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ABSTRACT

The effects of a housing shortage will be hardest on those groups,
who are far from being a part of the housing market. It is becoming
more and more difficult for young adults, immigrants and elderly

to find a solution for their housing needs in Sweden. Since 2006,

the rate of construction of housing in Sweden has been relatively
low compared to the population growth rate (Boverket 2015:a). The
effects of a too small dwelling stock are among others an increase

in the number of people living in overcrowded dwellings, insecure
housing situations with short term leases, a thriving black market for
rental leases, difficulties to recruit personnel in larger cities, rising
real estate prices and an increased likelihood of a bursting real estate
bubble.

This master thesis will not present an ideal solution to the massive
lack of housing in Sweden today. But as Lisa Deurell, architect and
co-author of “Mellanstaden-strategi for hallbar stadsutveckling” I
call for a co-operative tenancy and a form of building cooperative
(Deurell 2016). I will therefore look at aspects of municipality land
policies, forms of housing tenure, self-build, seriality in construction
and strategies for reducing costs associated with living situations
such as electricity, internet and transportation fees.

There are numerous hypotheses and theories trying to explain

the low dwelling construction rate in Sweden and one easily loses
oversight amongst the paroles and apparently simple solutions. An
abolished country and town planning monopoly, a relaxation of
the building code, changed rent regulations, tax-changes to make
dwelling expensive but moving cheap, is supposed to increase the
construction rate.

The strategies put forward are meant to emancipate persons in need
of housing, but with limited economic resources, to build cheap
housing on a large scale. Organizations similar to the “Mietshduser-
syndikat” or so called solidarity banks could facilitate the establish-
ment of cooperative tenancy associations, who also act as a building
cooperative in constructing an apartment-house for the cooperative
tenancy association.

The housing shortage is prognosed to be the most severe in the
larger cities in Sweden in upcoming years. I have therefore chosen
the southern hospital-area in Malmé, a relatively central area with
good communications, as the site for the dwelling project of this
master thesis. An area where land is currently underutilized and
largely owned by the municipality of Malmo.



SAMMANFATTNING

Bostadsbristen slar hardast mot dem som redan star langst ifran
bostadsmarknaden. Unga, nysvenskar och dldre har fatt det svarare
att fa sina bostadsbehov tillgodosedda. Det svenska bostadsbyggan-
det har sedan ar 2006 varit lagt i férhallande till befolkningsutveck-
lingen (Boverket 2015:a). Effekterna av ett lagt bostadsbyggande

ar bland annat en 6kad trangboddhet, osdkra boendeforhallanden,
svarthandel med hyreskontrakt, rekryteringssvarigheter i framfor
allt storstaderna, stigande bostadspriser och en 6kad risk for en
fastighetsbubbla.

Tanken med det har examensarbetet har inte varit att hitta en ideal
16sning pa den stora bostadsbrist som rader i Sverige idag. Men likt
Lisa Deurell, arkitekt och medforfattare till “Mellanstaden-strategi
for hallbar stadsutveckling” efterlyser jag en kooperativ egnahems-
rorelse. (Deurell 2016). Darfor belyses kommunens markpolitik,
upplatelseformer, sjalvbyggeri, seriebyggande och strategier for att
reducera utgifter kopplade till boendesituationen som el-, internet-
och transportkostnader.

Det finns ett flertal hypoteser om varfor det inte byggs fler bostader i
Sverige och det ar latt att forlora overblicken bland slagord och syn-
barligen enkla 16sningar som att kommunernas planmonopol borde
slopas, att de tekniska egenskapskraven pa bostdder behover sankas,
att hyresregleringen borde avskaffas och att flyttkedjor kommer leda
till ett mer effektivt utnyttjande av bostadsstocken om det blir dyrt
att bo men billigt att flytta.

I examensarbetet diskuterar jag strategier som kan lata bostadsbe-
hovande med begransade ekonomiska resurser ta makten 6ver sin
bostadssituation och bygga fler, billiga bostdder i stérre skala genom
organisationer liknande “Mietshausersyndikat” eller sa skallade
solidariska banker som underldttar bildandet av kooperativa hyres-
rattsforeningar som dger sina byggnader.

Eftersom bostadsbristen under de narmaste aren berdknas vara mest
akut i storstaderna har jag valt att forlagga examensarbetets bostads-
projekt i det relativt centrala s6dra sjukhusomradet i Malmo med
goda kommunikationer och underutnyttjad, kommunalt 4gd mark.
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”Vi har ju inget
lastbilsdepartement
for lastbilsfragor eller
nagon lastbilsminis-

Ett flertal ganger har asikten att Sverige inte i nuldget har eller under | ter Varfor skulle vida
° ° .. ° ha ett for bostdader?”

de senaste 20 aren har haft nagon bostadspolitik de senaste 20 aren Mats Odell (tidigare

yttrats (Wikfors 2016; Bengtsson 2016). Att marknadskrafter som far  bostadsminister)

ett fritt spelrum kommer l6sa samhallsproblem som bostadsférsor;-

ningen ar del av en politisk ideologi. Att denna form av politik inte

l16ser problemet med billiga bostader till grupper med begransade

ekonomiska resurser, ar kanske inte konstigt. Det innebdr inte heller

att Sverige inte har haft nagon bostadspolitik. Bostadspolitiken har

snarare haft som mal att skydda och framja dganderdtten. Bostaden

ar inte en vara som vilken annan, ratten till en bostad dr en méansklig

rattighet och finns upptagen i FNs deklaration om manskliga rattig-

heter. En trygg bostad kravs for att sakra en tillracklig levnadsstan-

dard, halsa, vdlbefinnande och trygghet.

Tanken med det har examensarbetet har inte varit att hitta en ideal
16sning i fragan, men likt Lisa Deurell, arkitekt och medforfattare till
“Mellanstaden-strategi for hallbar stadsutveckling” efterlyser jag en
kooperativ egnahemsrorelse. “Jag ser inget hopp om att marknaden
eller politiken kommer 16sa bostadsfragan. Nu dr det vi som civilsam-
hélle som maste skapa positiv forandring“ (Deurell 2016).

Det hdr examensarbetet i arkitektur inleds med en kort redogdrelse
av ett referensprojekt, Spreefeld Haus, for att visa pa de mgjligheter
som faktiskt finns och den vikt valet av upplatelseform kan ha.

Ett kort stadsbyggnadsprojekt utgor inledning till mitt bostadsfor-
slag. Malet med stadsbyggnadsprojektet har varit att avgransa ett
kvarter och préva de forutsittningar som ges i Oversiktsplanen
Triangeln, Umas och Medeon fran ar 2008. For det ddrigenom
skapade kvarteret presenteras de designstrategier som legat till
grund, samt ett forslag om ett bostadskvarter baserat pa idén om en
kooperativ egnahemsrorelse.

Bostadsforslaget har fokuserat pa de malgrupper som bostadsbyg-
gande ofta bortser ifran. De som inte f6ljer normen om den lilla
kdrnfamiljen eller singellivets ensamboende. Examensarbete férsoker
svara béttre mot bostadsbehoven hos de runt 350 000 ensamboende
foraldrar och den dryga miljon vars boende idag utgors av inneboen-
des, kompisboende eller tre-generations-boende.

I de avslutande delarna har jag haft ambitionen att lyfta fram olika
aktdrers argument i bostadsdebatten. Jag har valt att i direkt anslut-
ning till varje argument framfora mina egna inldgg istallet for att
framfora dessa separat.



REFERENSPROJEKT

Hosten ar 2007 paborjades arbetet med det som skulle komma att
bli bostadskvarteret Spreefeld. Efter bland annat markkép, koncep-
tarbete, finansierings- och dgandeutformning stod tre huskroppar,
ritade av tre olika arkitektkontor, klara for inflytt ar 2013. Objektet
rymmer 44 vanliga lagenheter samt sex sa kallade klusterlagenheter.

Inititivtagarnas mal var att tillsammans skapa en social gemenskap.
Forst ndr bostadskvarteret organiserades som en kooperativ
hyresratt skiftades medlemmarnas fokus fran att endast beakta de
privata bostdderna till det gemensamma projektet. Upplatelseformen
har varit ett element att mojliggora for laginkomsttagare att bosétta
sig i projektet. En viss grad av sjalvbyggeri far aven det till f6ljd att
fler samhallskikt ekonomiskt kunde iinkluderades vilket ocska var en
vilja i projektet.

Bild 5. Sjalvbyggt kok i en kluster-
lagenhet

Bostadskvarteret ligger 1angs floden Spree mellan Kreuzberg och
Friedrichshain i det 1ange omdiskuterade omradet Mediaspree.

Fram tills byggstart 1ag har daven en populdr nojesinrattning. Att lata
strandkanten fortsdtta vara tillganglig for offentligheten har vagt in i
utformningen av bostadskvarteret. Tomten har darfor forsokts hallas
helt publik i markplan med stadsodling, strandpromenad, strand och
en publik terrass pa ett bathuset fran DDR-tiden. De boendes behov
av utomhusytor avses bli tillgodosedda pa den semiprivata terrassen
som aven forbinder de tre huskropparna med varandra. Uppdelning-
en i tre huskroppar bidrar till att ge sd manga bostader som mgjligt
utsikt mot Spree.

