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Referat

Ett samhalles sjoanknutna lage har alltid varit en stor tillgang
saval for naringslivets behov som for rekreation och skdnhets-
upplevelser.

Forfattarna till denna bok kallar fenomenet for en komparativ
fordel. De utvecklar tankar hur denna fordel kan utnyttjas till
att héja samhéllets attraktivitet.

Nar sedan tankarna utvecklas darhén, att planering och bebyg-
gelse med sjoutsikt inte bara ar attraktivt for de boende utan
aven kan goras ekonomiskt fordelaktigt for samhallet, ja da bor
lasvéardet bland politiker och planerare vara tryggat,



Foérord

Under flera ar har det varit pd modet att bygga med sjéutsikt alltifran exemplet med Baltimore's
Inner Harbour till Docklands i London.

Vi har forsokt att intressera politiker och tjansteman i Vasteras stad for denna tanke. Vasteras ligger
vackert vid en vik av Mélaren. Hittills har man dock inte ndmnvart utnyttjat denna komparativa
fordel.

Tidigare har publicerats boken "Stadsbyggnadsekonomi™ (Studentlitteratur) med en av 0ss som
forfattare. | ett kapitel redovisas hur I6nsamt ett sadant stadsbyggande kunde bli och dessutom 6ka
stadens attraktivitet. Emellertid har en rad problem hindrat genomférandet av en sadan

stadshyggnad. Darfor har vi studerat sddana problem, for att se om det gdr att anvisa I6sningar. Vara
studier redovisas i den foreliggande boken.

En Kkort uppsats, "Visioner for Vasteras", inleder boken.Férutom tanken om en stadsbyggnad med
sjoutsikt presenteras flera uppslag till hur staden Vasteras skulle kunna géras mer attraktiv. Detta
galler givetvis inte bara Vasteras, utan vi tror, att manga andra orter skulle kunna ha gladje av dessa

uppslag.

| ett andra kapitel har vi bett arkitekt Tadeusz Linkowski, K-Konsult, att i skisser ge en mer konkret
vision av hur ett stadsbyggande med sjoutsikt skulle kunna te sig i Vasteras.

| kapitel 3 redovisas en sammanfattning av den samhallsekonomiska beddmningen av att genomfora
denna vision i stéllet for att bygga som vanligt.

Kapitel 4 behandlar de prissattnings- och fmansieringsproblem som besvérat politikerna - nd&mligen
hur staden/kommunen skall kunna fa en rejal andel av vinsten.

Lars-Ake Stenemo fran Boverket presenterar i kapitel 5 ett forslag till I6sning av problemen i
kapitel 4.

Slutligen har vi, som undertecknat forordet, tillsammans beskrivit och analyserat véra intryck fran ett
bestk i Swansea, Wales. Det ar en medelstor stad, som haft stor framgang genom att géra precis
det, som man hittills inte lyckats med i Vasteras - att bygga med sjoutsikt.

Byggforskningsradet har finansierat projektet, vilket vi erkdnnsamt noterar.

Anders Olsson Roland Andersson
projektledare. professor i fastighetsekonomi,
planeringschef i KTH

Vasteras stad
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KAPITEL 1
Visioner for Véasteras

Roland Andersson

Nar hogteknologiska foretag, exempelvis i USA, valjer orter for etablering varderas olika saker som
paverkar attraktivitet och konkurrenskraft. Det &r i tur och ordning tillgang pa kvalificerad
arbetskraft, kommunalskatteniva, "foretagsklimat", bygg- och bostadskostnader, kostnader for
persontransporter,

expansionsutrymmen, skolkvalitet, rekreations- och kulturutbud.

Motsvarande prioriteringar gors av flertalet presumtiva etablerare i Sverige.

Har presenteras ett par idéskisser, som syftar till att visa pa atgarder
for att starka Vasterds stads attraktivitet och konkurrenskraft infor sddana val.

"Fisherman's Wharf" i Vasteras hamn ?

Vasteras lage vid Malaren ar en komparativ fordel. Det ger tomtmark med eftertraktad sj6utsikt,
troligen stadens mest vardefulla markinnehav. Hur manga kan i dag gladja sig &t denna naturresurs?
Hur anvénds denna mark? Vilket varde har marken i dag, jamfort med vérdet vid alternativ
anvéndning?

Foljer vi sjostranden fran Bjomobron in mot staden kommer vi efter en kort oanvand stracka i tur
och ordning till stadstradgarden, en liten smabétshamn, nagra privata tomter, smabétshamnar med
upplaggningsplatser, Vattenfalls omrade med lager, laboratorium och reservkraftverket. Se kartor i
kapitel 2 !

Langre vasterut dyker det upp fler upplaggningsplatser for smabatar langs stranden, en sjalvklar,
"naturlig" 18sning att ansluta till smabatshamnarna. Flera av upplagsplatserna kan dock laggas vid
Malaren, utanfor tatorten, at ster eller vaster. Darmed skulle dyrbar mark med potentiellt hoga
lagesvarden frigoras. Sjalva smabatshamnarna bor dock bli kvar. De utgor i sig tillgangar, angendma
blickfang for boende och flandrer. | dag ar problemet, att det knappast finns nagra mojligheter att
flanera l&ngs Malarstranden.

Ett annat fragetecken &r, om det ar nodvandigt att ha kvar stationen for sopbilar vid stranden. Kan
problemet med dalig lukt fran reningsverket losas finns har dessutom ytterligare tomtmark med

sjoutsikt.

Vidare ldngs stranden till Ostra Hamnen. Hamnar maste ju ligga vid vatten, men skulle inte
verksamheterna i Ostra Hamnen rymmas inom Vastra Hamnens omrade? Forslaget har diskuterats
forr. Det innebéar en koncentration av hamnverksamhetema, kanske ett intensivare utnyttjande av
dyrbar utrustning och personal och fristallande av vardefull mark med sj6utsikt i centralt 1age, soder

om centralstationen.
Ostra Hamnens stora silos torde vara svara att flytta direkt. Dar kravs anpassning efter lagenhet.

P& Logarangen dster om Svartans mynning finns dnnu en upplagsplats for smébatar.Aven den kan
flyttas till forman for verksamheter som béttre kan utnyttja markens vardefulla lage.

Park- och badanldggningen som foljer langs stranden, ICA:s byggnader och Véstra hamnens
omrade och tunga anlaggningar finner vi ingen anledning att kommentera.

Detta var en genomgang av dagslaget. Nu kan vi diskutera mojligheterna att omvandla framst Ostra
Hamnen. Forslaget ar att géra omradet till ett attraktivt kdp- och strovomrade, ett slags
"Fisherman's Wharf" eller "Pier 39" som i San Fransisco. D&r har man utnyttjat ett gammalt
hamnomrades fina lage, gamla magasin och byggnader for att skapa en lockande miljo.

Detta ar inte unikt. Liknande hittar man p& nedre Manhattan i New York, i Docklands i London eller
pa narmare héll i Képenhamns Nyhavn och vid Oslos Akershrygge. Goteborg gor en liknande
satsning pa Hisingen
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Vasterds har varken miljo eller klimat som t ex San Fransisco, men det géller att ta tillvara det som
finns - och det &r inte daligt! Laget och sj6utsikten ar det inget fel pa. Det som fordras ar egentligen
bara lite kreativitet, fantasi och handlingskraft.

For att satsningen ska lyckas och inte bli ett slag i luften kréavs vissa forutsattningar. Forst maste det
till en viss skala, en miniminiva pa insatserna. Enstaka satsningar, som en hamnkrog eller ett
jazzkafé, racker inte.For det andra krévs en rad verksamheter, som kompletterar varandra. Nya
bostader méaste till i naromradet for att ge ett minimiunderlag for efterfragan, och det inom gang-
eller cykelavstand.

For det tredje maste barridren jarnvagen brytas.Kontakten mellan tatorten och Malaren méste
aterupprattas. Kanske sparomréadet kan dackas 6ver i samband med utbyggnaden av Malarbanan.

Att uppfylla dessa forsta tre krav &r angeldget.
Fornyelse av Ostra Hamnens omrade kan ske s& hér:

Vissa befintliga lokaler rastas och hyrs ut till afférsidkare. Flera hamnmagasin kan rivas eller flyttas
till Vastra Hamnen. De ersatts med byggnader i mer okonventionell stil. Hamnens tekniska
utrustning 6verfors till Vastra Hamnen. Ett antal bostader bor byggas for att ge liv at omradet.

En lyckad satsning bor innebdra héjningar av hyresintékterna for staden.

Variation i utbudet av verksamheter och butiker skall efterstravas. Férutom hamnkrog, jazzkafé och
diskotek bor omradet fa fler verksamheter, som for tanken till "swinging Vasteras". Exempel ar
bokcafé med glasvagg mot Mélaren, garna i flera vaningar for att riktigt exploatera
sjoutsikten.Hamburger-, pizza- och tacosbarer bor finnas. Mangfald och trivsel ar losenord.

