner, utan dven kan fi tillbaka pengar om
rantan gatt upp.

Mégjlighet att byta sékerhet vid f6rséljning och kép av ny bostad

Om lantagaren flyttar fran en bostad till en annan, dir den nya bostaden ger
ungefir samma sikerhet for linet, sd ska lantagaren ha ritt att byta sidkerhet.
Idag finns ingen sadan generell ritt att byta sidkerhet. Sdrskilt i en situation dar
rinteskillnadsersittningen beriknas pa ett sitt som dr formaénligt f6r banken, sa
har ju banken ekonomiska skal att vigra sikerhetsbyte.

Ett alternativ som bor formaliseras tydligt dr hanteringen vid gildendrsbyte.
Vilka krav kan langivaren stilla pa den som 6vertar ett befintligt och férdelaktigt
bolan? For att kunna kapitalisera ett virde av ett befintligt boldn maste dven san-
nolikheten for att direfter sdljaren ska erhélla en ersittning kunna tydliggoras.
Om lantagaren far mojlighet att Gverldta ett formanligt 1an kan denne fa betalt av
képaren och dirmed minska sina kostnader for ett bundet lin dven om banken
inte betalar en rimlig ersittning. Méjlighet till gildendrsbyte sitter dirmed press
pé bankerna.

Moijligheter till sikerhetsbyte och gildendrsbyte har ocksa férdelar eftersom
de minskar transaktionskostnader och didrmed kan bidra till ett mer effektivt
utnyttjande av bestindet.
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Sédga upp lanet utan rénteskillnadserséttning vid férséljning

Vill man ytterligare minska transaktionskostnaderna kan man, som i vissa andra
linder, inféra en regel om att rinteskillnadsersittning inte ska utga om lanet sdgs
upp i samband med en forsiljning, givet att det gatt ett visst antal dr frin det

att rintan bands, forslagsvis fem ar. Efter denna tidsperiod kan man da silja sin
bostad utan att betala rinteskillnadsersittning, oavsett om siljaren képer en ny
bostad eller flyttar till en hyresritt. I vissa linder ges inte langivaren mojlighet att
fa rinteskillnadsersittning om lanet blir fortida 16st vid f6rsiljning 1 samband med
separation, dodsfall, arbetsloshet eller férsimrade ekonomiska forutsittningar.

Méjlighet att 6ka amortering utan att betala rénteskillnadserséttning
Det kan finnas olika skl till att ett hushall vill amortera mer pa ett lin dn vad
man tinkt sig frin borjan. Den ekonomiska situationen kan ha férbittrats och
hushdllet vill minska sina samlade skulder. Ur samhillets synvinkel kan minskat
beldning ocksa ses som en férdel. Som nimndes ovan finns i flera linder m&j-
lighet att 6ka amorteringstakt eller géra engangsamorteringar upp till kring tio
procent av lanet utan att behéva betala rinteskillnadsersittning,

Enklare och tydligare berdkningsmodell

Med tanke p4 att ranteskillnadsersittningen bestims i en situation dir parter-
na har mycket olika kunskaper, dir konsumenten inte alltid agerar rationellt"
och dir lintagaren kan ha mycket annat att tinka pa, sa bor det av en limplig
myndighet styras dnnu hédrdare dn idag exakt hur rinteskillnadsersittningen ska
beriknas.

Jamforelserintan ska ocksa anges pa ett sitt som gor att lantagaren litt kan
bed6éma hur stor den dr. Det logiska ir dé att knyta jimférelserdntan till bankens
utlaningsrintor for lin med en 16ptid som motsvarar kvarvarande rintebind-
ningstid. Eftersom dessa rintor finns ldtt tillgangliga sa blir det litt f6r en linta-
gare att 1 f6rvig bedéma hur stor rinteskillnadsersittningen ska vara.

Diskonteringsrintan bor da ocksa regleras, och ansvarig myndighet bor pa
sin hemsida ha en riknesnurra dir hushallet litt kan rdkna ut hur stor rinteskill-
nadsersittningen kommer att bli ifall de av olika skal vill I6sa in lan i1 fortid.

Tydliga krav bor ocksi stillas pa att langivaren informerar om hur en viss
specifik rinteskillnad riknats fram sa att lantagaren litt kan bedéma om berik-
ningen gjorts pa ett korrekt sitt. Med tanke pa fragans komplexitet och brister
i hushillens finansiella kunskaper ér det sarskilt viktigt med regelbunden extern

13 Stango, V. och Zinman, J. (2009), “Exponential Growth Bias and Household Finance”, Journal of Finance, vol
64,5 2807-2849.
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efterhandsgranskning av hur banken riknat fram de rinteskillnadsersittningar
som man krivt kunderna pa.

Behov av féridndring

Alla andringar i regler paverkar bankernas 16nsamhet av olika lineformer

och kommer pa en fungerande marknad att leda till prisdndringar. Det giller
sjalvklart dven de forslag som framforts ovan. Med tanke pé att bundna rintor
i Sverige sillan dr lingre 4n tio 4r och att vi nu startar i ett lige med laga rintor
sa kommer forslagen rimligen inte att paverka I6nsamheten av olika alternativ
nimnvirt. Diarmed boér effekten pa rintedifferensen mellan lin med olika 16p-
tider vara liten. Idag gér bankerna stora vinster med rekordhéga bolanemargi-
naler (1,73 procent, 2017-05-09), och man kan fundera 6ver hur opinionen och
myndigheten skulle reagera om bankerna, med hinvisning till indrade regler om
ranteskillnadsersittning, forsckte 6ka sina marginaler ytterligare.

Vi har tidigare nimnt att Sverige har virldens ”bankvinligaste” modell
f6r berikning av rinteskillnadsersittning. Om det beror pa en total avsaknad
av sjilvreglering, stark lobby eller brist i konsumentskyddet dr inte helt klarlagt.
Vi har i denna artikel fokuserat pa relativt enkla och begrinsade férindringar,
men i ett bredare perspektiv kan man inte bara undra 6ver bankernas marginaler
utan ocksa Gver att bankerna under mycket ling tid fick tillimpa f6r dem mycket
generdsa regler for rinteskillnadsersittning.

Kanske ér det dags att se nirmare pa helt andra modeller f6r bolanemark-
naden, som till exempel den danska, eller diskutera om det gar att skapa en
marknad f6r bostadslan sa att en lintagare kan veta vad som ir ett rimligt ”pris”
om man av olika skil vill avveckla ett 1an med bunden rinta.

I ett flertal linder ldggs ocksa stora resurser pa att informera konsumen-
ten, som 1 USA genom Interagency Guidance on Subprime Lending eller som
i England genom Financial Services Authorities. Utgangspunkten 4r att konsu-
menten inte alltid har forutsittningar att fatta rationella och optimala beslut' vid
finansiella beslut i samband med till exempel boldn. Riksrevisionen har vid flera
tllfillen kritiserat Finansinspektionens tillsyn eller avsaknad av tillsyn®.

Trots att Finansinspektionen funnit ”visentliga skillnader i resultaten av

216

foretagens beridkning av ranteskillnadsersittning”'® har inspektionen valt en

passiv roll. Inspektionen svarade genom sitt remissvar'” att FI vill prioritera en

14 Campbell, J.Y.(2006), “"Household Finance”, Journal of Finance, vol 61 s 1553-1604.

15  Riksrevisionen (2006), “"Konsumentskyddet inom det finansiella omradet, fungerar tillsynen?” Rapport
2006:12, Stockholm.

16  Finansinspektionen (2011), “Allmanna rad om kredit i ett konsumentférhallande”, FI Dnr 10-4628, Stockholm.

17  Finansinspektionen (2012), “Yttrande 6ver betankande av Utredningen om framtidens stéd till konsumenter,
SOU 2012:43", Stockholm.
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”IT-baserad konsumentportal” (s 2), vilket kan tyckas vara en vil mild atgird nir
Riksrevisionen konstaterar att FI inte utdvat nigon omfattande tillsyn vad giller
rintefragor och rinteberikningsmetoder under den studerade perioden. Att
dagens asymmetriska modell inte har ifrdgasatts starkare av myndigheter, som
ska bevaka kundernas intresse pekar ocksa pa att 6vervakande myndigheter varit
alltfor 7forstaende” gentemot bankernas agerande.
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Olika synsitt pa relevant
redovisning i framtiden

Bo Nordlund, tekn. dr

Nir det giller det nuvarande och framtida svenska bostadsbestindet har manga
fragor lyfts fram i debatten pa senare tid. Nedanstiende dr exempel pa detta:

* Det behover byggas nya bostider till en vixande befolkning. Hur ser den
optimala l16sningen avseende nyproduktion ut ndr det giller materialval,
livslingder pa byggnader och olika geografiska ligen f6r produktion?

* Miljonprogrammet har till stora delar nitt slutet av byggnadernas vigda
livscykel och behover rustas upp. Hur ser den optimala upprustningen ut
for dessa hus?

Det tidigare utbudsorienterade synsittet med produktionskostnadsbelaning,
bidrag och garantier frin det offentliga, 16ste férr manga av de fragor som de
overgripande fragestillningarna ovan lyfter. De flesta av dessa historiska ”16s-
ningar” finns dock inte kvar i dagens milj6, dtminstone inte pa samma sitt som
forr.

Externredovisning &r en del av problemet

Externredovisning kan sdgas vara ett ekonomiskt sprak som beskriver en verk-
lighet utifran de regler som giller f6r just detta sprik. Det allméinna intrycket dr
att rapporterade forhéllanden i olika former av externredovisning, exempelvis
en drsredovisning, tillmits stor betydelse av olika aktorer i olika sammanhang.
Det kan handla om utvirdering av en foretagslednings prestationer, bedomning
av ett foretags kreditvirdighet, huruvida olika former av regelverk, interna eller
externa, har efterlevts med mera.

Pi senare tid har bland annat diskussioner och asiktsinldgg intensifierats
kring vad som ir ett relevant virde i externredovisningen nir det giller nybygg-
da bostadshus/-fastigheter. Revisorer hat av vissa ansetts tolka redovisningsreg-
ler f6r strdngt och virderare har antytts vara alltfér sikra pa sin bedémning av
fastigheters virde i olika specifika fall. Utover detta har bostadsminister Peter
Eriksson bland annat uttryckt tankar som kan belysas med nedanstiende citat:
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"1 frdga om nedskrivningar galler att kommunala bostadsaktiebolag ska redovisa en fastighet

som en tillgang i sin arsredovisning. Utgangspunkten ar att en sadan tas upp till ett virde som
motsvarar utgiften for att forvirva den. Om det finns en bestaende virdeminskning ska virdet
skrivas ned.”

"Som Nooshi Dadgostar beskriver kan redovisningsreglerna i vissa fall andd leda till att ny-
byggda bostadshyreshus kan bebiva tas upp till ett ligre vérde an produktionskostnaden. Men
det bir i sa fall enbart vara i situationer dar det inte finns ett tydligt langsiktigt behov.”

Opver tid har det framférts olika uppfattningar kring vad som ir ett relevant
kapitalvirde i externredovisningen nir det giller materiella anliggningstillgangar,
exempelvis fastigheter, vilka kort kan sammanfattas enligt nedan:

Historiskt anskaffningsvirde (HCA) och redovisning till verkligt virde
(FVA). Verkligt virde utgar fran ett exit-price koncept, medan anskaffningsvirde
utgir frin ett entry-price koncept.

Nedskrivningsreglerna i svenska redovisningsregler (K3-regler for storre
foretag) och internationell redovisningsstandard (IFRS) kan sigas vara baserat
mera pa ett exit-price koncept (krav pa marknadsmaissigt avkastningskrav vid
nedskrivningsbedémningen). Det innebir i korthet att det finns uppenbara
risker att det kan behévas nedskrivningar i de fall anskaffningsvirdet (visentligt)
Overstiger verkligt virde.

Olika argument kan lyftas f6r vilken typ av redovisning HCA eller FVA
som dr mest relevant. Exempelvis:

- HCA ir mest relevant f6r det minskar risk f6r manipulation.

- FVA ir mest relevant for tillgangar med linga livslingder eftersom
HCA-virdet blir obsolet 6ver tid.

Ur ett virderingsperspektiv kan fragan belysas utifrin virdebegreppsperspektiv
och virderingsmetodsperspektiv. Nir det giller sjilva virdebegreppet dr det
viktigt att lyfta fram skillnader mellan marknadsvirde (bytesvirde pa markna-
den) och individuellt avkastningsvirde (virde i anvindning). Det f6rra virdebe-
greppet bedéms i korthet utifrin marknadens aktérers bedomningar avseende
framtida kassafléden och krav pa avkastning, Det senare bedéms utifrin den
aktuelle innehavarens bedémningar av framtida kassafléden under innechavstiden
och den aktuelle innehavarens eget avkastningskrav. Det finns dven andra virde-
begrepp som kan aktualiseras, men i huvudsak kan de flesta av dessa relateras pa
ett eller annat sitt till de tva grundliggande virdebegreppen som nyss beskrevs.
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Nir det giller virderingsmetoder bor sirskilt frigan om kalkyl-/diskonte-
ringsrinta diskuteras och analyseras ingdende. Vad ir en relevant kalkylrinta for
att belysa eckonomiska effekter av olika alternativ? Hur ska exempelvis lingsiktigt
riskfri realrinta bedomas framatriktat? Hur ska relevant riskpremie bedémas for
effekter som kanske inte gar att mita ur historiska serier, exempelvis stegvisa
klimatf6rsdmringar, och som inte kan liggas in som effekter i framtida kassaflo-
den? Risker ska ju endera liggas i framtida kassafléden som en betalningseffekt
eller ligga som en del av riskpremien i kalkylrintan. Det finns dven andra me-
todrelaterade frigor vid virdering som kan behdva belysas i ett projekt av den
karaktir som initialt beskrivs har.