Byggnadernas bottenplan innehaller publika lokaler, sa kallade
option space, som kan hyras ut for &ndamal som inte i férsta
hand ar vinstdrivande. I bottenplan finns dven ateljeer, forskola,
ungdomsrum, traverkstad, co-working utrymme och cateringkok.
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Bild 7. Interiort program

Andra gemensambhetslokaler som finns ar tvdttstugor, traningsrum,
gastrum, musik- och ungdomsrum.

De tidigare namnda klusterlagenheterna ligger pa vaning tre till

fem och ar en variant pa det klassiska korridorsboendet, men i detta
sammanhang inte framst riktar sig mot studenter. Beroende pa den
boendes dnskemal kan den privata enheten vara allt fran ett rum
med toalett till en tvarumsldgenhet med kokvra. Varje kluster har ett
gemensamt kok, vardagsrum och balkong.

CLUSTER UNIT

COMMUNAL SPACES
1 living room

2 kitchen

3 bathroom

4 communal terrace

1ST FLOOR

SINGLE UNIT

5 mini-kitchen
& bathroom

7 bed

8 piivate tarrace

2ND FLOOR

1STFLOOR

Bild 8. Exempel pa en klusterldgenhet



Té’lg(pl;{ﬁerad och befinﬂfg) och sparvagn
(planerad) i Malmo samt stérre busstationer.

)
Genomsnittlig drsinkomst i Malmé (2014). Gula
omraden ligger under snittet och morkroda
ligger dver.

Kommunalt 4gd mark i ljusrosa och tomt
upplaten med tomtrétt i gult.

I soder finns en nodut-
gang fran Citytunneln. En
framtida tagstation kanske?
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INLEDNING

Valet av stad foll sig naturligt paA Malmo, framst pa grund av att
bostadsbristen dr, och under de narmsta aren berdknas vara mest
akut i storstdderna.

I Malmo f6ll valet av plats baserat pa fyra kriterier. Platsen ska vara
relativt centralt och ha goda kommunikationer. Marken inom det
sokta omradet ska till stor del 4gas av Malmo stad och valet av plats
ska inte bidra till att segregationen i Malmo forstarks. En énskan
om att fortatningen ska ske pa mark som i dagslaget till stor del ar
underutnyttjad har dven varit central.

SODRA SJUKHUSOMRADET I MALMO

Sodra sjukhusomradet i Malmo dr ett relativt centralt beldget omrade
som i norr ansluter till Pildammsparken och Universitetssjukhuset
MAS. Langs de fyra vdgar som begransar omradet gar fyra olika
stadsbusslinjer. Marken inom omradet dgs dessutom till stor del av
Malmo stad.

Sodra sjukhusomradet ligger pa gransen mellan omraden dér de
boendes genomsnittliga arsinkomst ar lika hog som fér kommunen
i helhet och omraden dar den genomsnittliga drsinkomsten ligger
langt under den f6r kommunen genomsnittliga arsinkomsten.

De bostdder som finns pa sddra sjukhusomradet kdnnetecknas

av en tillfallighet och av att de boende har en 1ag inkomst. Det ar
olika former av specialboende, dldreboende, studentldgenheter och
genomgangsbostader for tidigare personer med missbruksproble-
matik. Bostdderna dr i huvudsak koncentrerade till omradets sddra
delar. I den nordostra delen, i anslutning till Pildammsparken finns
ett flertal forskolor. Den huvudsakliga anvdandningen inom sédra
sjukhusomradet ar fortfarande kopplad till hédlsa och sjukvard. Barn-
och ungdomspsykiatrin och barnrehab, ett laboratorium fér Malmo
Hogskola samt Medeon ligger i det sédra sjukhusomradet. Medeon
ar en foretagspark med fokus pa kunskapsintensiva féretag inom
sjukvard, hélsovard och bioteknik.



Huvudleder for biltrafik som omger s6dra sjukhusomradet ar inte
de storsta barriarskaparna. Storre delen av omradets ytterkant
begrdnsas av tat vaxtlighet langs en bullervall, stédmurar for att ta
upp nivaskillnader, plank och stangsel. Antalet 6ppningar bade for
gaende och bilister in i omradet ar begransade. Pa en omkrets av tva
kilometer finns sammanlagt sju 6ppningar for gaende och cyklister.
Internt kdnnetecknas omradet av atervandsgator.
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Genomslapplighet in till kvarteret MEDEON Bebyggelsekaraktér och véardefulla byggnader

Kvarteret MEDEON omges av vagar med bar-
och gronstrukturer inom kvarteret MEDEON.

ridrverkan, dessutom &r i princip alla gator inom
kvarteret atervandsgrander.

Omradet praglas av institutionsbyggnader i park med langstrackta
fasader langs den centrala nordsydligt orienterade Cronquists gata.
Pa vastra sidan om centralgatan ligger de dldre, langsmala byggna-
derna i tva till fyra vaningar. Bebyggelsen séder om Cronquists gata
kompletterats med kompakta institutionsbyggnader i tre till fem
vaningar med fasader i plat under de senaste tjugo aren. De tva sam-
manbyggda attavaningspunkthusen i tegel och puts och samlingen av
sma enplanstrabaracker i séder avviker fran institutionskaraktéren,
vilket aven forskolebyggnaderna i ett till tva plan i nordvast gor.

Sodra sjukhusomradet har en lag tathet, med ett genomsnittligt
vaningsantal runt 3 vaningar, stora gronytor i vaster och stora
parkeringsytor i Oster som inte utnyttjas fullt ut.

\
3 4 -
husomrddet. Till vinster syns den parkeringsplats som valts for bostadsprojektet Parkeringsytor inom och i anslutning till
kvarteret MEDEON

Bild 9 och 10. Friytor och hogvixta tréd pa sodra sjukt
och till hoger syns Cronquists gata och de i detaljplan skyddade kastanjerna.
11
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MEDEON SCIENCE PARK: VISIONER

Det har antagligen inte undgatt lasaren att jag har bytt beteckning
Jag har valt att i fortsdttningen anvanda den beteckning pa omradet
som anvinds i Oversiktsplanen, ndmligen Medeon. I samband med
att det norra sjukhusomradet byggs om, forlorar Medeon-omradet
forlora nagot av sin direkta koppling till sjukhusverksamhet.

Ar 2008 antogs en oversiktsplan (OP) for Triangeln, UMAS och
Medeon fram som framfor allt skulle mojliggéra en expansion av
Medeon science park. Medeon-omradet ska brytas upp i mindre delar
dar bebyggelsen ska koncentreras langs de omgivande gatorna och
omradets inre delar ges en lagre exploatering. Befintliga grona rum
ska bevaras och foradlas och vid en central punkt ska forutsattning-
arna for en livfull platsbildning skapas. Tva alternativa scenarier
presenteras. Det forsta forslaget fokuserar pa livsstilsforskning med
145 000 kvadratmeter kontor och forskningslokaler, 16 000 kvadrat-
meter for utbildning och férskola och endast 25 000 kvadratmeter
bostédder. Det andra forslaget innebédr en storre jamvikt mellan
bostédder och forskning. Dar 80 000 kvadratmeter vigs at bostader
och endast 98 000 kvadratmeter forbehalls livsstilsforskning och
annan kontorsverksamhet. Ytan for utbildning och forskola har
enligt mig nagot forvanande halverats till 8 000 kvadratmeter. Fler
bostdder brukar aven innebara ett 6kat behov av forskolor och i
framtiden skolor. Bostdaderna har férlagts norr om Cronquists gata
med kontor, forskning och livsstil séder om Cronquists gata. Planen

L Z il [ -
Bild 11. Visionsbild &ver ett framtida Medeon. 2006 tog Malmo stad fram en samradshan pad &versiktsplan 6ver
Triangeln, Umas och Medeon.



foreslar aven ett finmaskigare lokalt gatunadt inom Medeon-omradet
och fler entrépunkter till omradet for att bryta barriarverkan. For att
tillgodose behovet av gronytor och parkeringsbehovet foreslas dels
tva parkeringshus inom omradet, dels underjordiska parkeringsgara-

ge.