Langs stranden ska finnas promenad- och cykelstrak - med anslutning till Viksang i 6ster. Butiker i
centrum bor inbjudas att etablera filialer i omradet, som givetvis ar éppet for nyetableringar.

Ingenting byggs 6ver natt. En dylik betydande "ansiktslyftning" av Malarstranden tar tid. Av
ekonomiska skél bor den ta tid .

Ar stadsledningen positivt intresserad, finns det anledning att snabbt besluta om nédvéndiga
&ndringar i stadsplaner.

Viktiga beslut

Det ar ocksa viktigt att klara ut:
VAD MAN VILL GORA, | VILKEN TAKT DET SKA SKE och TURORDNINGEN !

Vissa delar av stranden kan fornyas relativt snabbt. Andra delar kan av ekonomiska skal komma
senare.Det har bor belysas av en utredning, som ocksa bor beskriva de ekonomiska konsekvenserna
av satsningarna. Da ar det viktigt att precisera vilkajamforelsealtemativen ér.

Det betyder, vad man annars skulle bygga pa annan plats, vad man nu sparar eller gar miste om,
beroende pa synsétt, genom en sadan har fornyelse.

En sadan kalkyl presenteras i kapitel 3. Lat oss redan nu se nagra uppenbara fordelar:

1. Den komparativa fordelen av laget vid Malaren utnyttjas. En ny, attraktiv stadsdel skapas, en
lockelse for befintlig befolkning.

2. Stadsdelen kan bli ett viktigt argument for sval presumtiva in- som utflyttande - ett argument for
Vasterds. Det nya vander sigtill bade yngre och aldre.

3. Attraktionen &r turistdragande, framfor allt sommartid.Om &n inte i San Fransisco- eller
Kdpenhamnsomfattning sa dock nast intill!

En sadan har fornyelse kommer inte till spontant. Staden maste samordna insatser genom en
stadsplan. Det néstan fullstandiga kommunala markinnehavet 1angs den aktuella stranden ger de
bésta forutsattningar att agera. Tanken &r val vard att dvervégal
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Centrum for elteknisk och annan forskning
i Véasteras.

Projektet Malarbanan har véckt férhoppningar i hela Mélardalen. Banan skall vésentligt forkorta
restider. Byggtiden skall ge dkad sysselsattning. Jag vill varna for dvertro pa ytterligare nettovinster
genom struktureffekter, som 6kning av de permanenta arbetstillfallena. Detta kan inte helt uteslutas,
men for att na bestdende fordelar for regionen bér man emellertid inrikta sig pa sékrare vagar.En
sadan ar foljande forslag om ett "Centrum for elteknisk och annan forskning i Vasteras".

Bakgrunden &r denna:

En orts eller regions vaxtkraft kommer till stor del att vara beroende av hogteknologiska branscher.
Dessa ar i sin tur beroende av nara och saker tillgang till hogt utbildad arbetskraft.Betydelsefullt ar
ocksa nara kontakter med en forskningsmiljo inom respektive verksamhetsfalt.

P4 uthildningssidan finns ett starkt sug mot Stockholms- och Uppsalaregionema.For att undvika
"sugets" bakvatten kan flera goda idéer tas tillvara i Vasteras. En idé &r att bygga ut en teknisk
hogskoleutbildning i Eskilstuna/Vasteras, alternativt en teknisk hogskola i Bergslagen. Det ar mot
den bakgrunden, som idén om ett forskningscentrum fors fram.

ABB med alla tillgangar &r redan en "halv hogskola” med inriktining pa elteknik. Starten sker alltsa
hogt upp pa stegen.

Dessutom maste Vasteras varna om ABB:s mojligheter i Vasteras. De vasentliga delar av ABB, som
ska finnas kvar i Sverige, bor i Véasterasfinna komparativafordelar.

Det galler for staden att forstarka allt som gor Vasteras relativt battre 4n andra orter. Ett
forskningscentrum med "spetsen™ i elteknik &r ett sétt. Att staden finansierar forskartjénster
forlagda till Vasteras ar att forstarka de komparativa fordelama.

Vasteras ar likt braksorter alltfor beroende av ett foretag och dess konkurrensforutsattningar.
Darfor ar det angeléget att dven andra amnesomraden blir representerade i ett forskningsprojekt,
utdver eltekniken.En breddning av denna industriellt inriktade forskningsnisch rekommenderas.
Nar det géller hogskoleutbildning i Vasteras har man pekat ut elektroteknik, materialteknik och
maskinteknik som 6nskvérda sektorer. Till detta kan l&ggas styr- och reglerteknik. Ett gott
kompelement till den tekniska forskningen &r. likt i Link6ping, satsning pa industriell ekonomi.
Breddning minskar sarbarheten.

Viljan och intresset att fa till stdnd annu ett forskningscentrum maste markeras av staden genom
penningtillskott i storleksordningen minst 25 milj. kronor vid diskussioner, framst med ABB:s
ledning.

Aven for ABB bor ett forslag som detta vara av stort intresse och locka fram en satsning
motsvarande stadens. Sjalvfallet bor andra foretag inom regionen inbjudas att medverka. | man av
ekonomiska satsningar bor de fa uttrycka 6nskemal och paverka inriktningen av forskningen.

Nésta forhandlingssteg bor innefatta kontakter med Vattenfall, som har ett laboratorium pa Vikséang
samt stora, 1agt utnyttjade markomraden. Det ar mgjligt att dessa kan komma till anvandning i
sammanhanget.

Den naturliga gangen &r sedan, att samtliga intressenter uppvaktar regeringen om att fa etablera
forskningscentrumet.Samtidigt bor man forhandla sig till ett statligt bidrag for denna forsknings-
profil.

Ytterligare argument finns i diskussionen om ASEA:s framtida koncentration av forskningsresurser
efter fusionen med Brown Boveri. Med en statlig verksamhet skulle projektet sta stadigt pa fyra

ben: Staden, Naringslivet, Vattenfall och Staten.

For stadens finansieringsdel foreslarjag foljande:

| kalkylen, som presenteras i kapitel 3 redovisas att bebyggelse av strandomradet i Viksang genom
lagesvérden skulle ge ett betydande netto, kanske 1-1,5 miljarder kronor.



9

Detta netto bor i hog grad tillfalla staden, vilket kan ske genom att inrétta en stiftelse for forvaltning
av avkastningen fran bostadema.Statens syn pa tillvagagangsséattet bestams i hdg grad av hur
avkastningen anvands.Inréttas den som "Stiftelsen for elteknisk och annan forskning i Vasteras"
torde beddmningen bli positiv.

En avkastning av 8% pa 1 000 miljoner kronor i netto ger da staden 80 Mkr i arligt brutto. Fran
denna vinst kan staden satsa en arlig insats utan att budgeten maste omdisponeras eller anstrangas.
Detta galler fran den tidpunkt bostaderna byggts och lagesvardena dverforts till den namnda
stiftelsen.

Forskningscentrumets fysiska placering ar en oundviklig fraga. Ser Vattenfall positivt pa forslaget,
kan laboratoriet pa Viksang anpassas till verksamheten.

I bilden finns ocksa Hogskolans lokalisering. Centrala delar i Vasteras som Gasmyrevreten ar
aktuella.

Ett alternativ utgdr fran expansionsmajligheter for det universitetsomradesom Hassloomradet
erbjuder. Attraktiva naturtillgangar som narhet till Méalaren utnyttjas. Centrumet for elteknisk och
annan forskning skulle da lattare integreras i ett sammanhangande universitetsomrade - attraktivt i
sig. Gasmyrevreten skulle frigoras for bostader i centralt lage.
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KAPITEL 2

Stadsbyggnad vid Mélar-stranden
Tadeusz Linkowski

Bakgrund

Vasteras ar en stad med identitet. Den har en rik historia, en val fungerande samhallsstruktur och ett
bra l&ge i regionen och landet.Europavédg 18, landsvégar, jarnvagar (Mélarbanan), flyg och sj6fart
sékrar de externa kommunikationerna.

I likhet med alla andra stader i riket har Vésteras genomgatt en omfattande forandringsprocess
under de senaste decennierna. Den har styrts av bostadspolitiken, trafikpolitiken och trenden i
centrumomvandlingar.

Redan en ytlig analys av kartan visar att utvecklingen inte framjat staden som tétort.De centrala
delarna omgérdas av en trafikled, "Cityringen", en nutida ringmur! De norra delarna avgrénsas
genom den annars skickligt genomforda,

men skiljande, "ravinen" for E 18.1 vaster finns valetablerade villaomraden och i dster lika
véletablerade industriomraden. | s6der, avgransande narmast stadshuset och Vasaparken, utestangs
Mélaren av en fyrdubbel barridr. Det &r Ringledens trafikled, SJ-reservatet, industrierna langs
Kungsangsgatan och hamnens magasin och tekniska utrustning.