Andra sétt att se pa relevanta kapitalvarden

Ett alternativt sitt att se pa relevanta kapitalvirden i férhallande till ovan nimn-
da HCA- och FVA-koncept dr att ur ett hillbarhetsperspektiv utvirdera olika
alternativ nir det giller byggnadslésningar.

I dessa sammanhang bor bland anat fragestillningarna belysas ur livscykel-
kostnads- (LCC) och livscykelekonomi- (LCE) perspektiv.

Fragor som dd behover lyftas dr exempelvis hur bittre, och mer uthélliga
material ur ett forslitningsperspektiv, skulle kunna viljas framfoér andra. I ett
sddant sammanhang kan komponentavskrivningsmodeller (se regler i ovan
refererade K3- och IFRS-regelverk) vara en del av 16sningen. Klimatpaverkan
av olika material, exempelvis att bygga med tri eller betong, behdver analyseras
och beskrivas i kostnadstermer. Mer energieffektiva 16sningar under en bygg-
nads forvaltningsskede ér ett annat exempel. Ytterligare ett exempel dr paverkan
under hela byggnadens livscykel frin projektering till rivning/demontering. Hur
ska processen se ut fran uppstart av projekt till dess byggnaden demonteras ur
ett kretsloppsperspektiv?

Annu ett exempel pa relevanta fragestillningar i dessa sammanhang ir
social héllbarhet 6ver tid f6r hyresvirdar och hyresgister.

Nya bostader kraver ny redovisning
Problemomraden kan sammanfattas i nedanstiende punkter:

* Det behdver byggas nya bostider till en vixande befolkning.

* Miljonprogrammet har till stora delar natt slutet av byggnadernas vigda
livscykel och behéver rustas upp. Hur ser den optimala upprustningen ut
for dessa hus?
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* Hallbarhetsfrigor (exempelvis klimatfrigor och social hallbarhet) beho-
ver beaktas liksom LCC- och LCE-perspektiv pa byggandet i Gvrigt.

* Det behover byggas pa ritt sitt (optimalt f6r antagen ekonomisk livs-
lingd/nyttjandeperiod).

* Det behover byggas pa ritt stillen.

* Ska det byggas lika pa olika stillen med olika sannolika utfall avseende
nyttjandeperioder, exempelvis stenhus vid ling sannolik framtida efter-
frigan, andra men dtervinningsbara material med kortare livslingder dir
det rider storre osikerhet om framtida efterfrigan?

* Vilket/vilka virdebegrepp it egentligen mest relevanta i ett lingte pet-
spektiv nir det giller externredovisning?

* Nir det giller metodfragor i virderingssammanhang ér féljande av stor
vikt: Hur ska storleken pd riskpremie i kalkylrinta beddmas?

Syftet med forskningsarbetet i ett projekt som detta 4r i férsta hand att belysa
olika tinkbara virden som ir relevanta ur ett externredovisningsperspektiv. I
detta ingir att definiera olika tinkbara virden, att diskutera f6r och nackdelar
med olika synsitt samt med utgingspunkt i de problemomriaden som samman-
fattats ovan. Malet dr att dels beskriva nuldget i syftesformuleringen ovan, dels
att beskriva ett 6nskvirt synsitt i framtiden.

Forskningsarbetet kommer att bedrivas i form av litteraturstudier samt
djupintervjuer med olika aktérer i samhallsbyggnadsprocessen. Exempel pa
olika relevanta aktorer kan vara bygg-/projektutvecklingsforetag, revisorer och
fastighetsvirderare men dven andra aktrer som kan ha virdefulla infallsvinklar i
for projektet relevanta delar.

128 | BO NORDLUND



Rorlighet pa
bostadsmarknaden






Den privata bostadsmarknaden

Skattesystem och uppskovsregler

Rickard Engstrém, doktorand

Det finns idag ett antal ”inldsningseffekter” pa bostadsmarknaden. En optime-
ring av det befintliga fastighetsbestindet inom privata fastigheter paverkar oss
inte bara pa individnivé, utan dven ur flera politiskt intressanta omraden sasom
arbetsmarknad och ekonomisk tillvixt. Med optimering menas hir en matchning
med anpassning till individens behov som bostadens storlek, standard men dven
upplatelseform och riskprofil.

Vi ser idag hur fastighetsigare som képt sina fastigheter pa 1970-talet har
obefintliga eller inga amorteringar. De har upplevt en enorm prisuppgang. Vissa
kan ha simre kassaflode (pension) men har stort kapital i sina fasta tillgangar;
sina fastigheter. De teoretiska kostnader som uppstar for en fastighetsigare ar
driftskostnader, fastighetsavgift, rintekostnader samt alternativkostnad pa eget
kapital. Amortering dr som bekant ingen kostnad men péverkar kassaflédet. En
friga som sillan diskuteras dr just alternativkostnaden, som i nuldget 4r obefint-
lig men ur ett historiskt perspektiv varit ansenlig. Driftskostnaderna har sjunkit
frimst beroende pa mer effektiva uppvirmningsmetoder. En ligre driftskostnad
b6t minska incitamentet till att flytta.

Hir nedan fokuseras pa rotligheten och pa att forklara gillande ritt och
dess effekter pa bostadsmarknaden i de fall ddr likviditeten paverkas. Jag kom-
mer dven utgé frin att mojligheter till rinteavdrag giller alla individer: for att
gbra rinteavdrag krivs intikter.

13 ar som fastighetsmiklare gett mig erfarenheter som férhoppningsvis dr
grunden for en framtida vetenskaplig artikel dir hypoteserna kan testas kvanti-
tativt. Alternativet dr att kvalitativt undersoka ett fenomen och skapa underlag
for diskussion. Effekterna pé statens skatteintidkter och en kinslighetsanalys
skulle ge oss klarhet om det finns anledning att se 6ver dagens skattesystem och
uppskovsregler.

Giéllande rétt idag
Uppskovstaket' om 1 450 000 kronor slopas f6r perioden 21 juni 201630 juni
2020. Syftet ar forstis att 6ka rotligheten pa bostadsmarknaden.” I finansde-

1 SKV 379 utgava 23 2017, Férséljning av smahus.

2 http://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2016/08/andrade-uppskovsregler-vid-bostadsforsalj-
ning-for-okad-rorlighet/
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partementets foreskrifter ”Andrade regler for uppskov med kapitalvinst vid
avyttring av privatbostad’ frin augusti 2016 star att lisa att 747 kap. 7 § andra
stycket och 47 kap. 8 § andra stycket inkomstskattelagen (1999:1229) ska inte
tillimpas pé avyttringar som har skett under tiden 21 juni 2016-30 juni 2020”.
Detta dr en hinvisning till att de nya skattereglerna fran 1 januari 2017, som
innebir att du kan géra obegrinsat uppskov pi realisationsvinst, jamfort fran
tidigare 1 450 000 kronor.

Pé det belopp du gor uppskov for betalade du tidigare en, ¢j avdragsgill,
avgift pa 0,5 procent vilket innebar att den maximala avgiften blev 7 250 kronor.
Det motsvarar en avdragsgill marknadsrinta om 3,25 procent. Om du i stillet
aktiverat det maximala uppskovsbeloppet 1 450 000 kronor skulle skatten blivit
319 000 kronor (22 procent pa summan). Den som i stillet skulle lanat 319 000
kronor i banken till tvd procents rinta skulle ha betalat 6 380 kronor, vilket efter
ranteavdraget blivit 4 466 kronor.

Det ir sdledes betydligt dyrare att géra uppskov dn att finansiera skatten pa
reavinsten via banken. Vid transaktionen tillkommer dessutom lagfartkostnad
1,5 procent av kopeskilling (intikt for staten 12,4 miljarder 2016, rekordnote-
ring®) samt en eventuell kostnad pa tvd procent for uttag av nya pantbrev: bada
dessa dr att anse som statliga transaktionskostnader.

Forutséttningar for att fa uppskov
Grundforutsittningen 4r att en ersittningsbostad inképs senast kalenderaret
efter forsiljning och bosittning gors fore den 2 maj paféljande kalenderir.

1.1 det fall ersdttningsbostadens képeskilling ar lika stor eller storre dn ko-
peskillingen for avyttrad bostad bestir uppskovsbeloppet av kapitalvinst
samt tidigare uppskov.

2.Om kopeskillingen for avyttrad bostad dr hogre dn kopeskilling for er-
sittningsbostad uppgar kapitalvinsten till képeskilling for avyttrad bostad
samt kopeskilling for ersittningsbostaden 6kad med tidigare uppskovs-
belopp.

3. Om skattskyldige tillf6r utgifter f6r ny-, till- eller ombyggnad senast ka-
lenderéret efter férvirv med inflyttning 2 maj pafoljande ar kan prelimi-
nirt uppskov begiras. Motsvarande belopp for prelimindrt uppskov blir
da kapitalvinsten samt tidigare uppskov.

3 SKV 2102 utgava 23, Uppskov Bostad
4 http://www.gp.se/nyheter/ekonomi/st%C3%A4mpelskatten-ger-ny-rekordint%C3%A4kt-1.4127126
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For den som erhiller en hégre kopeskilling vid avyttring dn kopeskilling vid
forvirv kan en vinst uppsta dir uppskov pi kapitalvinstbeskattning i vissa fall
kan medges.

Forutsittningen dr enligt 47 kap. 3 § inkomstskattelagen (1999:1229) att det
giller ”en privatbostad i en stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet
(EES) som vid avyttringen dr den skattskyldiges permanentbostad”. Krav stills
pa att den skattskyldige varit bosatt pa fastigheten under minst ett 4r ndrmast
fore avyttring eller minst tre av de senaste fem dren fore avyttring.

Foérslag till atgarder

Olika delar i skattelagstiftningen® leder till liga incitament till att avyttra en
fastighet. Idag ser vi en situation ddr 40-talister — som képt sina privata bostads-
fastigheter pa 1970-talet och dir barnen flyttat hemifran — viljer att bo kvar, da
de saknar incitament att byta bostad.

Skatt vid avyttring

Realisationsvinsten uppgar fran forsta januari 2008 till 22 procent, da 22/30 av
realisationsvinsten beskattas vid avyttring® och inte som tidigare 2/3 av realisa-
tionsvinsten. Det giller om siljaren viljer att inte — eller inte har mojligheter — att
gbra uppskov. Sverige har hogst realisationsvinstbeskattning i Norden. Varken
Norge och Finland har kapitalvinstskatt f6r dem som bott i bostaden mer dn tva
ar. Grinsen i Danmark ér tre ar och Tyskland 10 4r.” Finland har dessutom ingen
Overlatelseskatt f6r dem som képer sin forsta bostad och dr mellan 18 och 40 ar.

Kostnader fér uppskov

Kostnaden for uppskovet ar 0,5 procent pa uppskovsbeloppet, vilket motsva-
rar 3,25 procent i marknadsrinta fére rinteavdrag, Bankrintan for utlining de
senaste dren varit betydligt ligre, vilket gbr att en rationell aktér med kreditméj-
ligheter viljer att betala skatten pa realisationsvinsten och finansiera detta genom
ett lan.

Kostnaden for uppskov maste anpassas till marknadens villkor f6r att
attrahera siljarna att géra uppskov. Attraktiva villkor kan 6ka incitamenten f6r
sdljarna och skapa en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket 4r efterstri-
vansvirt ur flera perspektiv. Rimligt kan vara att utga frin bostadsobligationen
plus en halv till en procent.

For den som maximerat sina kreditmdjligheter hos en langivare kan det
finnas ett incitament till att géra uppskov da langivaren inte ser uppskovet som

5  https://lagen.nu/1999:1229
6 http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19991229.htm
7 http://www.villaagarna.se/Press/Nyheter/Sverige-har-norra-Europas-hogsta-flyttskatter/
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ett indirekt 1an. Sdledes kan kreditbegrinsningar gora att det dr attraktivt med
uppskov om kostnaden dr hégre 4n motsvarande 3,25 procent.

Reala och nominella vérden
Kopeskillingen for fastigheter indexuppriknas inte vid avyttring, I praktiken
innebdr en vinst i nominella belopp kan vara en forlust i reala belopp — men
inda beskattas med nuvarande 22 procent pa nominella virden. All féridling av
en fastighet som inte avser om-, till- eller nybyggnad har en femarsregel.
Renovering leder i regel till en virdedkning trots att syftet dr konsumtion
och inte investering. Renoveringen genererar hir en virdedkning som leder
till en skatt trots att féradlingen kanske inte 4r att anse som 16nsam (under 1
Tobins Q for renoveringen). Tobins QQ — kvoten mellan marknadsvirdet och
ateranskaffningspriset — kallas Tobins Q och anvinds vid nyproduktion. Lt oss
anvinda kvoten dven hir for att géra det illustrativt:
Lat oss schablonmissigt rikna pa forvirvet av en fastighet 2011 f6r
1 000 000 kronor. Kéket renoveras f6r 100 000 kronor ar 2011 och 2017 av-
yttras fastigheten f6r 1 100 000 kronor. Vi utgar frin Tobins Q 1.0 f6r renove-
ringen (trots dldern 6 4r). Det finns ingen ritt till avdrag f6r renoveringen vid
avyttring eftersom den gjordes f6r mer dn fem 4r sedan. Siljaren kommer dock
att fa betala en reavinstskatt pa 22 000 kronor da virdedkningen rent teoretiskt
ir kopplad till kbksrenoveringen (22 procent av 100 000 kronor). Dessutom ger
denna renovering en 6kad statlig intdkt i form av 6kade lagfartskostnader och
kan dven paverka pantbrevskostnader till statens férdel.