£ ’ E = ) = = i Z L >
Bild 12 och 13. Flygvy 6ver I 1 Health Campus, ddr byggnadsarbeten, enligt foretagets hemsida, snart s| r M s
framtidsvision av Medeon Science Park, framtagen i samarbete med Malmo stad och White arkitekter

Den stora utbyggnaden av medicinsk forskning och utveckling som ? V y l
OP:en baseras pa har efter tio ar dnnu inte intraffat. Trots MEDEON:s .

vision om att vaxa har de inte behdvt expandera. Daremot tillkdnna- I L4 s\7 ,‘ E
gav INSPI Health Campus ar 2012 avsikten att paborja byggandet av H 'L7/ ~ &

en drygt 20 000 kvadratmeter stor anldggning for allt fran forskning ~~ / re ’J//“ A
till férebyggande hilsovéard. Aven om INSPI:s hemsida utlovar att det ~ I I v/
forsta spadtaget snart skall tas, existerar for tidpunkten januari ar e 1 L W 2N

2017, endast en skylt som gor reklam for projektet pa plats. - rs

)’ & ’
I forstudien till forsta etappen av sparvagsutbyggnad i Malmo fran / L
ar 2013, forordas att linjen Linddngen-Vastra Hamnen forlaggs till . J .
Per-Albin Hanssons gata, som gransar till Medeon-omradet i Oster. Wy
Nar, och om en sparvag kommer att byggas pa Per-Albin Hanssons ‘_u'...\—:'m‘ “ >

gata kan ar ovisst, men tekniska ndmnden har dtminstone godkant
forslaget.

Bild 14 Bebyggelsestruktur exempel 2
fran OPen 6ver sédra sjukhusomradet

MIN DESIGNSTRATEGI

Omradets fortatningspotential uppmarksammades av Malmo

stad redan for tio ar sedan men har inte genomgatt nagon storre
forandring sedan dess. Jag foreslar darfor att fokus skiftas fran att
maximera antalet kvadratmeter kontors- och forskningslokaler, till
att skapa en balans mellan kontor och bostader med fokus pa billiga
bostader.

Eftersom Malmo stad ar den huvudsakliga markédgaren i omradet

har kommunen mgjlighet att upplata mark med tomtratt, forslagsvis

med en lagre avgift for hyresratter och kooperativa hyresratter. En

framtida ombildning till bostadsratter skulle troligtvis kunna férhin-

dras genom att langivaren ges ratt att invanda mot ombildningen.

Analogt med tidigare namnda fallet Mietshdausersyndikat skulle

langivaren och bostadskooperativet kunna vara deldgare med en rost

var i det fastighetsbolag som &ger flerbostadshuset. Bostadskoopera-

tivet hyr i sin tur byggnaden av fastighetsbolaget som de ar deldgare 13



i. Langivaren kan vara en solidarisk bank, en statlig organisation
eller nagot annat.

Min designstrategi uppvisar likheter med den som foreslas i 6ver-
siktsplanen fér Medeon, med undantag for OP:ens 6st-vistliga upp-
delning mellan bostads- och kontorsomraden. Omradets historia som
sjukhus gor att ett natverk av kulvertar stracker sig 6ver omradets
norra delar. Natverket kan utvidgas for att fungera som en under-
jordisk forbindelse mellan MEDEON, IDEON och Malmo Hogskolas
olika kontors- och forskningsbyggnader. Att uppfylla MEDEON och
Malmo stads 6nskan om en levande stadsdel forenklas om kontors-
och forskningsbyggnader inte koncentreras till ett omrade. Om dessa
byggnader istdllet forbinds via kulvertar aterstar anda méjligheten
att ta sig fran en byggnad till en annan utan att behova korsa gator
eller trotsa vinterkylan. Att integrera kontorslokaler i bottenplan till
bostadsbyggnader som forbinds med kulvertar blir ytterligare ett
alternativ.

Trafikyta
med barriarverkar

Existerande och foreslagna kontors- och Bostadsbyggnader i blatt,
forskningsbyggnader med forbindande forskolor/skolor i gult och centrum-
kulvertar. bebyggelse.

L

Foreslagen dragning avvagar inom om- De tva parkerna samt torgbildningen i
radet med gang- och cykelvédgar i rosa. centrum med gang- och cykelvagar i rosa.



De tva sma parkerna i soder och norr samt torgbildningen i mitten av omradet har jag
valt att behalla fran OP:en. Aven placeringen av de tva parkeringshusen &r i princip
samma. Kvarteren i mitt férslag foljer i stort det mer slutna byggnadssittet i OP:ens
andra exempel, med skillnad att jag prioriterat ned vardet av att Cronquists gata gar
rakt igenom omradet. Gatan har istdllet dragits om for att reducera antalet atervands-
grander och har bara begransad genomfart vid torgbildningen. Eftersom Medeon-om-
radet redan praglas av en hog koncentration av forskolor foreslds kombinerade bostads-
och forskolegardar i anslutning till parkerna.

Trafikyta

J BUP Sjukhus med barrigrverkan Bostider

Ve
¥

Sektion nuvarande
skala 1:2000

INSPI Stadsgata

Stadsgata Medeon P-hus Bostider Bostéider Bostéider

W

Sektion foreslagen fortatning
skala 1:2000
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Jag har valt att forlagga mitt bostadskvarter i den norddstra delen av
MEDEON-omradet, i anslutning till den norra parken och rakt séder
om ett eventuellt framtida IDEON. En av huvudanledningarna har
varit att marken upptas av en stor parkeringsplats med lag anvand-
ningsfrekvens. Utformningen av kvarteret har skett enligt foljande
rubrikers principer.

KOPPLA, GE STADGA OCH NEDTRAPPNING

Mot Per Albin Hanssons vag i kvarterets Ostra grans har tva langre
byggnadskroppar placerats for att ge stadga at gaturummet samt
skapa en fond at den trattformade, 6ppna parkeringsplatsen framfor
Mobilia. Byggnadshdjden varierar inom kvarteret, fran 6 vaningar
mot Per Albin Hanssons vdg och i séder, 5 vaningar mot parken och
4 vaningar mot den lilla lokalgatan i norr. Projektet INSPI gor en
liknande nedtrappning i byggnadshojd for att ge plats at det bestand
av kastanjetrad som ar kvar sen forsta halvan av nittonhundratalet
da omradet var ett koloniomrade.

UTOKA DET OFFENTLIGA RUMMET - BLANDA
OCH GE

Om det allmédnna, i form av kommunen, medger en ldgre tomtavgift
for att motivera byggandet av billiga bostader utan spekulations-
intresse kan det vara rimligt att bostadsomradet ger nagot tillbaka
till staden. Kvarteret har darfor getts en utformning som medger

en gang- och cykelforbindelse fran kvarteret Mobilia till parken. Att
aven skapa plats for forskolor som riskerar att forlora sina lokaler i
en utbyggnad av omradet och kontorsplatser for eventuell expansion
har varit ett annat mal.



BARN OCH INTE BILAR - BEVARA UPPVAXTA
TRAD

Byggnaderna bildar tva inatvanda forskolegardar samt en 6ppnare
och allméan torgplats. Eftersom det finns ett parkeringshus pa

andra sidan Per Albin Hanssons vdg begrdnsas parkeringen inom
kvarteret till bilpool och handikapparkering. Att bilar ges storre
plats dn barnen i vara stader anser bland annat arkitekten Nygren
(2016) vara orimligt , men det ar ofta verkligheten i utformningen
av manga fortatningsprojekt. Det finns en parkeringsnorm som skall
uppfyllas men ingen norm som skyddar barns behov av utomhuslek.
Detta trots att bland annat Trafikverkets prognoser visar att pa att
var tredje bil behover forsvinna i vara storstader for att vi ska klara
framtida miljomal (Térnros 2016). Tilldggas i sammanhanget kan
aven FN:s konvention om barnets rittigheter vilket Sverige atagit sig
att folja som stadgar barn tillgang till en god utemiljé anpassad efter
deras behov. I placeringen av byggnaderna har dven hansyn tagits till
att de trad som finns pa platsen i mgjligaste man bor bevaras.
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KOPPLINGAR

Huvudstrak gaende

Cykelstrak

d
plats for

Cykelférra
4 sti2 vaningar med

PUBLIKT BOTTENPLAN

Forskolor
2 férskoleavdelni

Huvudentreé férskolor
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BOENDEGEMENSAMMA
YTOR

Bostadsentréer Léi§enhetsf6rrz°1d
med tvittstuga ytterliggare nagra forrad

EN PUBLIK GARD

Forskolegardar Boendegemensamma Torg
Takterasser
Huvudentreé bostader Befintligt trad Nyplanterat trad
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STORA, FLEXIBLA KLUSTERLAGENHETER

Malet har varit att skapa lagenheter som gor det latt att hyra ut ett
eller flera rum, dela lagenheten med en eller flera personer, arbeta
hemifrdn samt att integrera olika former av vardboende eller spe-
cialboenden med vanliga bostdder. Lagenheterna ar darfor 160-240
kvadratmeter stora och kdnnetecknas av samspelet mellan gemen-
samma ytor och privata enheter. Jag har valt att kalla 1agenhetstypen
for kluster. De klustergemensamma ytorna utgor ca 30-35 procent av
lagenhetsytan. Den klustergemensamma ytan utgor aven kommuni-
kation mellan enheter och avtecknar sig i fasaden.