Tillgangen till stranden &r nu i urbanisk mening helt spérrad.Nya omraden med vélutrustade och val
genomtankta bostéder hade enligt tidigare géllande effektivitetsprinciper forlagts till 1att tillganglig
mark i utkanterna. Alla med sin ICA/Konsum-butik-, skola-, lekis-konstellation och med alla nu
kanda konsekvenser.

Detta ar i dag historia.Nya erfarenheter ger nya inriktningar. De innefattar miljoforbéttrande
atgarder, upprustningsprogram. Biltrafik begransas, gang-och cykelvégar anlaggs m m.

Samhallet &r segregerat. Tatorten ar "glesort” med 6kade avstand, fysiskt och psykologiskt. De sma
bostadsomradena runt om har inte kraft att skapa egen identitet, eget kulturliv. De ger endast bostad
och basservice.Allt annat ska sokas i det avlagsna centrumet.

Det verkar lampligt att Ianka samman de sma omradena.Genom fortatning kan isoleringen brytas,
mojligheter till breddning och kulturutbud skapas. For detta kravs fler manniskor, staden maste
véxal

Utan en allsidig utbyggnadsidé kan inte mycket sagas om framtiden. Man maste samplanera
vaxelverkande faktorer som boende, férvérvsarbete, utbildning, sociala och kulturella strukturer.

Vasteras har goda forutsattningar for en positiv utveckling, framst genom sittférdelaktiga lage i
region och rike. Narheten till dverhettade storstadenStockholm gor Vasteras till ett lockande
alternativ for etablering och boséttning.

Darfor bor de naturliga valdrerna, kulturen och nérheten till orérda marker och Mélaren exponeras
tydligare. Satsningar pa utbildning, forskning och sysselsattning kan intensifieras. Genom allt detta
Okas attraktiviteten.

Det aterstdr att erbjuda goda, attraktiva bostader i god, attraktiv milj6.Det &r detta som ar syftet med
denna skiss. Vi soker lampliga l&gen i narheten av centrum och i kontakt med Méalaren.

Har finns férutsattningar att lyckas!

En idéskiss for utveckling av Malar-stranden
fran Centrum till Ostra Holmen.

Vasteras ligger vid Méalaren och stranden omfamnar sjéns bukt fran vaster till dster i en halvcirkel
med ca 2 kilometers radie. | séder begrénsas bukten av Ostra Holmen narmast den dstra stranden
och ett par 6ar och skér i mitten av det annars djupa perspektivet dver vattnet.

Den véstra stranden verkar otillgdnglig med kraftvdrmeverk, djuphamn, nyetablerade industrier
anslutna till sjon, jarnvag och E 18. ICA:s hdga kontorshus utgor grans.Vidare dsterut, skilt fran
staden av jarnvagen, finns ett Iangsmalt parkomréade med friluftsbad och smabatshamn fram till
Svartans mynning. Det har &r ett fardigutvecklat omrade, som bor sparas.
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Resten av stranden 6sterut till och med Ostra Holmen &r omradet dar staden kan kompletteras for att
na stranden och och integrera sjon. Strategin for detta kan sammanfattas sa har:

1. Centrum sammanbinds med hamnomréadet. Hamnbassangen, halvén och sjén integreras.

2. Det centrala industriomradet begransas. Utflyttning fran stranden forutsatts mojlig. Riktning och
forbindelse Osterut 1angs stranden skapas.

3. Bostadsomradena Bl, B2 och B3 integreras med sjon genom komplettering och utbyggnad i
riktning mot stranden. (Se karta!)

4. Ostra Holmen, ett landskapsmassigt och urbaniskt viktigt element, integreras med stadens
struktur. Darmed avslutas ett parlband av skilda aktiviteter i samklang med den naturliga
utformningen av norddstra delen av Mélarbukten.

Idén illustreras i den sammanhangande helhetsskissen. Avstand, héjder och schematiskt redovisade
element kan matas och kalkyleras. Grafiska symboler gor det mojligt for betraktaren att i ett tidigt
skede reagera pa idéns innehall.

Med avsikt visas inga bestdmmelsegrénser - stranden delar man inte, man forenarlHér férenas
stadens centrum med sjon. Har forenas bostadsomraden med stranden. Stranden gors tillganglig for
hela staden med bad och park, promenadstrak och bathamnar, anlaggningar for affars- och kulturliv
fram till ett naturreservat pa den ororda delen av Ostra Holmen.

En vision om ett attraktivare Vasteras.

L&t oss tanka att Vastras gjorts attraktivare genom ett sjonéra stadsbyggande.Det var lange sedan de
stora besluten fattades om Ostra Hamnens och Malarstrandens utveckling.
Vi ser allt dettaforverkligat.

Fran Vasaparken leder da en bred allé 6ver Sodra Ringvagen, och underjarnvagssparen till
"Skatteskrapan" och den nya bussterminalen vid centralstationen. Harifran ser man tydligt den nya,
varierade bebyggelsen pa on mitt emot Ostra kajen. Pa sjalva hamnkajen, till hoger, finns allt for
fritid och resor, fiske och turism. P4 andra sidan finns de sma granderna och torget. Har ar caféer
och sma restauranger. Nagra hantverkare och kostnarer har ateljéer och butiker. Man kan kopa fisk,
gronsaker, blommor och frukt. De, som bor eller arbetar i de hdga husen vid centralstationen, har
sakerligen en harlig utsikt fran fonster och balkonger.

Mot 6ster leder en bred allé forbi spannmalssilon och reningsverket, som snart skall flyttas till ett
annat, mindre attraktivt, lage. Tradraden till vanster om allén avgransar industriomradet.

Vid kajen lastar ett fartyg spannmal. Gaende, cyklande, bilar och bussar ryms alla i bada
fardriktiningama l&ngs den nya kanalen.Det har blivit néra till gamla kraftverkets byggnad. Den l&r
inrymma en institution for viktig forskning Byggnaden dominerar den stora smabatshamnen pa
andra sidan allén.

Biltrafiken svanger at vanster mot Bjomovagen. Rakt fram gar och cyklar man till bostad eller
arbetsplats i narheten. Till hoger fortsatter gang- och cykelstraket langs stranden till Malarparken
med smabatshamnarna,batmuseet och restaurangen pa den breda piren.

Hér ar mitten av strandens bukt. Framfor oss har vi utsikt 6ver fjarden mot véstra strandens
horisontella linje. Till hdger ligger centrum, till vénster Ostra Holmen. Hit, mot Mélaren,
sammanstralar parkens och bostadsomradenas alléer och promenadstrak.

Det har tagit oss ndstan en timma att i lugn promenadtakt ga hit fran Stadshuset vid Fiskartorget.Vill
Du sluta promenaden hér kan Du ta bussen eller farjan tillbaka.

Vill Du fortsétta kommer Du forbi smabatshamnen och annu en grupp smahus i parken, en ny pir i
avslutningen av Hogskolans Allé och den lummiga enklaven av Framnas villaomrade pa
promenadstrékets vanstra sida.At hger stranden - vattensporter, familjefiske, smabatar. | vattnet
speglas tydligt den terasserade anldggningen "Ostra centrum®.

Mellan glasade paviljonger i markplan hittar Du hissar, rulltrappor och ramper till broniva. Déar
finns butiker, restauranger, samlingslokaler, hotell, bank, post, lakarmottagning och apotek.
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Allt byggt pa det grunda sundets vatten, som om fastlandet ville ndrma sig 6n, som om staden ville
famna Malar-bukten dven pa den har sidan.

P& 6n, Ostra Holmen, pa den korta brons andra sida, ser man vagar och parkeringar omsorgsfullt
sammanflatade med tradgrupper och berghéllar intill htga bostadshus.Inne i omradet kan man
promenera pa den entréterass vars sparsamma arketektoniska utformning kontrasterar mot parkens
variationer. Fran utsiktsterassen pa toppen av den hogsta byggnaden ser man ut éver sjon och
staden - Malaren och Vasteras.

Staden ligger nu vid vattnet, som om ingenting hade hént.De stora problemen, allt utredande,
diskussionerna och byggandet ar historia, etapper i utvecklingen.

Manniskorna har hittat tillbaka till vattnet, stadsborna har fatt kontakt med sin sjo. De bor, arbetar
och vilar i sjons omedelbara narhet. Staden har fatt ett nytt ansikte, speglat i vattnets standigt
foranderliga yta. Vasterasarna bor nu och verkar vid Malaren.

| dag, innan allt detta sker, visas idéer och skisser dver hur olika omraden kan utvecklas. Det gor jag
hér nedan.