Ovriga transaktionskostnader

Lagfartskostnaderna® (1,5 procent av kopeskillingen) har inget takbelopp.
Motiveringen dr att den administrativa hanteringen dr hogre dir en fastighet har
kopeskillingen 10 miljoner kronor jimfért med 1 miljon kronor, vilket inte fram-
star som rimligt. Alla 6kade transaktionskostnader leder till en simre likviditetet
p4d marknaden och leder till incitament som missgynnar rotligheten.’ Detta giller
forstis dven kommunal fastighetsavgift och Gvriga statliga transaktionskostnader
som uttag av nya pantbrev och lagfartskostnader.

8  https://lagen.nu/1984:404, Lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

9 Genesove, D., & Mayer, C.(2001), Loss aversion and seller behavior: Evidence from the housing market. The
Quarterly Journal of Economics, 116(4), 1233-1260.
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Utveckling av
upplatelseformerna






Forvaltning av dgda lagenheter
i flerbostadshus

Jenny Paulsson, docent

Agande av ligenheter har funnits linge i manga linder runt om i virlden.
Sdrskilt i Europa och i de nordiska linderna har dgande av ligenheter varit en
mycket anvind och vilfungerande form. Allt eftersom samhillet har utvecklats
har nya former vuxit fram och idag finns olika typer av dgarligenheter tillging-
liga.

Internationellt finns olika former av tredimensionellt fastighetsutnyttjande
representerade. Av dessa former dr dgarligenheten i olika varianter mest fre-
kvent férekommande och dr normalt sett en vilfungerande sidan rittighets-
form. Den idterfinns inte bara i Norden och méanga andra europeiska linder,
utan 6ver hela virlden i omraden som Australien, Kanada och Sydamerika.
Kombinationer av de olika formerna av 3D-fastighetsutnyttjande dr méjliga i
flera linder. Aven i Sverige har vi nu en samexistens av 3D-fastigheten, dgarli-
genheten, bostadsritten och olika former av upplatna rittigheter, som alla kan
kombineras i en och samma byggnad.

Den dominerande formen av dgande av ligenheter i Sverige ir fortfarande
bostadsritten. Trots inférandet av dgarligenheter 2009 4r det faktiska antalet
dgarlidgenhetsprojekt fortfarande litet och antalet bildade och registrerade dgar-
ligenhetsfastigheter begrinsat, med endast drygt tusen sadana fastigheter totalt.
Savil byggféretag som banker och forsikringsbolag stiller sig tveksamma till
hur de ska hantera dgarligenheterna och konsumenterna har begrinsad kunskap
om denna form av dgande, férdelarna med den och hur den skiljer sig fran till
exempel bostadsritten. Det tycks fortfarande vara sa att byggbranschens aktorer
stiller sig ndgot avvaktande till att satsa pa dgarligenheter.

En viktig friga relaterad till 4gande av ligenheter i flerbostadshus dr hur
de ska forvaltas. Renoveringen av flerbostadshusen i miljonprogrammet har
diskuterats mycket under senare ar och kostnaderna fér detta. Renoveringar
leder vanligen till minskade driftkostnader, men de ska ocksa finansieras. Nir de
boende gemensamt dger de gemensamma delarna av en byggnad maste de sjilva
fatta beslut om hur detta ska genomféras och finansieras och vilken niva som dr
lamplig,

Internationellt har flera forskare uppmirksammat problemet med bristande
férvaltning och underhall av gemensam egendom i flerfamiljshus. Problemet
med resurser som ir tillgdngliga f6r alla uppmirksammades som ett problem av
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Hardin' (tragedy of the commons) och risken att dessa resurser kan forfalla om
man Overutnyttjar dem och inte férvaltar dem ordentligt. Detta giller dven de
gemensamma delarna av byggnader med flera dgare.? Trots att dgarna till sidana
byggnader har ett gemensamt intresse for att skapa en bra milj6, dr de ofta inte
villiga att delta i férvaltningen av byggnaderna. Detta kan skapa en situation dér
dgarna vill maximera anvindningen av de gemensamma delarna av byggnaderna,
vilket leder till bristande underhall och foérsdmring av dessa byggnader.

En internationell studie® av olika system for dgande av ligenhet identifie-
rade nagra grundldggande rittsliga utmaningar i samband med underhall och
reparationer, bland annat hinder i beslutsfattandet, sikrande av finansiering
for stérre reparationer, medel for att sikra betalningar samt transparenta och
begripliga strukturer. En strukturerad och effektiv organisation f6r forvalt-
ning av de gemensamma delarna dr viktiga inte bara for att den gemensamma
egendomen och samfilligheten ska fungera pa ett bra sitt, utan det dr ocksa
relevant for kreditgivare med intresse i ligenheterna. Vilfungerande férvaltning
minskar ocksa risken for att tvister ska uppstd, sirskilt of6rmaga att agera nir
mer omfattande renoveringar skall beslutas och genomféras. Detta blir svérare
att dstadkomma ndr ett stort antal deldgare dr inblandade, da det ocksa finns ett
behov av verkstillighetsmekanismer for att gynna samarbete och anstringning
hos deldgarna sjilva.*

Alterman® menar att frigan om hallbara rittsliga finansiella mekanismer for
att sikerstilla det langsiktiga underhallet av flerbostadshus hittills har fatt mycket
begrinsad uppmirksamhet. Hon pekar pa flera faktorer som gor att sidana
byggnader ar sirskilt sirbara for forslitning och minskade fastighetsvirden, till
exempel att de 4r mer komplexa och didrmed orsakar hégre underhéllskostnader
och mindre mojligheter till dndringar i konstruktionen, och att stora investering-
ar behovs for reparation och renovering i stor skala. Enligt Lippert och Steckle®
ir den interna fOrvaltningen av dgarligenheter viktig for forsticlsen av forvalt-
ning i staden, men har hittills férsummats i samhillsbyggnadsforskningen.

1 Hardin, G. (1968). The tragedy of the commons. Science 162(1968): 1243-1248.

2 Ho, D. C. W., & Gao, W. (2013). Collective action in apartment building management in Hong Kong. Habitat
International 38(2013): 10-17.

3 Lujanen, M.(2010). Legal challenges in ensuring regular maintenance and repairs of owner-occupied apart-
ment blocks. International Journal of Law in the Built Environment Vol. 2 No. 2, pp. 178-197.

4 Tracht, M. E.(2000). Co-ownership and Condominium. In: B. Bouckaert and G. De Geest (Eds.), Encyclopedia
of Law and Economics, Volume I, Civil Law and Economics (62-89). Edward Elgar, Cheltenham.

5 Alterman, R.(2010). The Maintenance of Residential Towers in Condominium Tenure: A Comparative Analysis
of Two Extremes - Israel and Florida. Kapitel 5 i Blandy, S., Dupuis, A., Dixon, J. (Eds.), (2010). Multi-owned Hou-
sing: Law, Power and Practice. Ashgate, Farnham.

6 Lippert, RK. & Steckle, R.(2016). Conquering condos from within: Condo-isation as urban governance and
knowledge. Urban Studies 2016, Vol. 53(1) 132-148.
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Olika typer av dgarldgenheter i flerbostadshus

De viktigaste formerna av rittigheter avseende tredimensionellt fastighetsut-
nyttjande internationellt 4r den sjilvstindiga 3D-fastigheten, dgarligenheten,
indirekta dgandeformer och olika rittigheter.” De tv4 viktigaste dgarlagenhets-
formerna dr dgandeformen (condominium ownership, dualistic model) och nytt-
jandeformen (condominium user right, unitary model). Agandeformen innebér
att vatje innehavare dger sjilva ligenheten som han eller hon bor i, medan 6vriga
delar av byggnaden och omgivande mark vanligen dgs gemensamt av alla ligen-
hetsinnehavare i byggnaden. Denna form finns till exempel i Danmark (ejetlej-
lighed), i Tyskland och i Sverige (dgatligenhet). Den svenska dgarligenhetstypen,
som ir en sirskild form av 3D-fastighet, ligger dock nidrmare den sjilvstindiga
3D-fastigheten jimfort med ménga andra linders system. Nyttjanderitten, 4
andra sidan, dr en form dir ligenhetsinnehavarna gemensamt dger hela byggna-
den inklusive ligenheterna och omgivande mark tillsammans, och den andel som
varje dgare har ger ritt att nyttja en specifik ligenhet i byggnaden. Denna form
finns till exempel i Norge (eierseksjon) och i Nederlinderna.

De indirekta dgandeformerna har en juridisk person som formell dgare,
som stir mellan den boende och fastigheten. Denna juridiska person kan vara
ett kooperativ, en férening, ett aktiebolag, etcetera. Bostadsrittsformen i Sverige
ar en siadan indirekt form av dgande, eftersom en bostadsrittsférening dger
fastigheten och byggnaden dir medlemmarna bor. Ritten att anvinda en speci-
fik ligenhet dr knuten till medlemskap i féreningen. I bostadsaktiebolagsformen
i Finland 4gs byggnaden av ett aktiecbolag, Varje ligenhetsinnehavare far da en
exklusiv nyttjanderdtt till en specifik ligenhet genom att inneha aktier i bolaget.

Kombinationer av de olika formerna av 3D-fastighetsutnyttjande dr moj-
liga i flera linder. Aven i Sverige har vi en samexistens av 3D-fastigheten, dgar-
ligenheten, bostadsritten och olika former av upplatna rittigheter, som alla kan
kombineras i en och samma byggnad.

Vikten av férvaltning

Nir man bygger och nyttjar dgarligenheter, finns det vissa faktorer som verkar
vara av sirskild betydelse och som kan skapa problem om de inte regleras
tllrackligt och pé ett funktionellt sitt.’ Nir det galler 3D-fastigheter/dgarligen-
heter finns det ett antal nyckelfaktorer for vilka man limpligen bor skapa ett
genomtinkt regelverk for att ett sidant system ska kunna fungera vil. Dessa fak-
torer har visat sig vara viktiga och det dr bl.a. inom dessa omraden som problem
och behov av férindringar i lagstiftningen har uppstatt i andra linder med olika

7 Paulsson, J. (2007). 3D Property Rights - An Analysis of Key Factors Based on International Experience.
(Doctorate thesis) Report 4:99 from the Section of Real Estate Planning and Land Law. Royal Institute of Technolo-
gy, Stockholm.

8  lbid.
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former av dgarligenheter.” Dessa faktorer omfattar bland annat grinsdragning
mellan fastigheter, omfattning av gemensam egendom, fastighetssamverkan,
forvaltning, tvistlosning samt forsikring. Dessa omraden kan detaljregleras i
olika hég grad, men har i den svenska 3D-fastighets-, tillika dgarldgenhetslag-
stiftningen, en relativt sett lig grad av detaljreglering, sirskilt jimfért med andra
linder som exempelvis Australien. Mycket limnas till att avgoras i den praktiska
tillimpningen, aven om riktlinjer finns i propositionen'” och i Lantmiteriets
rekommendationer om hur lagstiftningen ska tillimpas.

Flera av dessa faktorer kan utgéra hinder f6r produktion av dgarligenheter.
En sadan viktig faktor dr forvaltning. I allmdnhet nir det handlar om ett antal
individer som delar samma resurser dr forvaltningsaspekter betydelsefulla.' Det
ir dirfor av vikt att ha en strukturerad och effektiv férvaltningsorganisation for
att byggnaden och dess ligenhetsinnehavare ska samverka pa ett bra sitt. Detta
ir viktigt inte bara f6r dgarna utan dven for finansiella institutioner med intresse
ildigenheterna. Att ha en god forvaltning leder ocksa till minskad risk for tvister,
sarskilt for att undvika oférmaga till beslut och handling nir mer omfattande
renoveringar skall genomfoéras.

I linder dir man har haft dgarligenheter under ling tid, eller dir omvand-
ling till dgarligenheter har skett i befintliga byggnader, dr méinga av dessa bygg-
nader nu i ett skick dir omfattande renoveringar kommer att kriavas. Det kan da
vara av virde att studera vilken forvaltningsform som dr mest limplig for sidana
fall och vilka skillnader som olika former medf6r. Aven i tidigare socialistlinder
med kortare erfarenhet av privat dgande finns det renoveringsbehov. Dir har
den begrinsade effektiviteten i férvaltning sin orsak bland annat i bristande
medvetenhet, brister i institutionellt regelverk och brist pd mekanismer som
reglerar forhallandet mellan det offentliga och det privata.'?

Ett annat exempel pa vikten av en fungerande och utvecklad férvaltnings-
form utgdr tidigare former av dgarldgenheter i Tyskland, dir otillrickliga regle-
ringar pa detta omrade ledde till konflikter mellan dgarna. Komplexiteten som
har uppstatt i samhallet idag och det allt stérre antalet ligenheter inom samma
byggnad stiller hdgre krav pa forvaltare och har lett till ett behov av professio-
nella férvaltare. Kombinationer av olika former av fastighetsutnyttjande inom
en och samma byggnad bidrar ocksa till komplexiteten och Skar behovet av
samordning.