PH-kluster
Forekommer 10 ganger
Klustergemensam yta: 35-40%
Total yta: 180 m2

Forekommer 30 ganger
istergemensam yta: 25-31%
Total yta: 160 m2

Forekomst: 20 ganger
Klustergemensam yta: 29-32%

Total yta: 240 m?
22



SERIE- ELLER MODULTILLVERKNING

Ett begransat antal moduler kombineras for att uppna storre pri-
seffektivitet. Byggnaderna ar uppbyggda av tre klustertyper, i vardera
tva varianter vilka kopplas ihop. Byggnadskropparna kan kopplas
ihop via antingen trapphus eller kloss an.
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INGEN PLATS AR DEN ANDRA LIK

For att kunna anpassa modulerna till de olika krav som stélls i olika
omraden samt de 6nskemal som boende och brukare har pa sitt
naromrade ar vissa byggnadselement frikopplade fran den stranga
logiken som ges av en serie. Bland annat ar bottenplanet frikopplat
fran resterande byggnad och takterasserna, trapphusens utstrack-
ning pa taket samt det att fonstersattningen pa hornmodulerna ar
variabla.

De klustergemensamma ytorna avtecknar sig i fasaden genom
stora fonsterpartier i en avvikande firg. Aven de tre olika enhets-
typerna ges olika fasaduttryck for att ytterligare bidra till att skapa
omvaxling.




SMA GEMENSKAPER

Varje trapphus bildar en gemenskap med som hogst 10 kluster.
Istéllet for att utforma lagenheter specifikt for olika former av
privata lagenheter, klusterlagenheter eller specialboende har jag valt
att ta fram storre lagenheter som kan anpassas till olika boendefor-
mer efter behov. Trapphuset, som i sin ursprungsform ar relativt litet
kan antingen utgora en 6vergangszon som ett litet “fonster” in till

en kluster eller kan utnyttjas for att expandera trapphusets gemen-
samma ytor om t.ex. en storre kluster onskas delas till tva mindre
lagenheter.

Gemensamt

URSPRUNGLIG PROGRAMSKISS

Offentligt
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EN MOJLIGHET ATT DRA SIG TILLBAKA

De privata rummen i en kluster har jag valt att kalla enheter. Det
finns tre olika enhetstyper. Gemensamt for alla enheter ar att de ar
50-60 kvadratmeter och har mgjlighet att delas in i ett semiprivat
rum samt tva privata sovrum. I varje enhet finns dven ett till tva
badrum. Det som séarskiljer de tre enhetstyperna ifran varandra ar
kopplingen till klustergemensamma ytor, rumshojd, fonstersattning
och fasadmaterial.




SJALVBYGGERI

Egen arbetskraft kan ersdtta ekonomisk insats och gora det mojligt

for manniskor med begransade ekonomiska resurser att medverka.

Genom att ateranvanda begagnade material kan prisnivaerna

minska. Eget valda ytskikt mojliggor dven att sdtta en personlig

pragel pa bostaden.







Planritning gatuplan
skala 1:400
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Sektion A-A skala 1:400



Gatufasad Par Albin Hanssons vdg skala 1:400







Planritning plan 1, 3 samt delvis plan 5
skala 1:400
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Planritning takplan
skala 1:400
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VEM PAVERKAS AV BOSTADSBRISTEN?

Bostadsbristen slar hardast mot dem som redan star langst ifran
bosBostadsbristen slar hardast mot dem som redan star langst ifran
bostadsmarknaden. Unga, nysvenskar och dldre har fatt det svarare
att fa sina bostadsbehov tillgodosedda. Det svenska bostadsbyggan-
det har sedan ar 2006 varit lagt i forhallande till befolkningsutveck-
lingen. Under aren 2006 till 2011 fardigstalldes i genomsnitt 0,38 nya
bostdder per ny invanare vilket ar betydligt lagre dn genomsnittet pa
0, 59 for aren 1991 till 2011 (Boverket 2015:a). Samtidigt har bostads-
priserna okat stadigt.

Bostadsformogenheten har okat betydligt mer an inkomsterna sedan
ar 2000. For den som redan ar en del av bostadsmarknaden utgor
detta inget storre problem, sa lange priserna fortsatter ga upp och
rantan ar 1dg. For dem som inte har kunnat ta del av virdedkningen
har det blivit allt svarare att ta sig in pa bostadsrattsmarknaden.
(Boverket 2013)

For alla dem som saknar kapital eller mojlighet att ta ett 1an for att
kopa en lagenhet dr hyresritten ofta den enda utviagen. I manga
svenska kommuner har det sedan mitten av forra seklet funnits
allmédnnyttiga bostadsbolag for att sdkra alla medborgares ratt till
bra boendeforhallanden till ett rimligt pris (Boverket 2007)

Med inrdttandet av Allbolagen ar 2011 (Lag (2010:879) om allméan-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag) kom allmdnnyttiga, kommu-
naldgda bolag att agera efter affirsmassiga principer. Tolkningen av
begreppet affarsmassiga principer varierar fran vinstmaximering
(Lind & Lundstréom 2011) till rimlig avkastning (SABO 2011).

I manga kommuner och regioner fraimjas hyresrattsmarknaden av
inrattandet av en bostadsformedling. Syftet med en bostadsférmed-
ling med ett rakt kosystem, dar lediga bostader fordelas strikt efter
de s6kandes kotid, dr bland annat att undvika diskriminering. For
bland annat nyanldnda och nyinflyttade som inte har haft mojlighet
att vénta i en bostadskd i flera ar, innebér detta en strukturell diskri-
minering (Boverket 2015:b).

Under de senaste fem
aren har bostadspris-
erna i Stockholm och
Goteborg 6kat med
69 % resp. 65 %.

De privata fas-
tighetsdgarna anmélde
2002 och 2005 den
svenska staten och de
kommunala bostads-
bolagen till EU-kom-
missionen fér konkur-
renssneddrivning.

En orenoverad trea

i det dldre bostads-
bestandet kan kosta
lika mycket i hyra som
en nybyggd etta.

En ensamboende
person utan barn

har en genomsnittlig
boarea pa 70 m2 medan
genomsnittlig boarea
for en familj med tva
vuxna och tre barn ar
23 M2 per person.



Tabell 1. Arlig befolkningsforandring 1975-
2014 (tusental)

80
60
40

1975 1978 1981 1984 1987 1990 1993 1996 1999 2002 70
—Fodda — Dda —Invandringar — Utvandringar—

Sen 2012 finns ett
latent behov av 100
000 bostdder. Bostader
som hade behovt
byggas for att motsvara
befolkningsokningen.

Trangboddheten (enligt
norm 3) ar storre for
personer boende i hyres-
ratt, personer som aven
har en lagre genomsnit-
tlig, disponibel inkomst.

Tabell 2. Andel trangbodda individer
(norm 3) efter upplatelseform och etnisk
bakgrund. Ar 2004

O
[ tiandsk bakgrund
[ synliga minoriteter

Hyresratt Bostadsratt Egnahem
Kalla: SCB, HEK 2004 (bearbetat av Boverkes)
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De individer som varit inskrivna i en bostadsko lange kan valja

att bosatta sig i de dldre bostdader dar hyresattningen sker enligt
bruksvardesprincipen. De som inte har lika manga kddagar, far i
hogre grad bosatta sig i nyproducerade eller helrenoverade lagenhe-
ter dar en presumptionshyra kan tas ut baserad pa produktionskost-
naden.

Forutom boendekostnadens andel av den disponibla inkomsten ar
aven trangboddhet en viktig aspekt bade pa individniva och sam-
héllsniva. De nationella genomsnittliga boytan per person har varit
42 kvadratmeter under aren 2012 till 2015 (Boverket 2015:b). Denna
siffra doljer dock att boarean varierar kraftigt mellan olika regioner,
hushallstyp och boendeformer. Bland de manniskor med storst
boyta finns bland annat ensamma, &ldre i villor medan asylsékande
nyanldnda har en genomsnittlig boendeyta pa max 22 kvadratmeter
(Boverket 2015:b).

I Stockholm &r den genomsnittliga boarean med 33 kvadratmeter per
person minst i landet medan Emmaboda med 54 kvadratmeter per
person ligger i topp (SCB 2016a).

Boverkets arliga prognoser 6ver bostadsbehovet har de senaste
aren stadigt skrivits upp. Regeringens bostadspolitiska malsattning
i oktober 2014 var att fardigstdlla 250 000 bostader till ar 2020.

I mars 2015 publicerade Boverket en prognos som visade att det
skulle behova byggas 71 000 nya bostdder per ar till ar 2020. Enligt
Boverkets byggbehovsprognos fran juni 2016 behover det byggas 88
000 bostdder per ar fram till ar 2020 eller 710 000 bostader under
de ndrmaste tio aren. Inte sedan rekordaren pa 60- 70-talet da en
miljon bostader fardigstdlldes pa tio ar har Sverige varit i narheten
av att producera sa manga bostdder.

Orsaken till det standigt 6kade bostadsbehovet ar fraimst en vdaxande
befolkning. Enligt Statistiska Centralbyrans (SCB) berdkningar fran
april ar 2016 kommer Sveriges befolkning att 6ka med 739 000
personer till ar 2020. En hushallstorlek som &r bland de lagsta i
Europa med i genomsnitt 2,2 personer per hushall paverkar ocksa
bostadsbehovet. Mellan aren 1950 till 2000 sjonk antalet personer
per hushall fran 2,95 till 2,04 personer, en minskning med néstan
en person per hushall pa femtio ar. Nastan 70 procent av de svenska
hushdllen bestar nu av en eller tva personer (Boverket 2015b).