Ostra Hamnen.

Den ca 3 km langa strand, som studeras, kan beroende pa lage, omgivning, nuvarande anvandning
och bebyggelse delas i tre tydliga delar:

1. "Ostra Hamnen" - fran Tullkajen med tullhuset till Gamla kraftverket.
2. "Malarparken" - fran kolhamnen inkluderat SMT:s industriomrade till Framnas smahusomrade

3. "Ostra Holmen" inklusive dess "brofaste" pa fastlandet.

"Ostra Hamnen" ligger niarmast centrum. Omradet disponeras av olika industri-och serviceanlagg-
ningar pa mer eller mindre andamalsenligt satt.En del av verksamheterna torde kunna flyttas till
andra lagen for att frigdra mark for stadens utveckling mot sjon.Tillkomsten av det nya kontors-
huset bekraftar detta. Pagaende arbeten och utredningar for stationsomradet och Mélarbanans
resecentrum bevisar att det finns ett brett intresse att utveckla denna stadsdel.

| dag karakteriseras omradet av en nastan ogenomskadlig blandning av allmanna och enskilda vagar,
kajer, byggnader, upplagsplatser, inhdgnade tomter, jarnvagsspar och otillgangliga strander. Tva
valdiga byggnader dominerar: siloanlaggningen med pagaende konstruktion till 72 meters héjd

(ca 25 vaningars boningshus) samt Gamla kraftverket, ca 57 meter hogt.

Béda objekten bor av olika skal bevaras, men det ar viktigt, att deras dominans "mildras" genom
arkitektoniska och urbaniska kompletteringar i plan och héjd i omgivningen.

Har finns ocksa stadens vattenreningsverk. Det forutsatts, att tekniska atgarder vidtas, sa att omradet
kan befrias fran gallande restriktioner, eller annu hellre att verket flyttas.

En forutsittning for att positivt utveckla Ostra Hamnen &r att dess isolering bryts.Kan "trafik-
barridren" mot centrum brytas? Kan "industribarridren”, som hindrar utvecklingen av hela Ostra
Malar-stranden, brytas? Skissen visar pa en majlig 16sning. (Se karta!)

Fran Centrum och Vasaparken leder en bred allé mot "Skatteskrapan”. En bro 6ver Sodra
Ringvégen och sparomradet forbinder Vasaparkens gangstrak med resecentrats dvre plan. En tunnel
for cyklande, bussar och taxi i Kopparbergsvégens forlangning leder trafiken till det integrerade
rese-, handels- och servicecentret och vidare till Kungsangsgatan och omrédet vid Ostra kajen.

De fysiska mojligheterna att forverkliga detta kan skapas under planeringsprocessen. Ostra
Hamnen maste aven utvecklas i 6stlig riktning, for att hela 6stra Malar-stranden ska kunna férnyas.
Darfér omformas Kungsangsgatan. Dess nuvarande raka lopp svéngs. Forst fors den mjukt
nérmare reseterminalen och sedan i en ny riktning mot dster, forbi silon, reningsverket och Gamla
kraftverket direkt mot Mélarparken och en ny anslutning till Bjomdévéagen. Med denna nya
"Siloesplanad" avgransas det centrala industriomradet. Marken séder om den - kajer, hamnbasséng-
er och strander - kan upplatas for andra andamal, for boende, fritid och kulturliv.
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"Siloesplanaden™ gor det méjligt att utveckla hela 6stra stranden.Den &r en grundforutséattning for
fortsatt planering av detaljfunktioner och komplettering av infrastrukturen mot oster.

Esplanden far i detta studium en viktig funktion som forbindelseled - en genvag mellan centrum och
Ostra Malar strandens befintliga och planerade omraden. Den é&r viktig for hela staden.

Den nya forbindelseledens betydelse betonas med strikt urbanisk och arkitektonisk utformning.
Fran Kolhamnen till Ostra kajen bildas en allé med tradraden mot industrierna i norr och med ett
gang -och cykelstrak langs den nya, kajliknande sodra strandkanten. Straket passerar nya
smabatshamnen vid Gamla kraftverket, den pittoreska piren i forlangningen av Kraftverksgatan,
vidare langs den nya kanalen, som avdelar den nyskapade 6n fran fastlandet.Forbi den nya bron
passerar man den utbyggda Sllokajen med dess aktiviteter kring lastfartyg innan man nar Ostra
kajen.

Harifran ser man den nyskapade 6n, som kontrasterar mot fastlandets raka strandlinje med mjuka
strander och lummig gronska, som speglas i hamnbasséngens vattenyta.Smaskalig bebyggelse,
radhus, grupperade kring sma entrégardar, ligger i omedelbar kontakt med vattnet, fem-sexvanings-
byggnader har terasser och balkonger mot soder. Tre hoga punkthus i 6ns mittparti bjuder pa unik
utsikt at olika hall.

Narmast bron, pa 6ns norrsida, reser sig som ett viktigt urbaniskt element, ett hogt kontorshus. Med
det avslutas det arkitektoniska perspektivet av Verksgatan. Omgivningen tillfors en valbehovlig
kontrast till befintliga, massiva byggnader och "Siloesplanden"” far en urbanisk motvikt pa sin sédra
sida.

Ostra kajen har nu en annan karaktir. Sméskalig, tit bebyggelse ansluter till hamnkajen med sma
grander och gardar. Sma, specialiserade butiker, serveringar, hantverksverkstader och servicelokaler
ligger i markplan. De Gvre vaningarna inrymmer bostader. Trad och planteringar, sparsamt inplace-
rade mellan husen, ger valbehdvlig intimitet. Narmast hamnbassédngen bevaras kajens karakteristiska
utformning med stenbeldggning, delar av rélsspar, en och annan lyftkran till minne av en tid, som
svunnit rétt nyligen.

De nya aktiviteterna i sodra delen, i och kring husen, med ljus, ljud och rdrelse bidrar till en positiv
upplevelse av stadsdelen. Den erbjuder skydd mot véder och vind, mot ensamhet och évergivenhet.
De hdga husen vagleder pa langt héll till stadsdelen. Samtidigt spelar de en viktig roll tillsammans
med stadshustomet och ABB:s lokkupol i bildandet av det stora urbanistiska rummet kring
Vasaparken och - med silobyggnadema och de héga husen pa 6n - i bildandet av Ostra Hamnens
icke slutna inramning.

Malarparken - Kraftverksomradet och Notudden.

Maélarparken - omradet fran Gamla kraftverket till Framnés - far i detta studium en annan karaktar
beroende pa laget, formen och arealen. Det ar en avlang fyrkant med ca 1,5 km strand och 600
meters bredd, ca 80 ha mark till stor del tdckt av blandskog. | norr grénsar Mélarparken till det
centrala industriomrade, som med kontor, industrier, kranar, cisterner och jarnvagsspar kilar sig
fram till Mé&larparksvagen mellan Notuddens gréna enklav vid stranden och Vikséngskyrkan vid
Bjomaovégen.

Séderut, intill Framnas smahusomrade, finns en industrianlaggning, vél ansluten till gatunat och E
18 via Osterleden.

Langs hela stranden, med undantag av Kolhamnen och en del av Notudden, finns smabétshamnar
med pirar och bryggor.Redskap och materiel for batupplaggning belamrar delar av marken.En och
annan forradsbyggnad, upplag och skjul bidrar till ett intryck av oordning och ogastvanlighet. Vad
kan det bli av detta i en framtid?

Med stor sakerhet kommer omradets attraktivitet att oka flerfaldigt genom tillblivelsen av
"Siloesplanaden”.Det kan i sin tur ge upphov till 6kad aktivitet for att omedelbart tillgodogéra sig
mojligheterna for egen del. Det bor inte fa ske, innan hela stadens intresse har sékrats med
genomténkt planering.
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Viksangsomradet integreras med Mélarparken.

Malarparken skiljs i dag fran staden genom Bjomovagen.Bortom den ligger det stora bostadsom-
radet Viksang. Det har flervanings bostadshus, handelscent- rum, skolor, fritidsgardar, idrottsplan
och i s6dra delen smahusomradena Berghamra och Talltorp. Harifran sett upplevs Malarparken
snarare som ett hinder, &n som en mdjlighet till stadens férening med sjén.

Malarparken bor genom planering integreras med Viksangsomradena. Den befintliga infrastruktu-
ren och andra tillgangar kan tas tillvara och samutnyttjas. Samtidigt med integreringen med
Malarparken blir de befintliga bostadsomradenas attraktivare och far hojd status.

Mélarparken bor alltsa planeras som en komplettering till det befintliga, etablerade och fungerande
for att n& en helhet med mangfald inom den nya

gemensamma stadsdelsstrukturen. Fordelar vinns bade tekniskt-ekonomiskt och miljémassigt i vid
mening.