9  Ibid.

10  Proposition 2008/09:91. Agarlagenheter.

11 Ostrom, E. (1990). Governing the Commons. University Press, Cambridge.

12 Grigoryan, A. & Paulsson, J.(2017). Legal aspects of management of commons within residential urban spa-
ce: comparative review of Western European and former Socialist experiences. Der &ffentliche Sektor - The Public

Sector, Vol. 43 (2017), Issue 1: Commons reloaded. Potentials and Challenges in Urban and Regional Developme-
nt, pp. 75-86.
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Ett flerfamiljshus bestar vanligtvis av ligenheter som anvinds enskilt och
gemensamma utrymmen som kan omfatta olika delar av byggnaden sisom tak,
fasader, trappor, hissar, tekniska anliggningar och stamledningar. Férvaltning ér
viktigt fraimst vad giller de gemensamma delarna, dven om de enskilda ligen-
heterna ocksa maste skétas. Beslut som maste fattas inom varje ligenhetskom-
plex, oberoende av dgarstruktur och typ av byggnad, inkluderar omfattningen
av investeringar och underhdll, ordningsregler i gemensamma utrymmen och
mekanismer for att 16sa konflikter. Trots skillnader vad giller formen finns det
liknande regler for olika typer av bostider. Generellt sett dr det betriffande typ
av dgande som vi hittar de storsta skillnaderna. Forvaltningen beror dock bade
p4 dgandeform och lagar, samt stadgar och interna regler f6r byggnaden.'?

Forvaltning innefattar siledes aspekter som:

* Omfattningen av investeringar

e Niva for underhall

* Beslut om omfattande renoveringar

* Ordningsregler f6r gemensamma utrymmen

* Arbete i och organisation av administrativa organ

¢ Mekanismer for att 16sa konflikter

Det finns bestimmelser i alla linders lagstiftning for att skapa en effektiv
forvaltning." Dock kan olika modeller anvindas for att forvalta dgatldgenheter
om man ser till generella 16sningar. Agarna sjilva kan skéta férvaltningen, en
professionell forvaltare eller ett féretag kan anlitas f6r detta andamal, eller sd kan
statliga eller kommunala férvaltningsbolag gbra det, men huvudsakligen bara
som en kortsiktig 16sning.

Man har ett val mellan att ldta alla dgare delta i férvaltningen eller att inrétta
ett forvaltande organ f6r detta andamal. Ofta finns det en stimma dér dgarna
fattar beslut om f6rvaltning och en forvaltare eller styrelse som verkstiller be-
sluten. Frivillig deligarforvaltning ddr alla deldgare maste vara 6verens om varje
beslut rekommenderas endast f6r byggnader med fa ligenheter, medan mycket
stora och komplexa ligenhetsanldggningar kan beh6va professionella forvaltare

13 Paulsson, J.(2010). Private and Common Responsibilities for the Management of Condominiums. | E.
Hepperle et al. (eds.), Core-Themes of Land Use Politics: Sustainability and Balance of Interests/ Kernthemen der
Bodenpolitik: Nachhaltige Entwicklung und Interessenausgleich. European Faculty of Land Use and Development/
Européische Fakultat fir Bodenordnung. Vdf Hochschulverlag AG an der ETH Zurich.

14 van der Merwe, C. G. (1994). Apartment ownership. Chapter 5 in: Yiannopoulos, A. N. (Ed.), International
encyclopedia of comparative law. Vol. 6, Property and trust. Mohr, Tibingen.
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for att skota forvaltningen. Nir alla dgare deltar i f6rvaltningen genom férening-
en, kan det vara littare for dem att vara medvetna om kostnaderna och vad som
behover gbras, men i stora féreningar kan detta vara alltfér komplicerat f6r att
de ska kunna hantera allt pi egen hand. Ett examensarbete' visade att total ex-
tern férvaltning skulle vara sirskilt limplig vid bildande av flera dgarligenheter
med ett gemensamt trapphus. Man behéver alltsd vilja bade typ av forvaltnings-
organ och omfattningen av de boendes medverkan i forvaltningen, vilket da kan
vara relaterat till bland annat storlek och graden av komplexitet med avseende pa
det objekt som ska forvaltas.

Inom en byggnad kan det ocksa finnas olika férvaltningsnivaer. Denna
moijlighet existerar i manga linder och ir ganska vanligt och anvindbart inom
stora ligenhetskomplex, dir olika delar av byggnader och olika typer av anligg-
ningar forvaltas pa olika nivaer. Dessa forvaltningsnivier kan inrittas i olika
former, sisom att dela upp anldggningar i omriden och féreningarna i under-
féreningar f6r olika delar, med en Gvergripande gemensam forening dir alla
underforeningar dr medlemmar. Om det skapas manga férvaltningsnivier kan
det dock leda till minskad effektivitet och 6kade kostnader.

Val av férvaltningsform avgérande

Genom att studera olika former f6r f6rvaltning av dgarligenheter, nationellt

och internationellt, skulle man kunna undersoka vilken av dessa former eller
specifika delar av formerna som har férdelar jimfért med andra typer av forvalt-
ning av dgarligenhetsbyggnader, samt hur de kan anvindas och implementeras
iandra dgarligenhetssystem, med hjilp av de bista inslagen fran de studerade
formerna. Viktiga faktorer att underséka i samband med detta i till exempel typ
av forvaltning, antalet involverade organ, behov av professionella férvaltare och
deras roll, samt behovet av och anvindningen av olika férvaltningsnivéer. Fragor
om omfattande renoveringar och hur dessa ska finansieras dr ocksa relevanta i
sammanhanget.

Da det finns stora likheter mellan de nordiska linderna i flera avseenden
vore det relevant med en utblick mot till exempel de nordiska linderna Danmark
(igandeformen av dgarligenhet, cjerlejlighed), Finland (bostadsaktiebolag), Nor-
ge (nyttjandeformen av dgatligenhet, eierseksjon) att sitta i relation till systemet
i Sverige (bostadsritt och dgatligenhet). I vart och ett av dessa linder skulle
en studie kunna fokusera pa de nimnda dgarligenhetssystemen dven om det
finns andra former i de olika linderna. Aven om en generell forsticlse behovs
avseende hur dgarligenhetsformerna ser ut och fungerar skulle andé fokus ligga

15 Benjaminsson, J. & Nilsson, S. (2009). Extern férvaltning av dgarlagenheter. Examensarbete vid Avdelningen
for fastighetsvetenskap, Lunds Tekniska Hogskola.
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pé de befintliga forvaltningsformerna och de férdelar och problem var och en
av dessa innebir.

Genom att sedan beskriva, sammanstilla och analysera erfarenheter fran
de undersokta linderna kan en jamférelse goras mellan dem och en utvirdering
gbras av limpliga forvaltningsformer f6r specifika dndamal. Vissa former kan
férvintas framstd som mer limpliga dn andra, givet vissa kriterier. Genom att
identifiera de huvudsakliga férvaltningsproblemen skulle man kunna ta fram en
forvaltningsmodell och férslag pa nya forvaltningsformer f6r dgarligenheter,
som innehaller de bista egenskaperna fran de studerade systemen. Eftersom
forvaltning framstar som en sa viktig faktor for ett fungerande dgt bestind av
bostadsldgenheter i flerbostadshus, kan man férvinta sig att valet av forvalt-
ningsform ir avgorande for ett vilfungerande system.
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Nir 700 000 nya bostider ska byggas inom 10 ar, sa kommer det att medféra
stora utmaningar for Sveriges kommuner, inte minst i storstadsregioner. Det
handlar inte enbart om att hitta nya omraden f6r bostadsbyggande och anpassa
plandokument, utan dven om att sikerstilla att den snabba byggtakten inte sker
pé bekostnad av kvalitet och hallbarhet. For att frimja en omstillning mot hall-
bar stadsutveckling har de flesta kommuner, som under senare ar har uppdaterat
sina 6versiktsplaner, formulerat mal f6r att minska miljopaverkan och sikerstilla
en hallbar hushallning med naturresurser inom kommunen.

Som ett led i denna omstillning har dven den kommunala organisationen
anpassats for att stirka hallbarhetsfriagor i planeringen genom att utse héllbar-
hetssamordnare och miljplanerare som involveras i planarbetet. Det har resul-
terat i att hillbarhetsfragor far en allt mer framtrddande plats dven i detaljplaner.
Det kan i samband med bostadsbyggande till exempel handla om bevarande
eller skapande av grona virden, klimatanpassning, lokal dagvattenhantering samt
atgirder for att minska bilberoendet genom att begrinsa parkeringsméjligheter.
Det kan dven gilla gemensamhetsanldggningar eller 6ppna bottenvéiningar som
skapar en levande stadsmilj6é och bidrar till social hillbarhet. Aven gréna tak eller
tekniska 16sningar kopplat till energihushallning ér atgirder som kan bidra till en
hallbar stadsutveckling,

En viktig del i arbetet med hallbar stadsutveckling dr dialogen med byggbo-
lagen, till exempel genom byggherredialoger eller genomforandeavtal. I dialogen
kan parterna diskutera mojligheterna att skapa synergieffekter och forverkliga
innovationer' samt att ta fram l6sningar vad giller utformning, materialval och
tekniska dtgirder som ir i linje med kommunens hallbarhetsambitioner. Dessa
16sningar speglar ett gemensamt ansvarstagande av kommunen och byggféreta-
gen som ligger till grund f6r detaljplanen eller markanvisningsavtal.

I dagens planeringspraktik forekommer det ofta att flera av de ambitioner
och atgirder som diskuterades i planprocessen inte genomférs och att projektet
dirmed inte bidrar i samma utstrackning till hallbar stadsutveckling som planerat

1 Malmé Stad 2014. Byggherredialog. En metod fér samverkan.
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(se exempel Box 1). Detta ir ett problem som forsvarar statens och kommu-
nernas arbete med hallbar stadsutveckling och vicker ett antal fragor. Varfor
resulterar kommunens och byggféretagens gemensamma dtaganden i borjan av
planprocessen inte i hillbarhetsatgirder vid genomférande?

1 vissa fall beror det pa tekniska begrinsningar som medfor att den fore-
slagna 16sningen inte kan genomf&ras. I andra fall har kraven pd projektet inte
specificerats i tillricklig grad, vilket innebir att de féreslagna 16sningarna inte
har formaliserats i bygglovet. Detta leder till en annan fraga. Frimjar regelverket
som styr plan- och exploateringsprocessen en konkretisering och specificering
av hallbarhetsmal och -krav? I processen ingir flera plandokument som anger
olika mal som ligger till grund f6r skilda beslut som villkorar genomférandet.

Boxe 1. Uppfoljning av en detaljplan efter genomforande av ett byggprojekt

[llustration enligt planbeskrivning Omradet efter byggandet med
detaljplanekartan lagd pa ortofoto.

En detaljplan fran 2012 for ett omride pa cirka 10 000 kvadratmeter i Tatthy i Nacka
kommun medger en byggritt pa 550 kvm bruttoarea for ett gruppboende i sex: lagenbeter
och bostider pa 3 000 kvadratmeter bruttoarea. Omridet dgs av Nacka kommun och

ar beldget pa en tidigare obebyggd hijd med en brand sluttning mot norr och ost. En
naturinventering som gjordes inom ramen for detaljplanearbetet visar att naturvirden inte
virderas som hagt, men att bebyggandet av omridet anpassas [or att bevara en del natnr-
mark samt nagra dldre solitara trid.

Parkeringsbebovet dr beriknat till en plats per ligenbet, samt 3 platser for gruppboendet.
Detaljplanen mijliggir bilparkering i kéllarplan. Enligt planen bor genomslappligt
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ytmaterial anvindas for att lokalt ombéndertagande av dagvatten ska fungera vil. Omra-
det utsdtts for buller och déirfor bor uteplatser placeras pa den tysta insidan. Bullret fran
det lokala centrumet i norr dverstiger riktvérden dagtid och nattetid varfor bullerskyddsat-
gdrder mot centrum reserveras i planen.
En uppfolining som gjordes i februari 2017 visar att det genomforda projektet avviker pa
foljande punfkter fran detaljplanen:
* Ommradets byggnadskroppar skiljer sig i placeringen jamfort med illustrationen i
planbeskrivningen.
o [ planprocessen lades stor vikt pa den inre garden som skulle kunna anvindas som
allmén lekplats inom omridet, men den saknas helt.
* 3 parkeringsplatser, men dven kirytor och vandplan har lagts pa prickmark
(mark som inte far bebyggas). Naturmark med na-bestanmelser inom kvarters-
mark har tagits i ansprik.
* Alla kirytor for bilar dr asfalterade vilket forsvarar lokalt omhdindertagande av
dagpatten.
* Inga bullerskydd dr installerade, men dnnu har inga klagomdil pa buller kommit
in.
* Gruppboendet har 6 platser idag, jamfort med 3 platser enligt detaljplanen.
e L1t stort antal dldre tréid har fallts.
Uppfiljningen visar att ett flertal atgdrder for att minska miljipaverkan inte har genom-
Sforts. Utifran en grov bedomning verkar busen ba blivit storre dn vad som diskuterades
under detaljplanarbetet men en mdtning bebiver goras for att kontrollera detta.
Killor: Nacka kommun, Detaljplan for del av Tatthy 2:2 sant M>S-Miljoenbeten.