Aven om byggtakten de senaste dren har 6kat motsvarar produktio-
nen av nya bostdder inte det vaxande behovet, vilket dven bidrar till
att prognoserna for bostadsbehovet hela tiden dkar.

Boverkets prognos dr kvantitativ och baseras bland annat pa ut-
gangspunkten att en bostad dr en bostad. De kvalitativa aspekterna;
att en tio-rumsvilla pa Ven inte gar att likstdlla med en enrumsla-
genhet pa Sodermalm omfattas inte. Bostadens lagesbestandig, det
vill sdga att de inte gar att flytta, spader till viss del pa behovet av
bostdder ytterligare. For att en bostad ska vara funktionell maste den



befinna sig dar efterfragan finns. Nagot som framst avgors av om det
finns infrastruktur, arbetsplatser och allman service i naromradet
(Boverket 2015b).

HUR PAVERKAR BOSTADSBRISTEN SAMHALLE
OCH INDIVID

En av de mest uppenbara effekterna av bostadsbristen ar en 6kad
trangboddhet. Rapporten “Trangboddheten i storstadsregionerna”
(Boverket 2016b) visar att storstadsregionerna, enligt trangbodd-
hetsnorm 2, har en genomsnittlig trangboddhet pa 19,5 procent.
Trangboddhetsnorm 2 formulerades 1967 och innebar att “hogst

tva personer per rum. Dessutom ska det finnas ett kok och ett
vardagsrum.” Det finns en senare trangboddhetsnorm, norm 3, fran
1986 som innebadr att “Samtliga hushallsmedlemmar (inklusive
barn) ska ha eget sovrum, forutom makar och partners som ska
dela. Dessutom ska det finnas ett kok och ett vardagsrum.” (Boverket
2016b. s. 9) Rapportforfattarna konstaterar att trangboddhetsnormer
har utformats efter sin tids malsattning, varfor forfattarnas beslut
att utgad ifran norm 2 kan vara en indikator pa att malsattningarna
for boendestandard har sankts.

Barn 4r i manga fall de som drabbas hérdast av trdngboddhet. “Ar
det trangt i bostaden tenderar barn att tillbringa mycket av sin fritid
utanfor hemmet, vilket minskar den sociala kontrollen. Sma barn far
inte plats att leka inomhus och det kan vara svart att hitta en

plats for skolarbete och ldaxlasning. Barn utan eget rum dgnar mindre
tid till 1axlasning och darfoér paverkar trangboddhet barns skolresul-
tat negativt” (Boverket 2008, s.17).

Trangboddhet okar dven slitaget i bostaderna och belastningen pa
badrummen. Ett badrum som aldrig far torka ut, kan utgéra en
grogrund for mogel och dirmed innebdra en fara for de boendes
hélsa och vdlmdende. Nyblivna svenskars etablering i samhallet kan
forsenas, nar de ser sig manade att ge slaktingar och vanner husrum.
Och de nyanldnda som flyttar in hos sldktingar eller vanner i ett
omrade med anstrdangd bostadsmarknad riskerar att bli socialt och
ekonomiskt exkluderade (Boverket 2015¢)

Osdkra boendeférhallanden ar ytterligare ett av resultat av bostads-
bristen. Inneboende som hyr ett rum, andrahandskontrakt eller
flyttar fran soffa till soffa upplever ofta oro och stress i vardagslivet.
Eftersom de latt kan bli av med sin bostad, dr oro 6ver var de ska bo
om en vecka eller en manad, en stressfaktor. Risken att bli utsatt for
krankning, bli lurad pa pengar eller att bli utnyttjad 6kar nar utbudet
av bostader ar begrdnsat.

Allt fler bostadss6kande pa en bostadsmarknad dar utbudet blivit allt
mer begransad leder ofta lett till att bland annat svarthandel med
hyreskontrakt 6kat. Ar 2013 inférdes lagen (2012:978) om uthyrning

Det enda sdkra utta-
landet man kan gora
avseende bostadspris-
ers utveckling ar att
de forr eller senare
kommer att sjunka.
Och priserna sjunker
snabbare dn de stiger.

For att mark inom

ett samhdlle ska vara
byggbar for exploatering
av mer an en ensta-

ka bostad at gangen
maste det oftast finnas
en giltig detaljplan.

Det finns dock exempel
pa samhéllen som aldrig
har blivit detaljplanelag-
da, samhdllen dar
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stadsplaner fran tidigt
1900-tal bestammer vad
som far byggas. Men
aven kommuner som
valt att upphéva istallet
for att uppdatera sina
gamla detaljplaner.

/ . o .
Detaljplanecollage Medeonomradet. For

av egen bostad. Det ar inte faststdllt att den 6kning i andrahands-
uthyrning som skett aren 2013 till 2015 beror pa dandringar i lagen
(2012:978). Inte heller de kraftiga 6kningar i hyran vid andrahand-
suthyrning under samma tid kan siakert sagas harstamma fran
lagdndringen eftersom dven bostadsbristen 6kade under samma tid
(Boverket 2015a). Syftet med lagdndringen har varit att 6ka andra-
handsuthyrning genom att mojliggora en friare hyressattning vid
uthyrning av egen bostad.

Bostadsbristen gor ocksa att foretag i framfor allt storstadsregioner-
na far allt svarare att rekrytera valutbildad personal. I en undersok-
ning som Stockholms Handelskammare latit géras uppger 20 procent
av de intervjuade bolagen att rekryteringar misslyckats pa grund av
bostadsbrist. Bland annat har Spotify 6vervagt att flytta huvudkonto-
ret fran Stockholm for att det ar svart rekrytera kunnig personal ndr
det inte gdr att erbjuda dem bostdder (Tottmar 2015). Storre foretag
forsoker darfor hjalpa nyckelpersoner till bostad. Bostadsbristen kan
darfor sagas himma bade foretagens och samhallets utveckling.

i
. gy

e nytt projekt har en eller flera detaljplaner skapats.

Byggandet av bostdader utgor aven en viktig faktor i svensk ekonomi.
2015 stod byggbranschen for drygt 5 procent av BNP (Brutto-
nationalprodukt), bostadsbyggande utgér mindre dn halften av
byggbranschens produktion och ligger darmed i niva med motorfor-
donsindustrins 2 procent av BNP. (SCB 2016b) I en utredning “Drivs
huspriserna av bostadsbrist?” fran ar 2013 har Boverket kommit
fram till att bostadsbristen da statt for 21 procent av stegringen i
bostadspriser. Sedan dess har bade bostadsbristen och bostadspriser-
na okat ytterligare.



I internationell media varnas for att Sverige befinner sig i en
fastighetsbubbla. Europeiska systemrisknamnden (ESRB) varnade

i november 2016 for sarbarheterna pa svensk bostadsmarknad
(Riksbanken 2016a). Pa finansbolaget UBS “Global Real Estate Bubble
Index” rankades Stockholm som en av de stdder i varlden med hogst
risk for en bostadsbubblor (USB 2016). Hushallens héga skuldsatt-
ning hotar enligt Riksbanken den finansiella stabiliteten (Riksban-
ken 2016b). I maj 2016 uttalade sig tidigare finansminister Anders
Borg i Dagens Industri och varnade for att kraschen i bostadspriser
enbart 4r en tidsfraga (Akesson 2016).

Bruksvardeshyran
avgors av bland annat
lage, standard och andra
jamforbara lagenheters

VARFOR BYGGS DET INTE FLER BOSTADER hyror i nirmomrade.

Det finns ett flertal hypoteser om varfor det inte byggs fler bostader
i Sverige och det ar latt att forlora 6verblicken bland slagord och
synbarligen enkla I6sningar. Jag har har valt att endast ta med ett
urval av vanligt forekommande argument.