Malarparken som en del i helheten skall ses i det stora perspektivet. En positiv utveckling av hela
Ostra Malar-stranden &r beroende av konsekvent genomférda perspektiviska huvudlinjer. Detta &r
oberoende av territoriella och tidsmassiga ramar for utvecklingsetappemas forverkligande.Detta
galler aven Malarparken. | enlighet med den dvergripande idén for helheten foreslas darfor:

1. Bjémovégens karaktar &ndras.
Genomfartstrafiken leds bort mot E18 genom trafiktekniska och arkitektoniska insatser.
Kollektivtrafiken prioriteras. Flera och béttre éver gangar och tvarforbindelser skapas.

2. Bebyggelsen kompletteras.

Hdga punkthus byggs i narheten av Gamla kraftverket och langs Bjémaovagen. Dessa
"dominanter” organiserar stora urbanistiska rum medsin héjd, form, farg och ljusspel i samklang
med dvriga element.Husen annonserar ndrvaro av bostadsomradena pa Ostra Mélarstranden. Aven
nérmast stranden véljs punkthus, dock vasentligt lagre, som l&mplig form for bebyggelse. Detta for
att ata strandens och parkens grénska "komma in" i de inre delarna, dar tatare bebyggelse

organiseras kring alléer och gardar.Terasser och dvertackningar for parkering och
bostadskomplettering foreslas. Det 6kar komforten och skapar god narmiljé for de boende.

3. Parken utvecklas.

Befintligt tradbestand kompletteras for att bilda "det grona rummet", ennaturmark i direkt kontakt
med sjon - lagom stort for att ge plats och inramning for rekreation och arrangemang av allmén
karaktar. Minitavlingar, motion, familjeorienteringar, marknader i det gréna kan kopplas till
aktiviteter vid sjoén genom ett system av alléer, stiga och platser med lamplig arkitektonisk och
konstnarlig utformning och utrustning - en annorlunda "folkpark".

4. Stranden gors tlllgangllg for hela staden.

"Siloesplandens” gang- och cykelstrak 6vergdr vid Kolhamnen i en vég, sosllngrar sig langs
stranden mot séder, mot Framnés, Ostra Holmen och mot friluftsomradena pa Bjémé. Bjémovagen
ar inte langre enda majligheten. Strandstrakets avgreningar ger alternativa vagval och genvéagar till
andra omraden och objekt.

Ménga aktiviteter kan motas vid stranden bade sommar och vinter.Parken inbjuder till aIIeer stigar,
motionsslingor och lekplatser och vintertid till kalkbackar och skidspar. Stranden bjuder pa
aktiviteter kring vattnet eller pa isen och pé unika vyer av sjélandskapet inramat av Ostra Holmen i

sdder och centrum i norr.
Ostra Holmen.

Ostra Holmen &r den storsta av Hastholmama, de dar som sdderut avgransar Mélarens bukt mot
Vasterds. Den ar ca 350 meter bred och 1 200 meter lang. Den 6stra udden ligger ca 400 meter fran
fastlandet, och 6ns hogsta rygg ar 10 meter dver vattnet - ett stort, ankrat fartyg pa redden.

Det smala sundet mellan 6n och fastlandet tycks véxa igen. Vass och fyllnadsmassor tranger in pa
det gmnda sundet. Mot vél synliga Bjorndn kan man vilseledas att tro att 6n &r en halvd, en arm ut
fran fastlandet. Ostra Holmen ‘upplevs som ett avslutande element av en dverblickbar helhet, som en
del av Ostra Malar-stranden. Aven staden tycks sluta har.
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Smahusomréadena Frarmias, Hamre och Talltorp signalerar den gradvisa vergangen fran
stadsstrukturen till dalens - den forna sjobottens - marker. Aven funktionellt tycks staden sluta hér.
Flygtrafikens krav pd mark och skyddszon foérhindrar expansion dsterut, utmed stranden.
Auvslutningen bor accentueras - men hur? Det kanns klart att dven detta skall innehalla aktiviteter i
nérheten av sjon. Aktiviteter, som kan "lysa upp" stranden med liv och ljus och signalera stadens
narvaro vid Mélaren inte bara in mot centrum och den véstra stranden utan ocksa langre ut, mot
Ostra infarten - E18 - dver flygféltets slatt.

Den ovanliga uppgiften, att inféra boende utan att "urbanisera", att bygga utan att "exploatera” i
vanlig mening, tycks innebéra en mer konstndrlig utformning. Kanske skulpturala inslag skall
tillforas denna del av staden och i en landskapsméssig skala snarare dn vad som skulle ske vid en
"vanlig" planering. .

On far inte "lankas" genom Overbelastning. Sjolandskapet far inte férandras. On kan endast
tillforas sddana arkitektoniska element och former, som med sin gemensamma "skyline" skulle
framh@va landskapets bdljande profil.

Hoga hus av varierande hojd pa sodra stranden av ostra udden tycks uppfylla dessa krav.
Omradets servicefunktioner, utom de nédvandigaste, placeras i den nya, for 6stra stadsdelarna
gemensamma, centrumanléggningen. Den byggs ut i sundets vatten vid broféstet mot fastlandet.
Avstandet till 6n minskas. Det aterstar endast en 80 meter lang bro éver sundet och ett 6ver
berghallarna I6pande vagavsnitt for att na den gemensamma gardsterassen vid ons sodra strand.

"Férankringen av skeppet”, 6n, en fast férbindelse med stranden, ar saledes inte bara en bro. Den
har &ven tillfort aktiviteter och liv i den viktiga forbindelsepunkten, utan att rubba tillvaron for de
befintliga smahusomradena.

Ostra Holmens oforandrade viéstra udde med sitt friluftsbad soker som forr kontakt med de évriga
6ama, Elba, Vastra Holmen, Kattskar. De nya husen pé 6ns sédra strand "lyser upp" sjon mot
Bjorndn, mot Mélarens horisont, liksom en skeppsreling.
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KAPITEL 3

Stadsbyggnad med sjoutsikt?
Roland Andersson

Bakgrundi och syfte.

En viktig bakgrund och inspiration till denna studie &r det sjénéra stadsbyggande man fn med
framgang satsar pa i flera stader utomlands.Kanske mest bekant ar den i Londons Docklands i East
End. I USA finns motsvarande satsningar i Baltimore, Boston, New York, San Fransisco, Memphis,
New Orleans m fl stader. | Oslo har man pa senare ar byggt ut Akershrygge, Képenhamns Nyhavn
ar sedan lange etablerat.

Aven i Sverige har man béljat inse betydelsen av att bygga ut de slumrande varden, som centralt
belagna hamnomraden kan innebéra i form av "lyft" for en stad eller stadsdel. Exempel pa detta ar
den snabba utvecklingen av de gamla varvsomradena pa Hisingen i Goteborg. Samma sak galler
hamnomraden i Malmé, Helsingborg, Stockholm, Gavle, Hudiksvall, Nykoping med flera stader.

Vasteras lage vid Malaren ar en komparativ fordel. Det ger tomtmark med eftertraktad sjoutsikt,
hogst sannolikt den mest vardefulla delen av stadens markinnehav. Vissa delar av stranden kan
relativt snabbt férnyas.

Med andra delar kan det vara ekonomiskt fordelaktigt att avvakta. Dessa fragor bor belysas i en
utredning, dar de ekonomiska konsekvenserna av satsningarna beraknas. D4 ar det viktigt att
precisera, vilket som arjamforelsealternativet, dvs vad man annars skulle bygga pa annan plats,
vad man spar eller gar miste om - beroende pa synsétt - genom en sadan har fornyelse.

Utgangspunkten for den foreliggande studien ar, att kalkyler 6ver alternativ forst och framst skall
grundas pa ett samhéallsekonomiskt synsatt- for samhallet Vasteras. Detta innebar att beslutsfattarna
framst forvantas tillgodose de egna invanarnas intressen. Det racker inte, att enbart se till effekter i
stadens budget. Alla vasentliga effekter, som direkt beror stadens invanare, maste beaktas.
Exempelvis maste hansyn tas till skillnader i intakter som bostadsbyggande i olika lagen kan
medfora, dven om detta inte aterspeglas i stadens budget. Det galler ocksa kostnader, som t ex for
grundlaggning, vilket ju ocksa far betalas, men via lagenhetshyran.

Vid sidan av den samhallsekonomiska utvarderingen skall vi ocksa presentera en kalkyl, som visar
konsekvenserna for stadens budget, av att bygga med olika lokalisering.

Avsikten med denna studie &r att redovisa en samhéallsekonomisk utvardering, dar tva alternativ
jamfors. )

Det ena alternativet galler ett sjnéra stadsbyggande fran och med Ostra Hamnen langs
Mélar-stranden till och med Ostra Holmen.(Se karta!) I en forsta kalkyl redovisas intékter och
kostnader av att 3 000 bostéder (med bostadsratt) byggs i den ena eller andra lokaliseringen under
en period av 10 ar. Vi utgdr fran den foreliggande befolkningsprognosen (januari 1990).