En viktig friga som styr kommunens méjligheter att paverka projektets genom-
férande dr om kommunen dger marken eller inte. Anvindningen av kommunala
satkrav som beror projektets utformning® begrinsas av lagstiftningen, vilket
paverkar kommunernas méjligheter i arbetet med att uppna miljokvalitetsmal for
ett hallbart byggande. Ytterligare en fraga dr hur arbetet organiseras inom kom-
munen. Projektets planering och genomférande berér flera olika forvaltningar
inom kommunen och huvudansvaret flyttas mellan olika avdelningar under
processen. Dessa byten av ansvaret skapar diskontinuitet i informationsfldet,
vilket innebir att en del av informationen inte éverférs mellan olika faser. Vidare
innebir de olika rollerna och kompetenserna inom den kommunala organisatio-
nen att beslut och stillningstaganden frin tidiga skeden av planprocessen inte
f6ljs upp i de senare skedena. Diarmed kan hallbarhetsaspekter prioriteras ned

2 Med kommunala sérkrav menas att kommunerna sinsemellan stéller olika krav med nivaer utéver Boverkets
byggregler. Statens Offentliga Utredningar (2012). Okat bostadsbyggande och samordnade sarkrav - genom
enhetliga och férutsdgbara byggregler. Delbetédnkande av Byggkravsutredningen. SOU 2012:86, Stockholm.
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medan processen fortgar. Aven de stora byggforetagen med olika avdelningar
och underkonsulter kan ha motsvarande problem i sin organisation. I féljande
avsnitt konkretiseras problembilden som fokuserar pa regelverk och roller i
processen.

Regionplan, éversiktsplan och detaljplan

Plan- och bygglagen (PBL) innehaller mal och krav som ska beaktas vid utform-
ning av markanvindning och byggnader. Tre typer av planer finns reglerade i
PBL, nimligen regionplanen som samordnar planeringen i flera kommuner,
oversiktsplanen som anger grunddragen i markanvindning och bebyggelseut-
veckling och redovisar riksintressen, samt detaljplanen som reglerar markan-
vindning och byggande pa ett bindande sitt. PBL innehéller dven bestimmelser
om bygglov, rivningslov och marklor. Denna tillstindsprévning kan baseras pd enbart
oversiktsplanen eller en detaljplan.

En detaljplan upprittas vid bebyggelseexploateringar och under plan-
processen ska fastighetsdgare, allminheten, myndigheter med flera ges insyn
och inflytande. Kommunen och fastighetsigare ska fa fastlagt vilka rittigheter
och skyldigheter de far genom planen. Detaljplanen bestir av plankarta och
planbestimmelser och ska avgrinsa tre huvudkategorier av omriden, nimligen
allminna platser, kvartersmark och vattenomraden. I planen méaste man redovisa
markens anvindningsindamal (bostider, industri, trafikanldggningar etcetera),
tilliten exploateringsgrad samt den huvudsakliga forliggningen av service,
parkmark och trafiksystem. Den fir dven reglera markanvindning, bebyggelsens
omfattning, placering, utformning och utférande, mark- och genomférandefra-
gor med mera. Dock far den inte vara mer detaljerad 4n vad som 4r nédvindigt
med hinsyn till planens syfte och en avvigning mellan allminna och enskilda
intressen maste alltid goras.

Di det finns ett kommunalt planmonopol 4r det kommunen som avgor
var, nir och hur en detaljplan ska upprittas. Om niagon avser att vidta atgirder
som kan foérutsitta att en detaljplan antas kan denne begira ett planbesked fran
kommunen dir det ska anges den tidpunkt da kommunen bedémer att pla-
nen kommer att antas. Annars ska kommunen ange skilen for avslag om den
beslutar att inte inleda planlidggning, Skilen ska ha sin grund i PBL:s regler om
markanvindning och byggande. Om det behdvs for att underlitta planarbetet
kan forutsittningar och mal f6r planeringsarbetet anges i ett planprogram. Om
den foreslagna markanvindningen innebir en betydande miljopaverkan ska
miljébalkens regler om miljobedémningar och miljckonsekvensbeskrivningar
(MKB) tillimpas. Syftet med en MKB ir att identifiera och beskriva de effekter
som den planerade verksamheten kan ha pd manniskor, vixter och djur och
pé hushillningen med mark, vatten, energi, etc. samt att moéjliggéra en samlad

150 | PETER BROKKING, EVA LIEDHOLM JOHNSON, JENNY PAULSSON



bedémning av effekterna pa miljé och hilsa. Ett samrdd ska héllas om planpro-
gram och forslag till detaljplan for att ge kommunen kunskap och synpunkter
om planomradet och detaljplanens utformning och ge information till dem som
ber6rs av planen.

Efter samradet ska ett slutligt forslag till detaljplan kungéras och vara
tillgdngligt f6r granskning, Detaljplanen antas sedan av kommunfullmiktige eller
kommunstyrelsen alternativt byggnadsnimnden nir det giller planer av mindre
vikt och utan principiell betydelse. Den som beslutet angar har slutligen ritt att
overklaga detaljplanen om man limnat skriftliga synpunkter senast under pla-
nens granskningstid. Bygglov kan s6kas for de dtgirder som enligt PBL kriver
sidant lov. Aven om bygglov ska félja detaljplanen kan en avvikelse som ir liten
och forenlig med planens syfte godtas. Aven beslutet om bygglov kan sedan
Overklagas.

Avtal som reglerar

Till en detaljplan ir ofta avtal kopplade som reglerar bland annat planering och
byggande samt utforande, drift och finansiering av gemensamma anliggningar/
infrastruktur. Genomforandeavtalet reglerar forhallandet mellan kommunen och
professionella fastighetsigare/byggherrar och vilka rittigheter och skyldigheter
de har gentemot varandra. Beroende pa om byggherren eller kommunen dger
marken kallas dessa avtal ofta exploateringsavtal respektive markanvisningsavtal.
Exploateringsavtalet reglerar ansvaret for vem som ska utféra olika dtgirder i
exploateringen och vem som ska finansiera dessa atgirder for att anligga gator
och andra allminna platser, va-anlidggningar, etcetera. Omfattningen av vad som
regleras i avtalet varierar, men det kan bland annat innehélla en specificering av
utformning av bebyggelse och allminna platser, ansvar och exploateringsbidrag/
avgifter for utférande av kommunala anliggningar, kontroll, besiktning och
garantitider, markéverlitelser, rittighetsupplatelser, initiativ till lantmiéterifér-
rittningar, tidplan for exploateringen och reglering av viten. Villkoren i avtalen
miste ha stod i den offentligrittsliga lagstiftningen.

Till avtalen kopplas ofta dven si kallade kvalitets- eller gestaltningsprogram
som innehaller mer eller mindre detaljerade riktlinjer f6r hur bebyggelse och an-
liggningar ska utforas. Det utg6r dirigenom ett komplement till detaljplanen for
att reglera bebyggelseutformning med mera. Det finns inte nigon lagreglering
av gestaltningsprogrammen, men de syftar till att uppfylla de krav pa bebyggelse
som finns i PBL. Gestaltningsprogrammet kan kopplas till en detaljplan genom
planbestimmelser som anger att programmet ska foljas. Det blir alltsa — eller ir
atminstone avsett att bli — en planbestimmelse som maste f6ljas vid bygglov-
provning, vara fristiende och dirmed ett icke rittsligt bindande underlag f6r

H/’\I_LB/\RHLT, REGELVERK OCH ROLLER FRAN DETALJPLAN TILL BYGGLOV ‘ 151



bygglovprovning, eller kopplas till ett genomforandeavtal som en dverenskom-
melse mellan kommunen och byggherren om vilket byggande som ska ske.

Bindande bestammelser i detaljplan

Det offentliga rummet i stadsbyggandet dr viktigt i regleringen av mark och
byggnaders utformning. Dirfor reglerar kommunerna vanligtvis gestaltning av
bade det offentliga och det privata rummet i ett exploateringsomrade, det vill
sdga savil allméinna platser som byggnader. Detta kan man astadkomma med
bindande bestimmelser i detaljplanen, som ibland kan vara kopplade till ett
gestaltningsprogram, stodjande texter i planbeskrivning, gestaltningsprogram,
etcetera. Dessa anvinds vid bygglovprovningen, eller genomférandeavtalet
mellan exploatér och kommun som ocksd kan hinvisa till gestaltningsprogram,
med mera.

Regelverket skapar en struktur f6r en stegvis konkretisering av kommunala
mal i planprocessen. I figur 1 till héger exemplifieras hur évergripande héllbar-
hetsmal i olika steg kan preciseras i planprocessen for att i bygglovet kunna ange
specificerade riktlinjer som sikerstiller att byggprojektet ér i linje med kommu-
nens hallbarhetsambitioner. I verkligheten ser planprocessen ofta annorlunda ut
och varierar beroende pa till exempel markidgarférhallanden, exploateringstryck,
tolkningar av regelverket, den kommunala organisationen och rutinerna inom
organisationen. Det giller dven dialogen mellan exploatéren och kommunen.
Dessa variationer innebdr att det i manga fall finns brister i samordningen mel-
lan olika steg i planprocessen, vilket resulterar i suboptimala 16sningar utifran ett
héllbarhetsperspektiv. Friagan dr hur de olika plandokument och beslut som in-
gar i planprocessen kan anvindas pa bista sitt fr lyfta fram héllbarhetsaspekter
samt vilka mojligheter det finns fOr att anpassa regelverket for att frimja arbetet
med hallbar stads- och bostadsutveckling?
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Olika utredningar och
politiska styrdokument
ger underlag for hall-
barhetsmalen i OP

Kommunen gér kompletterande
utredningar for att kartlagga
férutsattningar i planomradet

Oversiktsplan

Kommun och bygg-

Fordjupad foretagen disk
. . i q gen diskuterar
Planen konkretiserar Sversiktsplan, Eventuell dialog hallbarhetsambition
mélen for hallbar omradesplan eller infor markanvisning er for projektet
stadsutveckling i motsvarande
planomradet
Hallbarhetsmal formuleras I samband med mark-
infor planbesked och behov anvisning pabérjas
av planprogram och/eller detaljplaneringen
hallbarhetsprogram utreds
Samrad halls och en miljo- Hallbarhetsmal vid
o allbarhetsmal vi
konsekvensbeskrivning tas fram Detaljplan Markanvisning eventuell utvirderin
vid betydande miljopaverkan e 9
av anbuden
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bestér.nmelsec som Genomférandeavtal
specificerar hallbarhetskrav med gestaltnings- eller
kvalitetsprogram inkl
hallbarhetsmal
Byggherren lamnar underlag,
bl a handlingsplan for
hallbarhetsmalen fér projektet
Bygglovet foljer detaljplanens Képavtal
planbestdmmelser och specificerar Bygglov {om kommunen

villkoren for projektets genomforande
aven med kopplina till hallbarhet

Intern remiss for granskning av
hallbarhetsmal i bygglovshandlingar

skeden av planprocessen

ager marken)

Plan for uppféljning
av hallbarhetsmal

Genomférande

Figur 1. Exempel pa steguis konkretisering och specificering av hallbarbetsmalen i olika

Aktorernas olika roller

Manga fragestillningar maste besvaras i arbetet med att planera och genomféra
en forindrad markanvindning vid bostadsbyggande. Initialt handlar det om
marken 4r limplig att bygga pd och om projektet dr ekonomiskt genomférbart.
Om sa ir fallet blir nésta steg att reglera bebyggelseutformningen i stort vad
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giller typ av bebyggelse, exploateringsgrad, behov av kommunal service och
utbyggnad av teknisk infrastruktur. Principer f6r férdelning av ansvar och kost-
nader mellan stat, kommun och byggherrar bor ocksa klargoras relativt tidigt.
Senare blir det aktuellt att reglera bebyggelsen i detalj och dven att férdela ansvar
och kostnader i exploaterings- eller markanvisningsavtal.

Manga aktorer med olika kompetenser och intressen dr inblandade i
processen kring uppférande av ny bebyggelse. Beroende pa vem som initialt
dger marken som ber6rs av exploatering kan byggherren bli involverad tidigare
eller senare i processen.” Kommunens ansvar och uppgifter inom plan- och
bygglagstiftningen forutsitter att personalen har kompetens att hantera drenden
med helhetsperspektiv pa tekniska, utformningsmissiga, funktionella, juridis-
ka, ekonomiska, miljémissiga och sociala frigor.* Négon yrkeslegitimation f6r
planerare finns inte i Sverige och yrkesbakgrunden kan diarmed variera —
exempelvis arkitekt, landskapsarkitekt, kulturgeograf, fysisk planerare, lantma-
tare, ingenjor, civilingenjor med mera.” Inte heller lantmitarkompetensen (mer
kopplad till plangenomforande, markfoérvirv och fastighetsbildning) har idag en
enhetlig utbildningsbakgrund. Utbildningsbakgrunden kan variera med hinsyn
till lingd av utbildning och graden av inslag av juridik, ekonomi och teknik-
imnen. Yrkesrollerna i plangenomférandedelen kan exempelvis vara forritt-
ningslantmitare, exploateringsingenjor, fastighetsutvecklare och projektledare.
Befolkningstita kommuner har i allminhet mer personal och stérre mojligheter
att anstilla personal som ticker olika delar av kompetensbehovet. I minga andra
kommuner hamnar kanske flera olika arbetsuppgifter pd en och samma person.®
Vilken betydelse kan detta ha f6r att hallbarhetsaspekter blir tillgodosedda pa ett
allsidigt satt?