Bristen pa byggbar mark lyfts ofta fram som ett av de st6érsta hindren

mot att bygga fler bostader. I samma andetag anrips ofta aven

kommunernas planmonopol och ambitionsgrad samt mojligheten

att 6verklaga detaljplaner. Men med tanke pa att runt halften av de

detaljplaner som antas innehaller bestimmelser som saknar lagstod

eller ar otydliga (Caesar och Lindgren 2009), anser jag det olampligt

att bortrationalisera 6verklaganderatten. Vil genomforda medbor-

gardialoger leder dels till att farre detaljplaner 6verklagas men ar

dven viktigt for att tydliggora att staden och var omgivning tillhér e e e
oss alla. o

En stor del av den obebyggda marken i vara stader utgors av statlig
eller kommunal mark som kommunen bland annat kan utlysa
markanvisningstavlingar for att hitta en lamplig exploator till. Men Y )

§ 8§ 5 8

¢ & 8§ 8 8

det finns studier (Sweco 2013) som visar att det finns fardiga och o
outnyttjade detaljplaner for 71 800 bostdder i de 25 kommuner som
studerats, varav mer mer dn halften ags av privata exploatorer eller
byggherrar. Privata exploatorer avvaktar ratt marknadsférutsatt-
ningar for att paborja nya projekt, och under tiden gar majligheten
att bygga nya bostdder ligger outnyttjad. En av anledningarna

till att byggforetag véljer att inte bebygga marken ar det ger dem
mojlighet att begransa utbudet och darmed halla en hég prisniva pa
nyproducerade bostdder, samt att hamma konkurrensen fran andra
byggforetag. Ett stort eget markinnehav med mark i olika planske-
den ger dven de stora byggforetagen en méjlighet att halla en jamn
produktion och ett hogt kapacitetsutnyttjande. (Utredningen om
béttre konkurrens for 6kat bostadsbyggande 2015)

Aven utformingskraven och de tekniska egenskapskraven som stélls
pa nyproducerade lagenheter beskylls for att gora det dyrt och
svart att bygga lagenheter. Samtidigt har vi en byggmarknad som

ar svaroverblickbar och dar konkurrensen ar begransad. De stora -
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bolagen inom byggsektorn utsitts darmed inte for samma behov

att utveckla, rationalisera och effektivisera som galler inom de

flesta andra sektorer (Utredningen om battre konkurrens for okat
bostadsbyggande 2015). Byggproduktionskostnaderna har ocksa
stigit mycket mer dn kostnaden for annan produktion. Under aren
1994 till 2014 steg priserna for att bygga bostader (BPI) sex ganger
mer an den allmédnna prisnivan i samhallet. Det handlar inte om att
standarden hojts, utan bara att priserna stigit. Mellan aren 2011 till
2014 steg priset for att bygga bostader (BPI) med 19 procent, trots att
inflationen (KPI) i princip 1ag stilla (Boverket 2014).

Aven hyresregleringen anses bidra till bostadsbristen och borde
darmed enligt dess kritiker avskaffas. Far fastighetsbolag bara satta
hyran fritt, blir det attraktivt att bygga mer (Boverket 2012). Vad

ar det som kritiseras har? Hyresreglering som ett resultat av direkt
offentlig kontroll har inte funnits i Sverige pa drygt 40 ar och kan
ddrmed inte avskaffas (Crush 2016). Det finns istallet olika system
for hyressattning av bostader i Sverige, dels privatuthyrningar (lag
2012:978) dar hyran ska motsvara drifts- och kapitalkostnader
inklusive en skalig arlig avkastningsranta. Nar en juridisk person
hyr ut flera bostader bestams hyran enligt bruksvardesprincipen
eller med nyproduktionshyror, sa kallad presumtionshyra. Hyror for
lagenheter i det dldre bestandet sitts i hyresforhandlingar mellan
Hyresgastforeningen och fastighetsagarna enligt bruksvardesprinci-
pen. For lagenheter i nyproduktion galler presumtionshyra, vilket i
princip motsvarar fastighetsdgarnas produktionskostnader. Presum-
tionshyrorna nar nastan upp till en marknadsniva och steg under
aren 2007 till 2014 med 40 procent . Under samma period dkade
bruksvirdeshyran med i genomsnitt 16 procent (Forsberg 2014). Ar
2016 uppger Hyresgastforeningens forhandlingschef Erik ElImgren
att “man pa manga orter sett att det gatt att ta ut hogre hyror pa
grund av bostadsbristen.” (Petterson 2016)

Ungefar hélften av landets hyresldagenheter tillhor allmannyttan som
inte nodvandigtvis ser vinstmaximering som sitt framsta syfte. Detta
medfor att en mattlig hyresnivan pa allmannyttans bostader bidrar
till att halla nere hyresnivan daven fér de privata hyresvardarnas
lagenheter. Enligt bruksvardesprincipen avgors hyran bland annat av
jamfora lagenheters hyra i nairomradet. (REF)

Att det ar dyrt att sdlja villan och flytta till en mindre lagenhet nar
barnen flyttat hemifran, bidrar enligt principen om inldsningseffek-
ter till att bland annat ensamstaende aldre véljer att bo kvar i stora
bostdder. Samtidigt kan trebarns-familjerna pa grund av bristande
utbud inte lamna sina sma lagenheter. De ddrigenom uppkomna
flyttkedjorna mellan villor och lagenheter ska medverka till att
bostadsbestandet utnyttjas battre, &ven om atgarder for att minska
inldsningseffekten inte i sig producerar nya lagenheter (Lind 2016).
En sdnkt eller slopad reavinstskatt och en aterinfoérd fastighetsskatt
ar tankt att gora det dyrt att bo och billigt att flytta och ddarigenom
“locka eller roka ut de som sitter pa dverytorna” enligt Stellan
Lundstrom professor Emeritus i fastighetsekomi (Tedestedt 2016).



Att bygga billigt borde inte handla om att bygga sdmre. Aven om det
rader en bostadsbrist kan malet rimligen inte vara att bygga bort den
akuta bristen genom att bygga sma, morka, enkelsidiga lagenheter i
material med dalig hallbarhet. (Lind 2016) Speciellt inte i bullerut-
satta lagen (BFS 2016:13.) och i omraden dar det redan finns social
problematik. Dessa ideer gar tvart emot den stravan som praglat
svensk bostadspolitik sedan fyrtiotalet. En stravan for att forbattra
boendestandarden for alla (Boverket 2007).

Men att forespraka sankta krav och en sankt bostadskvalité for
laginkomsttagare ar just vad Hans Lind, professor i fastighetseko-
nomi, gor. I skriften “Atkomliga bostider” namner Lind (2016) tre
strategier for att bygga fler bostdader for laginkomsttagare: att bygga

for hoginkomsttagare for att fa igang flyttkedjor, bostadsbidrag och E‘t‘f;“;‘f;fﬁtgf?tt

att bygga sa kallade atkomliga bostader, vilket aven dr Linds hu- Sveriges laginkomst-
vudforslag. Vad anses da en atkomlig bostad vara? Det handlar “om tagare accepterar en
att bygga bostdder med egenskaper som gor att de inte blir sarskilt ?:1??;2?355?&22
attraktiva for grupper med hogre inkomster” (Lind 2016 s. 20). varande genomsnittet

.. o o . . . under 1950-talet).
Principen gdr ut pa att reducera bostdaderna till en lagsta acceptabel

niva som gor att de som kan, véljer bort lagenheterna.

Sjdlvklart ar Lind inte ensam om att forespraka att kraven pa
bostdder sanks med motiveringen att det inte gar att bygga billiga
bostdder. Detta ar en idé som lyfts av manga foretradare for bygg-
och fastighetsbranschen. Att den begrdansade konkurrensen inom
byggbranschen leder till att de stora byggforetagen inte effektiviserar
sitt arbete och sina processer (Utredningen om battre konkurrens for
okat bostadsbyggande 2015), far litet gehor i debatten.

I inledningen till rapporten “Svenska byggkostnader i en internatio-
nell jamforelse” (Boverket 2014) fortydligas att termen produktions-
kostnader inte avser kostnader, utan betecknar de priser som olika
aktorer har mojlighet att fa ut av den kopare eller bostadsrattsféren-
ingen som vill uppfora en byggnad pa den fria marknaden. Aktorers
mojlighet att begdra ett hogre pris ar storre i en marknad med
begransad konkurrens. Namnen pa tva dldre nuldgesbeskrivningar
av byggsektorn kan vara upplysande: Byggkommissionens (2002)
“Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och
kompetensen i byggsektorn” féljdes ar 2009 upp av Statskontorets



For de som redan ager
sin bostad innebar bost-
adsbristen en ekonomisk
fordel - bostadspriserna
har de senaste aren
stadigt drivits uppat.

Att det gar att fa 1an for
att uppfora ett flerbost-
adshus med bostadsrét-
ter, men inte for samma
flerbostadshus med laga
hyror &r en viktig faktor
for vad som byggs.
Mojligheten att fa lan
for uppforandet av en
byggnad beror namligen
pa det prognostiserade
marknadsvardet, som

i sin tur baseras pa

de forvantade intdk-
terna i form av hyror
eller forsdljning.

Visst finns det
hyresvardar som inte ar
vinst-orienterade, men
de ar ovanliga i Sverige.
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rapport “Sega gubbar!” vari konstaterades att mycket litet hade hant
inom byggsektorn sedan ar 2002.

BOSTADEN SOM FORMOGENHET

Jag har inte for avsikt att ga in i djupet pa hur bostadspolitiken Jag
har i detta examensarbete inte for avsikt att narmare diskutera

hur bostadspolitiken genomsyras av ekonomiska aspekter. Nagra
kommentarer kan dnda vara pa sin plats i en tid dar tydliga tecken
finns for att Stockholm &r pa vdg in i en fastighetsbubbla. USB (2016)
konstaterar att dgandet av en 60 kvadratmeter bostad i Stockholm

ar billigare dn att hyra samma bostad forst efter 30 ar. Samtidigt
konstaterar Riksbanken (2014) att de svenska hushallens skulder har
vuxit kraftigt de senaste aren samt att detta kan innebéra stora risker
bade i ett mikro och ett makroperspektiv. Mest skuldsatta ar 1lagin-
komsttagare och bolanetagare. Aven Boverket (2013) konstaterar

att befolkningsokningen svarade for 21 procent av prisokningen pa
smahus i Stockholm aren 1996 till 2011.