I en andra kalkyl studeras samma effekter under forutséttning att i stéllet 4 500 lagenheter byggs
under samma tidsperiod. | sin tur forutsatter detta att kommunen samtidigt satsar pa en mer aktiv
kommunikations- och néringslivspolitik &n hittills for att hoja attraktiviteten och ge fler arbets-
tillfallen. Exempelvis tillkommer Malarbanan . Aktiva insatser kan ocksa goras for att bygga ut t ex
kontor, shoppingcenter, hogskolan, ett forskningsinstitut. Da kan man rakna med att bryta den
stagnerande befolknings- och sysselsattningsutvecklingen, annars inte.

Alternativen med 3 000 lagenheter under kommande 10-ars-period visas i tabell 3.1
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Tabell 3.1  Alternativen vid byggande av 3 000 lagenheter pa 10 ar

Traditionellt Sjonéara

1.Skerike  1.800 Igh 1.0stra Holmen 1.000 Igh

2.Akesta  1.200 Igh 2.Notudden 600 Igh
3.Malarparken 800 Igh
4.0Ostra Hamnen 600 Igh

Totalt 3.000 Igh 3.000 Igh

Tanken ar att arligen bygga 300 lagenheter under 10 ar i den ena eller andra lokaliseringen. For
enkelhetens skull raknar vi med 4 rok, 100 kvm och bostadsrétter ( i verkligheten kan man sjalvklart
bygga precis vad man vill). Vidare forutsatts att alla lagenheter far samma kvalitet oberoende av
lokalisering och byggs till samma kostnad oberoende av lage (t ex 10 000 kr/kvm - i verkligheten
forekommer skillnader t ex beroende pé antalet vanmgar i husen). Avsikten &r att huvudalternativet
foljer utbyggnadsordningen som anges i tabell 3.1. Salunda forst Ostra Holmen, dérefter Notudden,
sedan Malarparken och sist Ostra Hamnen. Denna ordning ar resultatet av kalkyler; se nedan!

I en sarskild kéanslighetsanalys studeras effekterna av att variera denna turordning.Motivet for
ordningen &r foljande:Bostader pa Ostra Holmen far "unika" mojligheter med sjoutsikt "at alla hall"
pa inte alltfor avlagset avstand fran centmm. Det kan motivera relativt hdga lagenhetsvarden dar.
Sedan foljeri tur och ordning Notudden och Mélarparken. Notudden ligger ndrmare centmm och
bor darfor byggas ut forst av de tva.

Slutligen kommer Ostra Hamnen. Visserligen ligger omréadet narmast centrum och har samtidigt
sjoutsikt.Dar kan dessutom existerande infrastruktur utnyttjas - skolor, kollektivtrafik etc.
Kostnaderna for att snabbt avveckla hamnverksamheten beddms dock bli hdga. Darfor kan det vara
klokt att avvakta nagot med fornyelsen har.

Ett annat antagande av intresse gdller typen av bostadshus, som ska rymma lagenheterna. For det
traditionella byggandet i Skerike och Akesta antar vi att det blir tvavaningshus. )

Nar vi kommer till den sjonara bebyggelsen forutsatts hus i flera, minst fem vaningar. P4 Ostra
Holmen beréttigar htga lagenhetsvarden en hdg exploatering av marken -kanske punkthus med
8-10 vaningar eller annu hogre.

| tabell 3.2 presenteras alternativen med 4.500 lagenheter pa 10 ar.

Traditionellt Sjondra

1.Skerike 1.8001gh 1. Ostra Holmen  1.200 Igh
2.Akesta 1.400Igh 2. Notudden 1.700 Igh
3.Nyéangen 1.300 Igh 3. Maélarparken 800 Igh

4. Ostra Hamnen 800 Igh

Totalt 4.500 Igh 4.500 Igh

| detta alternativ byggs alltsd 450 lagenheter/ar under 10 ar i stéllet for 300 per ar, som i det
foregaende.

Forutsattningen &r att bade staten och staden satsar pa atgarder, som kan ge fler arbetstillfallen och
darmed hogre inflyttningtill staden. En sadan atgard kan vara att Mélarbanan kommer till. Det
forbéattrar tlllgangllgheten framst for omraden i centralstationens narhet. En annan atgard kan vara
satsning pa ett nytt stadsdelscentrum vid Ostra Hamnen.

Det kan innefatta att bygga nya kontor, shoppingcentrum, hamnkrog, marinmuseum, jazzcafe samt
tillskapande av andra publikdragande faciliteteter. Hérigenom kan Ostra Hamnen bli‘ett " 'sjalvgaen-
de " centrum, dar man bade kan bo, arbeta, handla och bedriva fritidsaktiviteter.
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En tredje atgard vore att satsa pa en utbyggnad av hogskolan, bl a genom att ta initiativ till ett
elektrotekniskt forskningscentrum, forslagsvis forlagt till Vattenfalls existerande, sjénéra
laboratorium. En sadan satsning skulle leda till gynnsammare sysselsattnings- och inkomstut-
veckling for stadens invanare.

En fjarde &tgard vore att "stada upp" langs stranden i 6vrigt, s man fick ett attraktivt gang- och
cykelstrak fran Ostra Hamnen till Ostra Holmen.

Dessa atgarder tillsammans med byggande av bostader med sjéutsikt skulle kunna locka till 6kad
inflyttning, vilket vore betydelsefullt fér den gynnsamma, framtida sysselséttnings- och inkomst-
utveckling, som skulle kunna bryta dagens statiska utveckling.

Berakningsmodell.

Projektet startas med att 300 lagenheter byggs ar LAntar man att de far en 50-arig ekonomisk
livslangd, betyder det helt enkelt att byggkostnaderna schablonmassigt kan fordelas dver 50 ér. Det
kan ske pa flera olika satt: med raka, progressiva, degressiva avskrivningar eller genom att anvanda
annuitetsmetoden. Det senare betyder, att fordela investeringskostnaderna éver den ekonomiska
livslangden sa att den arliga kapitalkostnaden (- avskrivning plus ranta) &r konstant.

Valet av metod &r i princip godtyckligt. Vi har hér valt annuitetsmetoden.

Att vi sedan stannar for en 40-arig tidshorisont betyder, att kostnader, som faller bortom
40-arsgransen inte raknas med i kalkylen - endast de inom gréansen. Detta galler inte bara de pa
néagot vis fordelade investeringskostnaderna utan dven arliga drifts- och underhallskostnader

av skilda slag. (Se figur 3.1!)

Sedan investeringskostnaderna fordelats 6ver den ekonomiska livsldngden ar det bara att diskontera
dessa till nuvarden, liksom drifts- och underhallskostnader, med den forutsatta kalkylrantan, samt att
darefter summera alla kostnader.

Intaktssidan behandlas p4 samma sétt.
Vi redovisar nu vilka ekonomiska livsl&ngder, som vi antagit for olika poster. (Se tabell 3.3!)

Tabell 3.3 Antaganden om ekonomisk livslangd for olika intékts- och kostnadsposter.

Olika poster Ekonomisk livslangd
Bostadsrattslagenhetens lagesvérden Evig livsléngd
Markldsen Evig livslangd
Grundlaggning 50 ar
Gatuinvesteringar 40 ar

Bussar 15 ar

Skolor 40 ar

Lét oss kommentera antagna ekonomiska livslangder och bélja med lagesvérdena for
bostadsrattsldgenhetema.

Med aren blir lagenheten mindre vérd, om vi bortser frén vérdestegringar. Om huset stér i 50 ar och
sedan maste ersattas, maste bygginvesteringen vara avskriven efter 50 ar. Daremot forsvinner inte
lagesvardet for lagenheten efter dessa 50 ar. Det &r lika stort, bortsett fran vardestegring, om vi gor
en kalkyl i reala termer, vilket vi gor har (dvs bortser fran inflation).
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Berdkningarna har gjorts efter det monster som illustreras i nedanstaende figur:
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P4 samma satt antar vi att marken i alternativ anvandning ocksa har en evig livslangd.
Grundlaggningen varar sa lange huset stér, d v s 50 ar.

Vad gdller den ekonomiska livslangden for gatuinvesteringar och bussar har vi foljt gangse
schablonantaganden, 40 respektive 15 ar.

Vad skolor betraffar utgdr man fran 35-40 ars ekonomisk livslangd - vi har stannat for 40 ar.

Nar vi sedan pa vanligt satt drar kostnader fran intékter far vi nettot i den samhallsekonomiska
utvarderingen. Vissa av de inkluderade kostnadsposterna finns aterspeglade i stadens budget. Dessa
effekter skall ocksa sérredovisas.