Den offentliga regleringen av stadsbyggnadsprojekt och relationen mellan
kommun och byggherre kan beskrivas enligt figur 2 till hdger.

3 Karlbro, T, Lindgren, E. (2015), Markexploatering: juridik, ekonomi, teknik och organisation. Norstedts Juridik.

4 Boverket (2012) Kommunernas kompetensbehov fér byggfragor i plan- och bygglagstiftningen. Rapport
2012:16

5 Tunstrém, M. (2011) Vad bér egentligen framtidens planerare kunna? PLAN nr5-6; Nilsson, K. (2001) Plane-
ring fér hallbar utveckling. Dilemma f6r kommunala 6versiktsplanerare. Licentiatavhandling, KTH.

6 Boverket (2012) Kommunernas kompetensbehov fér byggfragor i plan- och bygglagstiftningen. Rapport
2012:16.
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Reglering Beslutsfattare Beslutsform

Markanvéndning Kommun Detaljplan

Bebyggelsens
omfattning/ Kommun Detaljplan
exploateringsgrad
—
)
Bebyggelse- -
och gatustruktur Kommun Detaljplan
Byggnaders Detaljplan
placering Kommun och bygglov
-
Utformning av Statoch Detaljplan,
gator och torg kommun bygglov och
— " foreskrifter
Utformning av Statoch Detaljplan,
tomtmark kommun bygglov och
foreskrifter
Byggnader; Kommun Detaljplan
yttre utformning och bygglov
A —
. Byggnadenﬁs Staten Foreskrifter
inre utformning
(=\
Byggnaders
tekniska Staten Foreskrifter
egenskaper

Figur 2. Den offentliga regleringens nivier, beslutsfattare och besiutsformer. Reglering marfke-
rat med gritt kan syfta till gestaltning av stadsmiljon.”

Frigan om byggnaders gestaltning har dven kopplingar till ekonomi, byggteknik,
byggproduktion och krav vad giller anvindbarhet och tillginglighet med mera
och krav pé gestaltning bor alltsd vigas mot dessa. Detta innebir att de som
arbetar med att formulera kraven pa gestaltning ocksa har kunskaper om och
forstielse for andra aspekter i byggandet.® En studie 4r 2013° gav vid handen

att byggherrarna anser att sivil ansvariga tjinstemin pd kommunen samt de
konsulter som kommunen anlitar har héga ambitioner med gestaltning. Man
upplever samtidigt att dessa har bristande kompetens avseende kunskaper om
byggnadsteknik och ekonomi. Dessutom tycks byggherrarna uppleva svarigheter

7  Kalbro, T., Lindgren, E. & Paulsson, J. (2013) Offentlig reglering av byggprojekt - fér detaljerat och fér tidigt?
TRITA-FOB-Rapport 2013:7. Avd. for fastighetsvetenskap, KTH, Stockholm.

8 Ibid.

9  Ibid.
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att styra konsulterna vad giller balansen mellan gestaltning och teknik/ekonomi.
Det resulterar i att gestaltningsprogram kan innehalla krav som i praktiken 4r
svira att uppfylla eller far effekter som kravstillaren inte férutsett. En férklaring
till detta kan vara de olika aktSrernas utbildning, kompetens och erfarenhet som
inte matchar kraven.

T en licentiatavhandling om gestaltningsprogram'® redovisas forfattarens er-
farenheter fran planerings- och projekteringsméten i samband med vigprojekt.
Dessa erfarenheter visar att problem ofta uppstar i samordningen av de olika
kompetensernas intressen och att ekonomiska virden ofta prioriteras i slutet av
processen framfor de mjuka virden som framhalls i gestaltningsprogrammen.
Manga aktorer med olika malsittningar och drivkrafter leder till samordnings-
problem. Som konstaterats av planprocessutredningen 2015, kan samatrbetet
mellan stat och kommun férbittras liksom dven inom dessa organisationer i
syfte att fa till en effektivare och mer férutsighar planprocess'!

Kunskapsbehov om hallbarhet och regler

Det finns flera mojliga férklaringer till varfor ett genomfort byggprojekt inte
moter de hallbarhetsambitioner som har definierats i planprocessen. En del av
dessa forklaringer kan kopplas till regelverket som antingen inte ir utformat eller
anvinds for att frimja hallbar stadsutveckling. Andra férklaringar relaterar till
brister i kommunens interna organisation och rutiner som innebir att arbetet
med hallbarhetsmalen inte far full effekt. Hir kan savil ledarskap som kompe-
tens spela en viktig roll.

Utifrdn ovanstdende resonemang kan man identifiera ett tydligt forsk-
ningsbehov inom héllbarhet, regelverk och roller frin detaljplan till bygglov. En
overgripande fragestillning att utreda ar hur hallbarhetsambitioner tas till vara,
hanteras och implementeras i denna process. Mer specifikt skulle f6ljande frage-
stillningar kunna bidra till att fa mer kunskap inom omradet.

* I vilken utstrickning stottar regelverket hallbarhetsaspekter i de olika
dokument som utarbetas i och med framtagandet och genomférandet av
en detaljplan?

 Pa vilket sitt sidkerstills att hillbarhetsaspekter far utrymme inom den
kommunala organisationen vid detaljplanens genomférande?

10 Tornberg, E. (2008), Gestaltningsprogram i stadsutvecklingsprojekt. Licentiatavhandling TRITA-ARK 2008:2.
Skolan for arkitektur och samhallsbyggnad, KTH, Stockholm.

11 Statens Offentliga Utredningar (2015), Béttre samarbete mellan stat och kommun vid planering och byggan-
de. Betdnkande av planprocessutredningen. SOU 2015:109
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¢ Vilka kompetenser behovs for att sikerstilla att hillbarhetsaspekter
uppnas?

e Gynnar detaljerade detaljplaner hallbar utveckling jimfért med mindre
detaljerade?

* Vad hinder om byggandet avviker frin de hallbarhetsambitioner som
liggs fast initialt i planeringsskedet?

* Kan utbildningsprogram fér samhillsbyggare ha nigot att dra lirdom
av nir det giller de kompetensbehov som finns for att gynna hallbar
utveckling i samband med markexploateringar?

e Hur kan hallbarhetsfragorna sikerstillas och skapa en kontinuitet i pro-
cessen fran detaljplan till bygglov?

En méjlig metod for att utreda frigorna ovan dr att genomfora fallstudier f6r ett
antal exploateringsomraden som ir geografiskt beligna i olika kommuner inom
region Stockholm. Underlag f6r studien blir da frimst dokumentation kopplad
till detaljplanearbetet och bygglov. Aven intervjuer med aktérerna beskrivna
ovan, saisom byggherrar, tjinstemin inom stat och kommun, politiker, allmin-
heten, intresseorganisationer, med flera ér en viktig del i genomférandet. I den
man det dr mojligt kan informationshimtning fran digitala stéd ocksa bli aktuellt
sirskilt med hinsyn till arbetet med hallbar utveckling i planeringen.
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Andrad markanvindning -
samordna planer och tillstand

Forstudie till ett forskningsprojekt

Peter Ekback, docent

Nir bebyggelse med tillhérande anliggningar och infrastruktur ska uppforas
fordras — dven for smi projekt — som regel planer, tillstind, lov, etcetera enligt
flera olika férfattningar. En och samma atgird kommer da att prévas utifran
olika materiella villkor och i olika processuella former.

Under dessa rittsliga provningar dr det inte ovanligt att en viss atgird kan
erhilla de tillstind med mera som krivs inom ramen for en viss process, men
diremot komma att férbjudas i en annan process. Bristande samordning mellan
olika lagar, processer och myndigheter kan i detta avseende medféra att onodiga
resurser liggs ner under provningsfasen, vilket drabbar savil myndigheter som
exploatérer och enskilda. Dessutom blir systemet mycket svart att Gverblicka
och f6rsta f6r den enskilde, med atfoljande rittssikerhets- och legitimitetsbrister.

Ett enkelt och smaskaligt exempel kan fa illustrera problemet, vilket baseras
pa ett autentiskt fall. Atgirden avsig muddring omkring en befintlig mindre
brygga for att kunna ligga till med en mindre fritidsbat. Arealen som skulle
muddras var 150 kvadratmeter och omradet lig i en vik av Ostersjén i Norrtilje
kommun. For att genomféra muddringen fordras:

e Anmailan om vattenverksamhet: Provas av linsstyrelsen enligt 11 kap.
miljébalken och férordningen om vattenverksamhet.

e Anmilan om deponering av muddermassor: Provas av kommunen enligt
9 kap. miljobalken, miljoprévningsférordningen samt férordningen om
milj6farlig verksamhet och hilsoskydd.

* Dispens fran strandskyddsbestimmelserna f6r muddring och deponering
av muddermassor: Prévas av kommunen enligt 7 kap. miljobalken och
férordningen om omridesskydd enligt miljobalken med mera.

Kommunen medgav dispens frin strandskyddsbestimmelserna, men linsstyrel-
sen beslutade att pa eget initiativ 6verpréva den kommunala strandskyddsdis-
pensen. Darmed kom ldnsstyrelsen att som fOrsta instans handligga anmalan
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om vattenverksamhet samtidigt som man 6verprévade kommunens beslut att
bevilja strandskyddsdispens. Man kan tycka att dessa tva prévningar hos lins-
styrelsen borde resultera i samma utfall. Detta dr emellertid lingt ifran sikert,
eftersom de som regel handliggs pa olika enheter. I det aktuella fallet godkindes
anmilan om vattenverksamhet av Enheten for miljoskydd.! Daremot upphivdes
den av kommunen beviljade strandskyddsdispensen av Enheten for planfragor
pé samma linsstyrelse knappt ett 4r senate.’

Forhallandet kan emellertid 4ven vara det omvinda. I ett rittsfall avse-
ende rivning av en dldre byggnad och uppférande av en ny stérre byggnad
inom strandskyddsomrade i Virmdo kommun, medgavs strandskyddsdispens
samtidigt som bygglov vigrades.” For projekt som exempelvis bostadsbebyggel-
se, utbyggnad av vigar, vatten- och avlopp och annan infrastruktur dr det latt att
forestilla sig vidden av samordningsproblematiken ndr skalan i projekten vixlas

upp.

Analys av krav och prévningsprocesser

Det tinkta forskningsprojektet innefattar en teoretisk genomging av forfatt-
ningskrav och provningsprocesser for nigra typfall av markanvindningar, som
torde ha en hog grad av aktualitet med avseende pa bostadsbrist, energifrsori-
ning samt ekonomisk tillvixt:

1. Uppfoérande av fem samlade sméhus f6r permanentbostadsindamal i sj6-
nira lige, utanfor detaljplan och utanfér verksamhetsomrade f6r allmin
va-anliggning,

2. Anldggande av storre vindkraftverk i vattenomrade.

3. Industrietablering som fordrar detaljplaneliggning samt tillstand till
miljéfarlig verksamhet.

Inledningsvis sker en redogdrelse och juridisk analys av vilka prévningar som
fordras for typfallen. Vilka krav och former f6r samordning finns? Vilka luckor
och brister kan identifieras? Nedan ges som utgangspunkt en summarisk Gver-
sikt av prévningar som sannolikt fordras for respektive typfall. I ett efterféljande
steg genomfors en eller flera fallstudier £6r vart och ett av typfallen f6r att be-
skriva och analysera hur dessa provningar utfors och ev. samordnas i praktiken.
Underlaget f6r den empiriska delen utgérs av dokumentstudier och intervjuer.

1 Lansstyrelsen i Stockholms lan, Enheten for miljoskydd, arendenr 535-42096-2014 (2015-04-16).
2 Lansstyrelsen i Stockholms lan, Enheten for planfragor, drendenr 45142-2014 (2016-02-29).
3 Kammarratten i Stockholm, 8563-08 (2009-06-16).
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Oversiktlig inventering av prévningsprocesser

1. Mindre exploatering f6r sjéndra smahusbebyggelse utanfér
detaljplan

Uppférande av fem samlade smahus f6r permanentbostadsindamal i sjénira
ldge, utanfor detaljplan och utanfér verksamhetsomrade for allmin va-anldgg-
ning torde vara en férhallandevis vanligt férekommande étgird i niromraden till
befintliga titorter. En sidan exploatering kan fordra flera olika prévningar enligt
plan- och bygglagen, miljébalken, fastighetsbildningslagen samt anliggningsla-
gen, (se figur 1 pd sidan 163).

Uppférande av ny bebyggelse kan eventuellt fordra att omradets limplighet
for bebyggelse med mera prévas genom upprittande en detaljplan. Enligt plan-
och bygglagen (PBL 4 kap. 2 §) giller detta f6r “en ny sammanbdllen bebyggelse, om
det behivs med héinsyn till omfatmingen av bygglovspliktiga bygenadsverk i bebyggelsen”.
Uttrycket ”sammanhallen bebyggelse” definieras vidare i PBL 1 kap. 4 § som
“bebyggelse pa tomter som gransar till varandra eller skiljs at endast av en vig, gata eller
parkmark.”

Vad som avses med ny sammanhillen bebyggelse kan inte alltid preciseras
genom antalet byggnader, utan dr givetvis starkt beroende av typen av bebyggel-
se. Bebyggelsen ska ha en viss volym och en viss grad av omgivningspaverkan,
men detaljplanebehovet paverkas dven av sidana faktorer som bebyggelsetrycket
i omradet, forekomsten av motstiende markanvindningsintressen, etcetera.!