Att i en sadan situation propagera (Lind & Lundstrom 2016) for

att det borde bli enklare for laginkomsttagare att ta stora lan for

att ta sig in pa bostadsrattsmarknaden anser jag inte vara rimligt.
Speciellt inte ndr en undersdkning av prisutvecklingen sedan mitten
av 9o-talet visar pa att bostadspriserna ar instabila. Bostadspriserna
till exempel i Spanien sjonk kraftigt 2009 (Crush 2016), Danmark
upplevde kraftigt sjunkande bostadspriser 2007 (Boverket 2013) och
i Sverige dr fastighetskrisen i borjan av 9o-talet dnnu inte glomd. Nar
en fastighetsbubbla brister sjunker bostadspriserna snabbare dn de
steg eftersom potentiella kopares forvantningar pa prisférandringar
baseras pa vad som skett tidigare. Om priserna faller idag forvantas
de falla i morgon, och om de stiger idag forvdntas de stiga i morgon
(Boverket 2013).

Min avsikt ar att forsoka presentera ett alternativ som i mojligaste
man aterfor fokus pa bostadens priméra funktion: hemmet, och ej
dess ekonomiska egenskaper. Jag anser att en betydande atgard i att
skapa billiga bostader ar att sa langt som mdjligt eliminera vinstin-
tressen i bostader.

I Sverige finns det fyra upplatelseformer for bostdder, bostadsratt,
hyresratt, dganderatt och kooperativ hyresratt. Sedan ar 2009 finns
dganderdtt inte bara i en- och tvabostadshus utan dven i flerbostads-
hus, s kallade dgarldgenheter. Ar 2015 fanns det 803 4dgarldgenheter
i landet (SCB 2016¢), genomslaget har dnnu inte varit betydande.

Agare till en dganderétt och en bostadsritt och har ett intresse av att
priset pa den dgda bostaden stiger. I hyresratter har inte de boende
nagot direkt vinstintresse, men hyresviarden har ett vinstintresse.
Malmo stad har aren 2014 till 2016 tagit ut 30 miljoner kronor om
aret ur det allmannyttiga bostadsbolaget MKB (Brunner 2016) och
under ar 2012 fordes 1,9 miljarder kronor oéver fran Stockholm stads



allmannyttiga bostadsbolag till kommunkassan (Jacobsson 2014).

2002 lagstadgades den kooperativa hyresratten, lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt. Den kan sdgas vara en mellanform av bostads-
och hyresratt. Mojligheterna till sjalvforvaltning och boendedemok-
trati ar storre an i hyresratten och det kravs en medlemsinsats for
att bli medlem i den ekonomiska férening som kooperativet utgor.

I de fall den kooperativa foreningen dger bostadsfastigheten kan
dven en upplatelseinsats kravas. En viktig sarskiljande egenskap for
den kooperativa hyresratten ar att den ar avsedd att vara fri fran
spekulation. En insats aterloses till samma varde som vid inlésen.
Ytterligare en aspekt ar att hyresrattslagen inte omfattar de boende
i en kooperativ hyresrattsfoérening vilket medger en differentierad
hyressattning, dar foreningen beslutar att hyran for tva lagenheter
kan variera, inte beroende pa lagenhetens beskaffenhet utan pa de
boendes betalformaga. En solidarisk hyressattning kan tillampas.

AKTORER - BYGGHERRE OCH FORVALTARE

Ar kommuner, politiker och byggherrar beredda att ta ansvaret for
att bygga de bostdder som marknaden inte producerar? Kommu-
nerna har ett bostadsforsorjningsansvar vilket innebdr att de ska
planera for att skapa “forutsiattningar for alla i kommunen att leva

i goda bostader och for att fraimja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors”. Till sin hjalp kan
kommunerna bland annat mdgjlighet att detaljplaneldgga mark,
bedriva en aktiv markpolitik, driva allmadnnyttiga bostadsbolag samt
handha kommunal bostadsférmedling.

Svenska politiker bedriver aven bostadspolitik, d&ven om bostadspo-

litiken under lang tid fokuserat pa att marknaden ska l6sa bostads-

bristen. I avhandlingen “”Institutional Prerequisites for Housing

Development: A comparative study of Germany and Sweden” gor

Anna Granath Hansson en intressant slutsats; eftersom hyres-

segmentet utgor en storre andel av bostadsbestandet har politiker i Bild 1. Hyron bestar avkapitallostnac
Tyskland mer att vinna pa att driva en aktiv bostadspolitik jamfort bidrag

med svenska politiker.

iR

Solidaritetsbidrag.

Ytterliggare exempel gallande tysk bostadsplanering kan ges med
organisationen Mietshdusersyndikat. Organisationens mal ar att
mojliggora for grupper av manniskor att kdpa ut flerbostadshus i
syfte att skapa billiga bostader och sjalvférvaltning. Mietshdusersyn-
dikat agerar som en solidarisk bank eller investmentbolag vid kdpet
och forbehaller sig enkelt uttryckt ratten att forbjuda boendegruppen
att senare sdlja byggnaden. Organisationen uppger att de i dagslaget
har “avprivatiserat” 119 byggnader.

Det finns dven exempel pa liknande initiativ i Sverige. I Molndal
grundade en grupp eldsjdlar i slutet av ar 2002 en forening for
gemensamt boende och byggde i samverkan med det allmannyttiga
bostadsbolaget ett 10 vanings-punkthus som var fardigt for inflytt
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En kommuns markin-
nehav behover inte be-
gransas till mark inom

den egna kommunen.

Malmo stad dger t.ex
mark i Lund, Svedala
och Sjébo kommun.

Flera studier av produk-

tionskostnader mellan
de fyra stora byggbola-
gen och sma byggbolag
visar pa att sma bygg-
bolag kan konkurrera
med ett lagre pris till
samma kvalitet.
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under sommaren ar 2006. Sofielunds Kollektivhus i Malmo startade
med ett initiativ att bygga ett flerbostadshus anpassat till intres-
senternas krav och behov. I bada fallen ror det sig om kooperativa
hyresrattsforeningar som hyr en byggnad av ett allméannyttigt bo-
stadsbolag.

Bostadsbehdvande kan ta makten 6ver sin bostadssituation och
bygga fler, billiga bostader i stérre skala genom organisationer
liknande Mietshdusersyndikat eller solidariska banker som underlat-
tar for grupper liknande de i M6lndal och Malmo att bilda koopera-
tiva hyresrattsforeningar som ager sina byggnader. Jag ar 6évertygad
om att den svenska bostadsmarknaden hade vunnit mycket pa en
sadan utveckling.

Att framtida fastighetsforvaltaren aven ar byggherre kraver en
organisation och kunskap inom byggande. Det innebar ocksa att de
i storre utstrackning ser ett varde i att se utgifter i ett langsiktigt
perspektiv. Tekniska l6sningar som kan vara dyrare vid uppférandet
men som pa sikt innebar en stor besparing blir plotsligt relevanta.

MARKPOLITIK - TOMTRATT

Markkostnaden utgor en stor del av produktionskostnaden for nypro-
ducerade bostdder. For nyproducerade flerbostadshus 6ver hela riket
ar 2015 uppgick markkostnaden till 22 procent av produktionskost-
naden. Markkostnaden var dessutom hogre for bostadsratter an for
hyresratter och utgjorde en storre del av produktionskostnaden 25
procent respektive 12 procent.

I landets storstadsregioner har kommunerna ett relativt stort mar-
kinnehav. Stockholm stad dger ungefar 70 procent av marken inom
kommungransen. Malmo stad dr den stérsta markdgaren i Malmo
kommun och Goéteborgs stad dger drygt 50 procent av marken i
Goteborgs kommun. Kommunernas markinnehav bestar till en stor
del av gatu-, park- och naturmark, fastigheter fér bland annat skola,
vard och omsorg. Vissa kommuner har &ven en buffert fér framtida
expansion av staden den sa kallade markreserven.

Kommuners kop och forsdljning av mark regleras av ett flertal regler
och lagar. Forsdljning av kommunal mark far till exempel inte ske till
underpris, men faktorer som utformning, byggstart och 1ag hyra kan
vdgas in i ett anbudsforfarande. Markanvisningsavtal eller -tavlingar
utgor ett komplement till detaljplaner fér hur kommuner kan reglera
en framtida exploatering. Eftersom kommunernas markforsiljning
ofta beror stora markomraden har det varit svart fér sma bygg-
herrar och exploatdrer att delta. En viktig del av konkurrensen har
darigenom utestangts.