Vi overgar till att redovisa de data, som anvants vid berdkningarna. | sammanfattningen begransar vi
redovisningen till data, som anvéants for fallet med byggande av 300 lagenheter/ar under 10 ar. For
fallet med 450 lagenheter per ar hanvisas till avsnittet om data med undantag av marknadsvéarden for
bostadsréttslagenheter. De redovisas &ven i sammanfattningen.

Marknadsvarden for bostadsrattslagenheter.

Centralt bel&gna lagenheter betingar normalt hégre marknadsvéarden &n perifert beldgna. Orsaken
&r fordelama av nérhet till centrum, inkluderat nérheten till arbetsplatser. Férdelama inkluderar
vérdet av diskonterade insparade pendlingskostnaderjamfért med en mer avlagset belédgen bostad
Detta ar ett huvudskal for hogre fastighetsvarden i centrala lagen.

Det ar valkant att miljéférdelar som sjdutsikt kan ge betydligt hdgre marknadsvérde for lagenheter
som har denna fordel.

Det &r viktigt att framhalla skillnaden mellan marknadsvardet pa en villa och pa bostadsrattslagenhet
i en andrahandsupplatelse.

1 en villas marknadsvérde inkluderas kapitaliserad hyra avsedd att tdcka produktionskostnaden. En
sadan kapitaliserad hyra ar inte inkluderad i bostadsrattens marknadsvarde.Dar betalar innehavaren
hyra utdver "insatsen" - kdpeskillingen for lagenheten. Det behdver inte villadgaren gora. Att betala
ranta och amortering pa huslan ar en annan historia - det motsvarar vanligen i stort sett den del av
bostadsrattsinnehavarens hyra som svarar mot byggkostnaden.
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Det betyder, att marknadsvardena, som tas upp har nedan, inte inkluderar ndgon kapitaliserad hyra,
som tacker produktionskostnaderna. Nar vi kommer till utgiftssidan kan vi alltsa utelamna dessa
kostnader. Da vi forutsatt, att lagehetemas produktionskostnader ar lika, oberoende av var de byggs,
bereder oss forfarandet inga bekymmer. Vi bér komma ihag, att kalkylen i denna mening r att
betrakta som en "nettokalkyl".

For de olika bebyggelsealtemativen utgors ytterligare intdktsposter av vérden som skolor, teknisk
service, gator, trafikleder, kollektivtrafik etc. ger upphov till - om de inte kapitaliseras i lagenhets-
vérdena. Nagra sadana varden redovisas inte har, darfor att vi utgatt fran att de approximativt
torde vara lika stora i de parvis studerade alternativen.

Ett problem vid bedémningen ér, att det finns fa bostader med sj6utsikt i Vasteras, och annu farre
som nyligen varit till salu.Det finns dock exempel. En radhusvilla (130 kvm) med sjoutsikt i
Kv.Teglet har nyligen vérderats till 1,1 miljoner kronor. Detta skall jamftras med en pa det hela
liknande radhusvilla (137 kvm) i Skélby - utan sjoutsikt -vérderad till 725 000 kronor.

Bada omradena ligger ungefar lika Iangt fran centrum. Den vasentliga skillnaden &r att i kv Teglet,
endast ett par hundra meter fran Malaren och smabatshamn, sjoutsikten ger ett mervarde pa ca
375 000 kronor.

| tabell 3.4 presenteras beddmningar av marknadsvérden for bostadsrattslagenheter i
andrahandsupplatelser, gjorda av K-konsult for var rakning.

Tabell 3.4 Marknadsvérden for bostadsrattslagenheter (100 kvm)
vid upplatelser i andra hand.

Skerike 150 000 kr/lgh
Akesta 150 000 kr/Igh
Ostra Holmen 500 000 kr/lgh
Notudden 450 000 kr/Igh
Malarparken 450 000 kr/Igh
Ostra Hamnen 480 000 kr/Igh

Inverkan av sjoutsikt och/eller centralt 14ge forutsatts ge ett mervérde av 300 000-350 000 kr.

Fragan ar emellertid hur véardena skall tolkas: avser de vardenfore eller efter tillkomsten av 3 000
lagenheter? Det &r intressant, eftersom det &r vélbekant, att marknadsvérdet for den marginella
nybyggda lagenheten beror pd antalet nya lagenheter, man valjer att bygga.

Nu &r det inte ténkt, att 3 000 lagenheter skall byggas 6gonblickligen. Meningen &r att sprida
byggandet 6ver 10 ar, alltsa 300 lageheter per ar. Dessa lagenheter kan antingen ersatta 300
rivningsfardiga lagenheter och utgor da inget nettotillskott. VVardet pd den pa marginalen tillkom-
mande lagenheten ar da konstant. For enkelhetens skull forutsatter vi detta har. | det fallet ar det
fortfarande utgangspriset som galler, om man tanker sig en kontinuerlig utveckling.

Alternativt kan man rakna med en efterfragan, som suger upp detta nytillskott, nettotillskott. D&
ligger vérdet p& den marginella lagenheten standigt vid utgangspriset i reala termer om man antagar
en kontinuerlig utveckling.

Emellertid kommer i detta fall vérdena for de inframarginella lagenheterna att 6ka. For enkelhetens
skull bortser vi fran detta i fortsattningen.

Hur kan Malarbanan komma att paverka fastighetsvardena i Vasteras? Reduktionen i pendlingstid
till Stockholm blir avgérande. De, som framst kan tillgodogora sig fordelen av héjda mark- och
fastighetsvérden, ar l&gen i ndrheten av centralstationen. En kombination av av nérhet till sjén och
centralstationen i forsta hand &r attraktivt, men att vardestegringarna snabbt "klingar ut" med 6kat
avstand till centralstationen.
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Som underlag for att berakna denna hojning av markvarden har K konsult jamfort forhallandena i
Enkoping och Vasteras. Trots att Enkoping endast har ca 35 000 invanare mot Vasteras 120 000
ligger vardena pa bostadsratter 25-30% hogre i Enkoping. Enkoping ligger ju inom Stockholms
"influensomrade". Malarbanan skulle placera dven Vasterds inom detta omrade eller i varje fall
kraftigt paverka forhallandena om pendlingstiden mellan stadernas centra reduceras fran 1 timma
och 20 minuter till 45 minuter.

Sjalvfallet kan man inte rakna med nagra hojda varden innan Méalarbanan byggts ut. Det berdknas
ske forst om 4-5 ar raknat fran i dag (1992).

Mot denna bakgrund bedémer K-konsult att vardet av 1agenheter i ndrheten av centralstationen i
Vasteras 6kar med ca 30% nar Malarbanana byggts.

Vi har utgétt fran K-konsults berékningar och antagit, att fastighetsvardena i Ostra Hamnen stiger
med 30%, med 20% i Vattenfalls omrade och med 10% i Malarparken. For Ostra Holmen har
influensen "klingat ut" - ingen héjning. Detsamma géller for Skalby och Akesta.

Detta betyder, att for fallet med byggandet av 450 lagenheter per ar tillampas de varden pa
bostadsrattsldgenheter, som visas i tabell 3.5.

Tabell 3.5  Marknadsvarden for bostadsrattslagenheter (100 kvm i andrahandsupplatelse.

Skerike 150 000 kr/Igh
Akesta 150 000 kr/lgh
Ostra Holmen 500 000 kr/lgh
Vattenfalls omrade 540 000 kr/lgh
Malarparken 495 000 kr/lgh
Ostra Hamnen 624 000 kr/lgh
Kostnadsdata

Lat oss identifiera vilka kostnadsposter vi inkluderar i var samhéllsekonomiska utvardering:

* Marklosen

* Grundlaggning
* VA, varme, el

* Trafikleder

* Skolor

* Kollektivtrafik

Kortfattat foljer viktiga data for respektive kostnadsposter vi anvénder i kalkylerna.

| tabell 3.6 presenteras K-konsults beddmning av markldsen per lagenhetsyta. K-konsult har antagit
03 i exploateringstal for Skerike och Akesta och 0,5 for dvriga omraden.

Det ger vardena i tabell 3.6.

Tabell 3.6 Kostnaden for marklosen per lagenhet (100 kvm) i olika omraden. Fallet med 300
lagenheter per ar.

Skerike och Akesta 1 000 kr
Ostra Holmen 2 000 kr
Notudden 10 000 kr
Malarparken 10 000 kr
Ostra Hamnen 200 000 kr

Kostnaden for markldsen varierar alltsd mycket mellan omradena.
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Som vantat ligger de higst i Ostra Hamnen och Vattenfalls omrade; lagsti Skerike och Akesta.