Fragan om huruvida den tinkta situationen med fem samlade smahus f6r
permanentbostadsindamal triffas av detaljplanckravet blir saledes beroende av
férutsittningarna i det enskilda fallet, och far ses som en potentiell prévning for
den aktuella situationen. En detaljplan upprittas och antas av kommunen (PBL
5 kap.).

For nybyggnad av smahus krivs bygglov (PBL 9 kap. 2 §). Det finns dock
mojlighet att i en detaljplan medge undantag fran kravet pa bygglov, vilket bort-
ses ifran hir eftersom detta i praktiken 4r ytterst ovanligt. Ansdkan om bygglov
provas av kommunens byggnadsnimnd (PBL 9 kap. 20-21 §f).

Det generella strandskyddet giller vid havet, insj6ar och vattendrag, och
omfattar biade land- och vattenomradet inom 100 meter fran strandlinjen. Be-
stimmelserna om strandskydd finns miljébalken (MB 7 kap. 13-18h §f). Strand-
skyddet dr utformat som ett férbud mot att utféra vissa dtgirder, bland annat
att uppfora nya byggnader inom strandskyddsomrade, samtidigt som det finns
mojlighet att erhalla dispens fran bestimmelserna i enskilda fall om det finns

4 Didén, L. U., Magnusson, L., Molander, S., Adolfsson, C. & Hjalmarsson, J. (2016), Plan- och bygglagen
(2010:900). En kommentar. 5 supplement. Wolters Kluwer, Stockholm.
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sirskilda skal. Som huvudregel sker prévning av kommunen. Enligt MB 19 kap.
3a-3b §§ ska det emellertid ske en statlig kontroll av de dispenser som kommu-
nen meddelar. Linsstyrelsen ska 6verpréva kommunala strandskyddsdispenser

och upphiva de beslut dir det saknas forutsittningar for dispens.

Utfartsvigarna for den tillkommande bebyggelsens till befintligt allmént
vignit kan — beroende pa viglingd och de ber6rda naturvirdena — fordra ett
sarskilt samrad med lansstyrelsen, enligt MB 12 kap. 6 §. Dessutom krivs tillstind
fran Trafikverket for anslutning av en ny enskild vig eller utfart till allmin vig,
enligt viglagen (39 §).

Vattentikt f6r fem hushall (eller fem individuella vattentikter) torde dér-
emot varken fordra tillstind eller anmilan enligt milj6balkens bestimmelser om
vattenverksamhet (MB 11 kap.).

Utslipp av avloppsvatten fran smahusen klassificeras som miljéfarlig
verksamhet, och faller under bestimmelserna i MB 9 kap. Eftersom bebyggelsen
avser permanentbostider far det fOrutsittas att vattentoalett ska installeras. En-
ligt férordningen om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd (13 §) krivs da ett
sarskilt tillstind for att inrdtta avloppsanliggningen. Ansdkan om tillstind pro-
vas av den kommunala nimnd som har ansvar f6r miljéfrigor (miljénimnden).

Om vigar, vattentikt och avloppsanliggning i sin helhet, eller till vissa
delat, utférs och finansieras gemensamt torde den limpligaste 16sningen vara
att inritta en eller flera gemensamhetsanliggningar. Inrittande av gemensam-
hetsanldggningar regleras i anldggningslagen (AL) och provas efter ansékan av
lantmiterimyndigheten (LM) i en anliggningsforrittning.

Di det far forutsittas att exploattren i det aktuella fallet 6nskar Gverlata
bostadshusen med dganderitt, fordras att fastighetsindelningen dndras for att
motsvara de enskilda tomterna som ska forsiljas. Kraven pd 6verensstimmelse
mellan 6verlatelse av fast egendom och fastighetsindelning framgir av jorda-
balken (JB 4 kap. 7-9 {§). Fastighetsbildningen sker sannolikt som avstyckning,
vilket regleras i fastighetsbildningslagen (FBL) och prévas av lantmaterimyndig-
heten i en fastighetsbildningsforrittning,
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Kommun Lansstyrelse Vaghallare LM
Bebyggelse Eventuell
detaljplan
Bygglov
Strandskydds-
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Vagar Eventuellt Tillstand Eventuell ge-
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anldggning allman vég anldggning
Avlopp Tillstadnd miljo- Eventuell ge-
farlig verksam- mensamhets-
het anldggning
Fastighetsbild- Avstyckning
ning

Figur 1. Schematisk sammanstillning av provningsprocesser for sjondra smabusbebyggelse.

2. Vindkraftverk i vattenomrade

Under de senaste aren har vindkraften byggts ut i snabb takt, bade i Sverige och
internationellt. Samtidigt har tekniken utvecklats mot storre och mer effektiva
vindkraftsverk.’ Sirskilt kustbaserad vindkraft brukar vara storskalig, Detta typ-
fall kan fordra flera olika prévningar enligt i forsta hand miljobalken, ellagen och
ledningsrittslagen, se figur 2 pa sidan 165. (Det kan noteras att denna 6versikt
inte innefattar driftstillstind och andra prévningar kopplade till sjilva driftske-
det.)

Tillstand till milj6farlig verksamhet fordras fér stora vindkraftsanldgg-
ningar, enligt bestimmelserna i miljoprévningsférordningen (21 kap. 13-14 §f).
Stora vindkraftsanliggningar utgor sa kallade B-verksamheter, vilket innebir
att ansokan om tillstaind enligt huvudregeln prévas av linsstyrelsen. Eftersom
en vindkraftspark i vattenomrade emellertid dven utgér tillstindspliktig vatten-
verksamhet (se nedan), sa kommer i praktiken bade den miljéfarliga verksam-
heten och vattenverksamheten att prévas i samma ans6kningsmal av mark- och
miljddomstolen (MMD). Detta sker med stéd av MB 21 kap. 3 §. Vid ansokan

5 Statens energimyndighet (2016), Vindkraftstatistik 2015. Nationell, lansvis och kommunal statistik. ES
2016:01. Statens energimyndighet, Eskilstuna.

ANDRAD MARKANVANDNING — SAMORDNA PLANER OCH TILLSTAND: FORSTUDIE TILL ETT FORSKNINGSPROJEKT ‘ 163




om tillstind till bland annat milj6farlig verksamhet ska det ingd en miljékonse-
kvensbeskrivning (MKB), enligt bestimmelserna i MB 6 kap.

Tillstind till en anldggning f6r vindkraft fir endast ges om den kommun
dir anldggningen ska uppforas har tillstyrkt det (MB 16 kap. 4 §). Bestimmelsen
innebir ett slags “kommunal vetoritt” vid tillstindspliktiga vindkraftsanligg-
ningar.

Vad som ir vattenverksamhet definieras i MB 11 kap. 3 §, och innefattar
bland annat byggande i vattenomraden. Till byggande i vattenomrdden hinfors
dven dragning av undervattenskablar och r61rledningar. Enligt huvudregeln
fordrar all vattenverksamhet tillstind av mark och miljddomstolen (MB 11 kap.
9 §). Utéver miljébalkens grundliggande bestimmelser, staller 11 kap. sirskilda
villkor f6r vattenverksamheter. Bland annat finns krav pd att verksamheten ska
vara samhillsekonomiskt 16nsam (MB 11 kap. 6 §). Som nimnts ovan prévas
ans6kan av mark- och miljédomstolen. Det kan noteras att bestimmelserna om
miljokonsekvensbeskrivning i MB 6 kap. dven dr tillimpliga vid tillstindsprév-
ningen av vattenverksamheten.

Strandskyddsdispens fordras diremot inte, eftersom denna anldggning ér
tillstandspliktig bide med avseende pa vattenverksamhet samt milj6farlig verk-
samhet (MB 7 kap. 16 §).

Plan- och bygglagens tillimpning dr begrinsad i detta typfall. Som regel
fordrar inte kustbaserad vindkraft nigot krav pa detaljplan, och storre vind-
kraftsparker kriver inte heller bygglov. Det har ansetts att kommunen redan
genom sin tillstyrkan i miljéprovningen har tillrdckliga mojligheter att paverka
och utéva inflytande 6ver etableringen.® Diremot fordras en anmilan, enligt
plan- och byggférordningen (6 kap. 5 §) innan byggnadsarbetena paborjas.

Nitkoncession fordras for byggande och anvindande av elektriska stark-
stromsledningar, enligt bestimmelserna i ellagen (EL 2 kap.). Nitkoncession
provas som huvudregel av nitmyndigheten — Energimarknadsinspektionen. For
en vindkraftspark torde enbart nitkoncession for linje vara aktuellt (EL 2 kap. 2
§), det vill sdga for anliggning och ledning med i huvudsak bestimd strickning.

Fragor om markatkomst och ersittning f6r vindkraftverk och ledningar
kan i vissa fall ske med st6d av frivilliga avtal. Som huvudregel torde dock rit-
tighetsupplatelse for sidana anliggningar ske genom upplatelse av ledningsriitt,
enligt ledningsrittslagen (LL). Upplatelse av ledningsritt prévas efter ansékan av
lantmiterimyndigheten (LM) i en ledningsf6rrittning.

6 Proposition 2008/09:146 Prévning av vindkraft, s. 35-40.
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Figur 2. Schematisk sammanstillning av provningsprocesser [or storre vindkrafisanliggning i
vattenomrade.

3. Etablering av milj6farlig industri

For fallstudier rérande miljofarliga industrietableringar finns givetvis en stor
mingd dagsaktuella branscher att vélja mellan. I denna studie 4r dock inte av-
sikten att lasa sig till en viss bransch, eftersom ambitionen ir att pa ett generellt
plan studera likartade prévningsprocesser. Det centrala kriteriet £6r val av indu-
stri ligger istillet i kravet pa tillstand till milj6fatlig verksamhet, varfor typfallet
till exempel kan innefatta:

* Anliggning f6r framstillning av livsmedel av vegetabiliska révaror, mjolk-
produkter eller glass, av en viss omfattning.

* Anliggning for att tillverka batterier eller ackumulatorer som inte
innehéller kadmium, bly eller kvicksilver.

* Anliggning for att tillverka gummi- eller plastvaror.

Gemensamt f6r dessa industrier dr att verksamheten som regel fordrar tillstind
till miljofarlig verksamhet enligt MB 9 kap. De nirmare kriterierna anges i
miljéprévningsférordningen 5 kap., 13 kap. samt 17 kap. Eftersom dessa verk-
samheter klassificeras som si kallade B-verksamheter ska ansékan om tillstaind
provas av linsstyrelsen. Vid ansékan om tillstind till bland annat milj6farlig
verksamhet ska det ingd en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt bestdim-
melserna i MB 6 kap.

Prévning av ny bebyggelse torde f6r en miljofarlig industrietablering som
regel fordra att frigor om bebyggelsens lokalisering, utformning och bebyg-
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gelsemiljon i Gvrigt provas genom detaljplan (PBL 4 kap. 2 § 3 punkten). En
detaljplan upprittas och antas av kommunen (PBL 5 kap.).

Vidare fordras bygglov f6r de byggnadsverk som ska uppféras (PBL 9 kap.
2§). Visserligen finns méjlighet att i en detaljplan medge undantag fran kravet
pé bygglov, vilket bortses ifrin hir eftersom detta i praktiken 4r ytterst ovanligt.
Ansokan om bygglov prévas av kommunens byggnadsnimnd (PBL 9 kap. 20-21
§6).

For en industrietablering dr det inte alltid nédvindigt att verksamhetsut-
Ovaren erhéller dganderitt till omradet. Alternativa méjligheter att sikerstilla en
langsiktig och siker tillgang till marken kan skapas genom arrendeavtal, tomt-
rittsupplatelse eller andra nyttjanderittsformer. For att kunna anvinda marken
som kreditsikerhet genom upplitelse av pantritt krivs emellertid antingen
dganderitt eller tomtritt. Eftersom detta typfall fordrar detaljplancliggning,
innebir det i forlingningen att eventuell fastighetsbildning innebir en féren-
klad prévning och till viss del kan ses som en fullféljdsitgird for att genomféra
detaljplanen.

Kommun Lansstyrelse Lantméterimyndighet
Bebyggelse Detaljplan
Bygglov
Industriverksamhet Tillstand miljofarlig
verksamhet
Fastighetsbildning Eventuell avstyckning

Figur 3. Schematisk sammanstillning av provningsprocesser for miljistorande industrietable-
ring.
Undersékning till grund for forslag

De teoretiska och empiriska undersékningarna kan férhoppningsvis ligga till
grund for ett antal férslag och rekommendationer i syfte att forbittra samord-
ningen mellan olika prévningar. Nedan ges nigra exempel pd betydelsefulla
frigor som projektet syftar till att kunna virdera och bedéma efter avslut:

¢ Kan samordning erhallas genom férindrad tillimpning av befintligt regel-
verk?

* Vilken betydelse har ordningsfoljden f6r de olika prévningarna?
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* Behovs forfattningsreformer for att dstadkomma forbittrad samordning?

o Ar samordning méjlig inom ramen f6r de sektorsanknutna prévnings-
processerna, eller bor en mer sammanhillen provning ske i ett mindre
antal processer?