Somliga kommuner tillampar en differentierad prissattning vid
markforsaljning beroende pa den upplatelseform bostdderna avses fa



med motiveringen att vardet pa marken ar olika beroende pa bosta-
dernas upplatelseform. En differentierad markprissattning kopplat
vite eller tillagskopeskilling mot ombildning, resulterar i att det
byggs fler hyresrétter. Det ar darmed inte garanterat att kostnads-
besparingen vid markképet kommer hyresgasten till godo i form av
lagre hyra. Istéller blir det ofta en form av indirekt subvention som
tillfaller byggbolaget.

Det finns ytterligare alternativ! Den ar 1907 inférda tomtratten

har bland annat under egnahemsrorelsen anvants som ett politiskt
redskap for att halla nere boendekostnader. I rapporten “Kommuners
mojlighet att styra upplatelseformen for bostader” framkom att det
i nuldget i princip bara ar storre kommuner som anvander tomtratt.
Tomtratten innebdr en nyttjanderatt av en fastighet (mark) som i
stort ar likstdllt med dgandet av samma mark. Men, tomtrattsha-
varen dger inte marken, utan nyttjar den pa obestamd tid. Avtalet
far sdgas upp forst efter sextio ar och darefter vart fyrtionde ar om
fastighetsagaren kan visa pa att markanvandningen behéver dndras.
For detta betalar tomtrattshavaren en arlig avgift for nyttjandet av
marken.

Med ett tomrattsavtal undviks darmed den relativt stora utgiften

for markkostnader. Dessutom kan kommunen da tomtratten inte ar
en forsdljning av mark, ga runt det marknadsmassiga markpriset
och sétta en lagre avgift an marknadsvardet. Det innebar dock en
hogst begransad mojlighet for kommuner att styra upplatelseformen
for bostdader eftersom det ar tveksamt om en differentierad avgift,
baserad pa upplatelseform, ar foérenlig med likstallighetsprincipen.

SJALVBYGGERI - EN MODERN EGNA HEMS-
RORELSE

Chefen for Boverket Janna Valik foreslog ar 2015 att bostadslésa
skulle kunna fa bygga sina bostdader: “En sadan (mer okonventionell)
idé skulle kunna vara att man bygger sin egen bostad, vilket later helt
tokigt. Jag vet inte ens om det ar mgjligt. Men jag vill garna testa den
idén” (Forsberg & Eriksson 2015 ). Ar Janna Valiks idé tokig?

Utanfor Karlstad har projektet Portable empowerment startats som
fokuseras runt en sjalvbyggarcentral dar den bostadsbehovande
kan fa rad, hjalp och en plats att bygga pa for att producera en liten
flyttbar bostad (Haglund). Det finns en gammal och livskraftig
tradition i Sverige av att sjdlv bygga sin bostad, oftast en fristaende

Tabell 4. Framsta hinder f6ér

villa. Under bostadskrisen i borjan av 1900-talet forankrades idén okat byggande

att medborgare med begrdansade medel skulle kunna erséitta en e e m—

kontantinsats mot sin egen arbetskraft. Moderna initiativ till en ° f/\“/\v

sjalvbyggeriets rendssans bottnar dels i ett forsok att skapa billiga o~

bostdder genom sankta utgifter for arbetskostnader men dr dven . ﬁtwsw‘MMWM“MWM
2014 | 2015 | 2016 |

en effekt av att allt fler husbyggare anger brist pa arbetskraft som -
framsta hindret for 6kat byggande (Boverket 2016a). 49




I Stockholm, Uppsala, och Malardalen har Smaa varit delaktiga i att
hjdlpa sjalvbyggare att bygga bostader sedan ar 1927. Av de 23 000
bostdderna har en 6vervagande majoritet varit smahus, men numera
producerar Smaa aven flerbostadshus med inslag av sjdlvbyggeri. En
sjalvbyggare fardigstaller med stdd av en instruktor, instruktioner
och materialleveranser lagenheten invandigt. Kritiska moment som
el, varme, ventilation, sanitet och tatskikt i vatrum star daremot
Smaas entreprenorer for.

MODULART BYGGANDE/ SERIEBYGGANDE

Examensarbetet tar inte vidare upp modulbyggnader i form av latt
transporterbara enheter som en 16sning for tillfdlliga bostader pa
platser som enligt en detaljplan inte &r &mnade for boende. Exempel
pa sadana bostader ar till exempel Snabba Bostédder fran jagvillhabo-
stad.nu eller de tillfdlliga studentbostader i Géteborg som nyligen
fatt sina bygglov upphdvda av Mark- och miljooverdomstolen. I
rapporten Boendesituationen fér nyanlanda (Boverket 2015¢) finns
aven en liten undersokning av produktionskapacitet och kostnader
for prefabricerade modulbyggnader. Slutsatsen i rapporten ar att
kostnaden for tillfalliga 16sningar pa kort sikt kan vara dubbelt sa
hog som for permanenta bostader och att det forst ar vid en langsik-
tig anvandning som kostnaden fér modulbyggnaderna kan narma sig
den for permanenta bostader.

SABO:s Kombohuskoncept ar ett ramavtal framtaget for de allmén-
nyttiga bostadsbolag, baserat pa tre varianter av typhus. Kombohus
finns i nuldget i tre varianter, bas, plus och mini. Fér var och ett av
typhusen finns en rikstdckande upphandling med ett till tre byggfo-
retag. BoKlok, samarbetsprojektet mellan IKEA och Skanska, dr ett
annat exempel pa ett seriellt byggande.

Att byggforetagen far upp en stor volym har gjort det mgjligt for dem
att pressa priserna.

En konsekvens i tillverkning som innebar en storskalig upprepning
i den byggda miljon, sdsom i flera miljonprogramprojekt, leder

latt till en utarmad boendemiljé. Om upprepningen sker i form av
typhus och serien daremot sprids ut 6ver landet blir effekterna i
den omedelbara narmiljon betydligt mer hanterbara. Ett problem
med bade BoKlok och Kombohusen ar att det i bada fallen ar fraga
om lamellhus eller punkthus som ar avsedda for kompletteringsbe-
byggelse. Om seriebyggda typhus ska ha effekt pa bostadsbyggandet
behover de dven finnas i form av kvartershus och kunna bygga stad.
Idén om ett typhus som kan fa spridning i hela landet har inte varit
central i examensarbetet men har dnda haft en viss relevans for
utformningen av byggnaderna.



ATT BO BILLIGT

Produktionskostnaden vid uppforandet dr endast en del av de
framtida boendekostnaderna.

Vissa kostnader kopplade till boendet som ranta, amortering, hyra
och bostadsavgift ar specifika for de olika upplatelseformerna. Har
kan det vara relevant att inflika att boendeutgiftens andel av den
disponibla inkomsten ar lagst for dganderatten, omkring 16 procent.
Trots att dganderatten har den hogsta reella boendekostnaden. Fér
hyresratten som har den nast hogsta reella boendekostnaden utgor
boendeutgiften en storre andel av den disponibla inkomsten pa 28
procent.

Andra kostnader kopplade till bostaden ar snarare kopplade till

hur vi valjer eller tvingas att bo; sa kallade levhadsomkostnader.
Kostnaderna for el, tv, internet, hemférsakring och morgontidning
ar relativt stora for ett hushall pa en person. Eftersom dessa priser
ofta bestar av en fast manadsavgift och en baserad pa hur mycket av
tjansten som konsumeras paverkas de inte ndmnvart av om det ar
flera som delar pa tjansten. Att dela bostad med flera personer kan
innebara att levnadsomkostnaderna minskar med cirka 1000 kr per
manad.

Utopia arkitekter och Jarntorget har tagit fasta pa en viaxande
efterfragan pa kollektivboende i projektet KomBo. Avsikten har

varit att skapa ett modernt kollektivboende for allt fran kompisar,
franskilda, dldre och veckopendlare. Exakt vad ett kollektivboende
innebar varierar med tid och plats. Kollektivboende kan vara allt
fran fyra studenter som delar en fyrarumslagenhet till specialbyggda

Tabell 5. Boendeutgiften i procent av
den disponibla inkomsten. Hyresratt
i orange.

Bild 3 och 4. Exterior rendering KomBo och planlésning for KomBo ddr privata utrymmen utdgr en liten

del av ldgenheten.

bostadshus med stora gemensamhetsutrymmen och gemensamma
aktiviteter som tidigare namnda Kollektivhuset Sofielund.

Transportkostnader dr ytterligare en kostnad som ar kopplad till
bostadens ldage. Visserligen ar bostédder billigare i ett mindre attrak-
tivt eller mindre centralt lage. Men att betala for kollektivtrafik eller
aga en bil kan mycket val dta upp den sdnkta hyran. Bilomkostnader
kan uppga till 5000 kr i manaden fér den som reser mellan arbete
och bostad (Stahle 2016). Att pendla 1anga strackor varje dag, gor
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ocksa att det blir mindre tid 6ver till bland annat aterhamtning.

Mot bakgrund av detta finner jag det inte rimligt att bygga billiga
bostdder i stadens utkanter eller i omraden med dalig kollektivtrafik.
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