Pi en samhillelig niva dr férhoppningen att projektets resultat, slutsatser och
rekommendationer kan medféra en effektivare resursanvindning under prov-
ningsfasen fér ny bebyggelse och infrastruktur, och samtidigt ha positiva effek-
ter avseende systemets legitimitet och rittssikerhet.
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Kommuners markanvisning och
planer for billigare bostader

Anna Granath Hansson, doktorand

Den svenska bostadsbristen har debatterats livligt under en f6ljd av ar och dr nu
mer aktuell 4n ndgonsin, sirskilt med tanke pa den stora invandringen. Boverket
har berdknat att 710 000 bostider behéver byggas fram till ar 2025 {6r att utbu-
det av bostader i férhallande till befolkningen ska kunna dterga till 2011 ars niva.
75 procent av dessa bostider bedéms behéva byggas i de tre storstadsregioner-
na. Sveriges befolkning har sedan ar 2000 6kat med mer 4n en miljon invdnare,
varav cirka tre fjirdedelar utgdrs av nettoinvandring, Enligt senaste prognos
kommer befolkningen att ha passerat 11 miljoner 4r 2025.!

I dagsliget fokuserar den svenska debatten pa den stora efterfragan bland
lig- och medelinkomsttagare och byggande av bostider i de ligre hyres- och
prissegmenten. Stockholms Handelskammare konstaterar i en rapport att ”den
bostadsefterfrigan som ir en f6ljd av befolkningstillvixten hirrér till stor del
frin grupper som har smi eckonomiska resurser”.? Vidare finns en uppdamd
efterfragan frin grupper med ligre inkomster som bedéms viktiga f6r samhille
och ekonomi som till exempel nyutexaminerade i efterfraigade yrken och offent-
liga tjiinstemin inom vard, skola, omsorg och ordningsmakt. Nyproduktionen
som riktar sig till ovan nimnda grupper dr i dag mycket begrinsad.

Bostadsbristen har stor negativ effekt pd manga hushalls vilfird, da den
begrinsar hushallens rérlighet och leder till tringboddhet i delar av bostadsbe-
stindet. Dessutom bed6ms bostadsbristen begrinsa den ekonomiska tillvixten,
Atminstone i Stockholmsregionen.” Reformer av bostadsmarknaden har genom-
forts och ytterligare ett antal reformer féreslagits, men problemen ser 4nda ut att
vixa. Mot denna bakgrund behévs forskning kring olika typer av initiativ som ar
tinkta att frimja bostadsbyggande i de ldgre hyres- och prissegmenten.

Forskning kring bostadsbyggande 6kar

Under 2000-talet har en omfattande forskning kring 6kat bostadsbyggande skett
i vistvirlden, ofta parallellt med att reformer pa bostadsmarknaderna gjorts i en
rad linder, bland annat USA, Storbritannien, Tyskland och Sverige. Generellt

Boverket. 2016. Reviderad prognos 6ver behovet av nya bostader till 2025, rapport 2016:18.
Stockholms Handelskammare. 2014. Bostadsbrist - farlig flaskhals fér jobben.

1
2
3 SOU 2015:48. Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen. (Government Inquiry 2015:48: The
housing market and the economic development). Stockholm: Swedish Government Offices.
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kan de dtgirder som gjorts delas in i dtgirder for att 6ka utbudselasticiteten och
riktade drgirder for att frimja produktionen av bostider for liginkomsttagare.*

Utbudselasticiteten, det vill sdga hur snabbt och i vilken omfattning
bostadsproduktionen Skar nir efterfrigan okar, dr central eftersom den ér
avgorande f6r om den 6kade efterfrigan resulterar i 6kande bostadspriser eller
okad nyproduktion.” Minga forskare ser ett 6kat bostadsutbud som nyckeln till
att minska bostadsbristen och 6ka chansen f6r mindre bemedlade att ta sig in
pé bostadsmarknaden.® Den grundlidggande tanken dr att ett stérre utbud leder
till lagre priser och hyror samt flyttkedjor. For att 6ka utbudselasticiteten bor
bedémt onddiga hinder f6r bostadsbyggandet avligsnas.

Forskningen har fokuserat pa olika typer av markanknutna regleringar. Det
har argumenterats att 6kande priser pa bostadsmarknader med lag utbudselasti-
citet inte beror pa brist pd mark, utan pd brist pd byggbar mark” och att mark-
reglering kan forhindra byggande av dtkomliga bostider.® Jimfort med att bygga
begrinsade mingder offentliga eller subventionerade bostider, kan planreform
vara mer effektivt och resultera i stérre mangder dtkomliga bostider genom billi-
gare byggnation och flyttkedjor.” Planreform med syftet att 6ka utbudselastici-
teten har ocksd genomforts i flera linder, exempelvis Australien, Storbritannien
och Sverige.

Forskarkaren verkar vara enig om att planreform leder till 6kad utbuds-
elasticitet, men magnituden p4 inverkan ir osiker.'’ Sdrskilt har dess begrinsade
mojlighet att paverka pris- och hyresnivin understrukits.! Vidare har nya restrik-
tioner i markanvindningen i form av krav pa en viss andel dtkomliga bostider i
planer och exploateringsavtal spritt sig i vistvirlden under 2000-talet. I England
utgbr denna typ av reglering nu det viktigaste instrumentet i den sociala bostads-
politiken."?

4 Gibb, K.(2011). Delivering new affordable housing in the age of austerity: housing policy in Scotland.
International Journal of Housing Markets and Analysis, Vol.4, No 4, pp. 357-368; Granath Hansson, A. (2017). City
strategies for affordable housing: the approaches of Berlin, Hamburg, Stockholm, and Gothenburg, International
Journal of Housing Policy, DOI: 10.1080/19491247.2017.1278581.

5  Caldera Sanchez, AC. & Johansson, A. (2011). The price responsiveness of housing supply in the OECD
countries. OECD Economics Department Working Papers, No. 837, OECD Publishing.

6 Bramley, G.(2007). The sudden rediscovery of housing supply as a key policy challenge. Housing Studies,
Vol. 22, No. 2, pp. 221-241; Cars, G., Kalbro, T. & Lind, H. (2013). Nya regler fér dkat bostadsbyggande och battre
infrastruktur. SNS Férlag, Stockholm.

7 Bramley, G.(2007). The sudden rediscovery of housing supply as a key policy challenge. Housing Studies,
Vol. 22, No. 2, pp. 221-241; Glaeser EL. & Ward, BA. (2008). The causes and consequences of land use regulation:
Evidence from Greater Boston. Journal of Urban Economics, 65 (2009), pp. 265-278.

8 Knaap, G., Meck, S., Moore, T. & Parker, R. (2007). Do We Know Regulatory Barriers When We See Them? An
Exploration Using Zoning and Development Indicators. Housing Policy Debate, 18:4, pp. 711-749.

9 Glaeser, EL. & Gyurko, J. (2003). The Impact of Building Restrictions on Housing Affordability. FRBNY Econo-
mic Policy Review, June 2003, pp. 21-39.

10 Caldera Sanchez, AC. & Johansson, A. (2011). The price responsiveness of housing supply in the OECD
countries. OECD Economics DepartmentWorking Papers, No. 837, OECD Publishing.

11 Beer, A, Kearins, B. & Pieters, H. (2007). Housing Affordability and Planning in Australia: The Challenge of
Policy under Neo-Liberalism. Housing Studies, Vol. 22, No. 1, pp. 11-24.

12 Gurran, N. & Whitehead, C.(2011). Planning and affordable housing in Australia and the UK: A comparative
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Kommunal bostadsbyggnadspolicy spelar en avgorande roll bade i relation
till utbudselasticiteten och riktade atgirder for att 6ka utbudet av atkomliga bo-
stader. Fransett direkt kommunal bostadsproduktion, har kommunal organisa-
tion, stadsplanering, markanvisning och subventioner avgorande roller.”® Effek-
tiviteten i policys som verkar for ett 6kat utbud av atkomliga bostidder paverkas
av den kommunala organisationen och kommunikationen mellan myndigheter."
I linder didr kommuner har ett stérre markdgande, spelar ocksa markpolicyer en
avgorande roll for bostadsutbudet.™

Riktade atgarder ovanliga

1 Sverige har fokus legat pa dtgirder for att 6ka utbudselasticiteten, alltsd pa att
undanréja beddmt onédiga hinder f6r bostadsbyggandet, till exempel genom
planreform och reform av hur de kommunala processerna kring bostadsbyg-
gandet hanteras. Riktade atgirder for att tillskapa bostidder f6r vissa specifika
grupper har endast skett i mycket begrinsat skala i enskilda kommuner. Detta da
foresprikarna for den svenska generella bostadspolitiken anser att sidana atgir-
der kan vara stigmatiserande. Vidare anser vissa att sadana atgirder skulle kunna
ha péverkan pa det svenska hyressittningssystemet.'® Mot denna bakgrund vore
forskning kring hur kommunerna anvinder sina bostadspolitiska instrument f6r
att tillgodose olika gruppers bostadsbehov av intresse.

Ett nyligen avslutat forskningsprojekt med titeln “Institutionella férut-
sdttningar for att 6ka utbudet av bostidder i de ligre hyres- och prissegmenten:
en jamforande studie mellan Sverige och Tyskland™!” fokuserar pa mojligheter
att utdka bostadsbestindet i de ldgre hyres- och prissegmenten. Detta genom
atgirder i bostadsutvecklingens tidiga skeden, frimst i markanvisnings-, plan-
och bygglovsprocessen. Tanken med det hir planerade forskningsprojektet ér att
bygga vidare pa denna studie, sérskilt pa de delar som tar upp kommunala strate-
gier for bostadsbyggandet, dock med fokus pa Sverige.

perspective. Housing Studies, Vol. 26, Nos.7-8, pp. 1193-1214.

13 Granath Hansson, A. (2017). City strategies for affordable housing: the approaches of Berlin, Hamburg, Stock-
holm, and Gothenburg, International Journal of Housing Policy, DOI: 10.1080/19491247.2017.1278581.

14 Cars, G., Kalbro, T. & Lind, H. (2013). Nya regler fér 6kat bostadsbyggande och battre infrastruktur. SNS For-
lag, Stockholm; Worthington, AC. (2012). The quarter century record on housing affordability, affordability drivers,
and government policy responses in Australia. International Journal of Housing Markets and Analysis, Vol. 5, No 3,
pp. 235-252.

15 Caesar, C.(2016). Municipal land ownership and housing in Sweden. KTH Royal Institute of Technology; Chiu,
RLH. (2007). Planning, land and affordable housing in Hong Kong. Housing Studies 22(1), pp. 63-81.

16 Bengtsson, B.(2017). Social housing and path dependence: The deviant case of Sweden. The 6th Malmé
Real Estate Research Conference May 18-19 2017.

17  Granath Hansson, A. (2017). City strategies for affordable housing: the approaches of Berlin, Hamburg, Stock-
holm, and Gothenburg, International Journal of Housing Policy, DOI: 10.1080/19491247.2017.1278581.
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Planer for att skapa bostédder fér lag- och medelinkomsttagare
Svenska kommuner har ett avgérande inflytande 6ver bostadsbyggandet genom
sina planmonopol och markinnehav och har under senare tid i olika grad
reviderat sina bostadspolicyer for att mota den nuvarande stora efterfragan.
Staten utovar ocksa patryckningar for att kommunerna ska mojliggora ett storre
bostadsbyggande.'® Studiens mal 4r att utforska hur markanvisning och stadspla-
nering anvinds av kommuner for att 6ka antalet nyproducerade ligenheter som
riktar sig till lag- och medelinkomsttagare. De parametrar som specifikt maste
undersokas ar:

* Vilka idr de bostadspolitiska malen generellt respektive riktat till 1ag- och
medelinkomsttagare?

* Hur ser bostadsmarknaden ut i form av befintligt bostadsbestind, volym
och typ av nyproduktion, demografisk utveckling samt darur hirledd
bostadsbrist?

¢ Vilka bostadspolitiska instrument anvinds i relation till markanvisning?
Vilka parametrar anvinds vid urval? Hur gérs prissittningen?

* Hur utformas stadsplaneringen for att bostidder i ligre hyres- och pris-
segment ska kunna produceras pa marknadsmassiga villkor alternativt
med offentlig finansiering? Vilka dtgirder gors for att 6ka volymen?

Studien ska analysera hur olika kommuner arbetar med olika bostadspolitiska
instrument, vilka instrument som anvénds i relation till vilka typer av problem
och vilka méjligheter och utmaningar kommunerna stoter pa i implementering-
en. Malsittningen ar ocksa att utvirdera de anvinda instrumentens effektivitet,
om detta dr mojligt med hinsyn till tillginglig data.

Studien ska utféras som komparativa fallstudier av svenska stider och
deras plan- och markpolitik. Ett representativt urval stider med bostadsbrist f6r
lig- och medelinkomsttagare, men med olika demografisk utveckling, befintligt
bostadsbestind och nyproduktion, och dirmed olika bed6mt bostadsbehov,
kommer att viljas ut. Initialt 6vervigs foljande urval: Goteborg, Linkoping,
Stockholm, Umed och Orebro.

Det hir foreslagna forskningsprojektet r tinkt att utféras i samarbete med
en forskargrupp inom EALD (European Academy of Land Use and Develop-
ment), och studerar kommunala markmodeller i ett flertal tyska stider. Utbytet
forvintas kunna férdjupa det efterfoljande svenska projektet savil teoretiskt
som metodologiskt.

18  Kommittédirektiv 2017:12, Kommunal planering fér bostader, Naringsdepartementet
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