Centralt beldgen mark har en mer vérdefull alternativ anvéndning i dag. Vérdet av marken i denna
anvandning kan salunda betydligt 6verstiga vardet for ramark i perifera lagen. Dar bestams vardet
vanligen av markens avkastning for skogs- ellerjordbruk.

Detta géller t ex marken i Ostra Hamnen. Som namnet anger anvands den i dag for hamnverksam-
het. Allteftersom mark hér tas i ansprak betyder det att hamnverksamheten succesivt flyttas till
annan plats. Staden dvervager att flytta verksamheten vésterut till Djuphamnen, Vastra Hamnen. Dér
finns ledig kapacitet. Inga merkostnader for kajbygge uppstar, "endast" flyttkostnader plus kostna-
der for nya magasin. De senare kan bli betydande, om man omedelbart flyttar hela verksamheten. |
de ténkta planerna finns ej denna 6gonblickliga totalavveckling av Ostra Hamnen. Trots detta berék-
nas flyttkostnaden till 200 000 kr per lagenhet i Ostra Hamnen.

Att avveckla t ex silosverksamheten pa kort sikt blir mycket kostsamt. Det finns darfor anledning att
tills vidare lata verksamheten fortga. | stallet bor hamnverksamheten avvecklas forst, da den relativt
billigt kan flyttas till VVastra Hamnen.

Vi skall nu kommentera fallet med byggandet av 450 lagenheter per ar.

For Vattenfalls omrade i Viksang far man berakna relativt dyr intrangslosen. Den omfattar
verkstader, forrad, lagerytor, industrispar samt anlaggningar for reservkraftverk som oljecisterner
och kolupplagsplats.

Aven om vardet av marken kan vara lagt i nuvarande anvandning for Vattenfall, innebéar den en
option for annan potentiellt vardefullare anvandning i framtiden. Detta optionsvéarde bor védgas in vid
bedémningen av rimligt markvarde for detta omréade.

For Vattenfalls omrade raknas med en inlésen av 100 000 kr per lagenhet. Eftersom vi raknat med
10 000 kr for Notudden, far vi 55 000 kr i ett ovagt medeltal. Det redovisas i tabell 3.7.

D& marken i Osta Hamnen exploateras hogre i detta fall (800 i stallet fér 600 lagenheter) minskar
sjélvfallet marklésen per lagenhet. Den blir
150 000 kr i stallet for 200 000 kr.

Tabell 3.7 Kostnad for marklosen per lagenhet i olika omraden.
Fallet med 450 lagenheter per ar.

Skerike, Akesta 1000 kr
Ostra Holme 2 000 kr
Notudden, Vattenfall 55 000 kr *)
Malarparken 10 000 kr
Ostra Hamnen 150 000 kr

*) Genomsnitt av markvarde for Notudden och markinlésen for Vatten-
falls omréade (d v s 10 000 kr respektive 100 000 kr).

Grundlaggningskostnadema per kvm vaningsyta varierar beroende pa

* markférhallanden
* exploateringsgrad.

Marken kan besta av t ex moran och berg & ena sidan eller lera, dar dyrbar palning kravs.
Exploateringsgraden bestams vasentligen av forvantade marknadsvarden pa lagenheterna som
byggs. Att dessa blir hoga ar uttryck for att det finns anledning att hushalla mera med marken. Ju
hogre marknadsvarden pa bostadsrattslagenheter, desto hogre hus finns det anledning att bygga.
For de utvalda omradena far detta bl a foljande konsekvenser:

Skerike har dels flack jordbruksmark med lera, dels skogsmark med morén och berg omvéxlande.
Har forutsatts tvavanings bostadshus. Den relativt 1aga exploateringsgraden ger ganska hog kostnad
per kvm l&genhetsyta for grundldggning, ndmligen 800 kr.



29

I Notudden, Mélarparken och p& Ostra Holmen behgver man inte palai samma utstrackning som i
Ostra Hamnen. Ostra Hamnen antas ligga pa utfylld lermark, ca 15 m djup.Med en bebyggelse pai
snitt fem vaningar och palgrundlaggning blir den genomsnittliga kostnaden for grundlaggning

ca 750 kr kr per kvm vaningsyta. Den hdga exploateringsgraden tenderar att minska kostnaden per
kvm vaningsyta. | tabell 3.8 presenteras grundlaggningskostnader.

Tabell 3.8 Grundlaggningskostnader per lagenhet (100 kvm) for olika omréaden.

Skerike och Akesta 80 000 kr
Ostra Holmen 45 000 kr
Notudden 55 000 kr
Mélarparken 45 000 kr
Ostra Hamnen 75 000 kr

Investeringskostnaderna for VA, varme och el behandlas pa gangse satt. Befintlig kapacitet har
daremot ingen alternativ anvandning. Den representerar "sunk costs" och star "gratis" till
forfogande - i man av tillganglig, ledig kapacitet.

Fjarrvarme har genomgaende forutsatts for uppvarmning i alla alternativ.
| tabell 3.9 presenteras investeringskostnaderna.

Tabell 3.9 Investeringskostnader for BA, varme och el i samband med att
ett omrade boljar exploateras. Fallet 300 lageheter per ar.

Traditionellt byggande

Omrade Kostnader i miljoner kronor
Totalt VA Viarme  El
Skerike 32 20 2 10
Akesta 27 5 5 12
Sjonéra byggande
Omrade Kostnader i miljoner kronor
. Totalt VA Virme El
Ostra Holmen 11 4 3 4
Notudden 3 !
Maélarparken 3 ! 1 1
Ostra Hamnen 3 ! 1 1

| 6vrigt blir kostnaderna for VA, varme och el 22,6 milj kr per ar vidtraditionellt byggande och 3,5
milj kr per ar vid centralt, sjénara byggande. Huvudskalet till den stora skillnaden &r den hogre
exploateringsgraden i de centrala och/eller sjonéra l&gena.

Ovriga kostnadsdata presenteras mer summariskt. For utforligare genomgang hanvisas till kapitel 6,
bilaga 1, i Stadsbyggnadsekonomi (1991).

L&t oss kommentera investeringskostnader for trafikleder. Vid utbyggnad i Skerike och Akesta
bedéms att Vasterleden inklusive Vallbyleden maste byggas. Det forklarar en stor del av
kostnaderna.

Utbyggnad av Ostra Holmen forutsitter en broforbindelse, som beraknas kosta 26 miljoner kronor.
En s& hog exploatering av Malarstranden, som det ar fraga om, maste ocksa leda till att Bjomdvagen
byggs ut till fyra korfalt. )

Kostnaden 23 miljoner kronor for Ostra Hamnen galler omdisponeringar satt battrafiken far ny
tillfart till silokajen.
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I den samhallsekonomiska utvérderingen ingér intakter for bostadsrattslagenhetema. Skillnader i
biltrafikantkostnader p gr a olika lagen, kapitaliseras genom skillnader i marknadsvéarden for de
olika bostadslagena.

Att inkludera biltrafikantkostnader vore darfor att gora sig skyldig till dubbelrékning, vilket vi gérna
undviker.

Déremot inkluderar vi investeringskostnaderfor kollektivtrafik, som vi kan rdkna med i de olika
alternativen. Skalet ar att biljettpriset ar lika, oberoende av avstand. Kommunens avstandsberoende
kostnader ar darfor inte diskuterade i vardena for bostadsratterna.

Vissa skillnader i pendlingskostnader vid kollektivtrafik beroende pa lagesskillnader t ex i
tidsinsatser kan antas vara kapitaliserade i form av olika l&gesvarden for fastigheter i olika I&gen.
Liksom for biltafikanters kostnader bor vi inte rdkna med dessa kostnadsposter, det innebér
dubbelrdkning. | den samhallsekonomiska kostnads- och intdktskalkylen medréknas dérfor endast
drift- och investeringskostnaderforfordonen.

Kostnaderfor skolor inkluderar 1ag-, mellan- och hogstadieskolor. Saval investerings- som
driftkostnader for nya skolor beraknas. Efter 35-40 ar bor en skola moderniseras. Det ar pa satt och
vis den ekonomiska livslangden. D& uppkommer dels investeringskostnader foér moderniseringen,
dels "nya" driftkostnader. Vi har forutsatt en 40-arig ekonomisk livslangd.

| princip bor man som altemativkostnad ocksa ta upp en hyra eller en beraknad forsaljningsintakt
for befintliga skolor. Enligt skolkontoret ar dock forsaljningsintakterna i berdrda fall sa lag att man
approximativt kan bortse fran den.

ISkerike tillkommer under den studerade 10-arsperioden en tvaparalleilig LM-skola samt tva
en-parallelliga. Ny hogstadieskola for 9 klasser tillkommer ocksa.

P& motsvarande satt byggs i Akesta ny tva-parallellig LM-skola plus ny en-parallellig LM-skola.
Det tillkommer dven ny hogstadieskola. Ingen kapacitet i befintliga skolar kan utnyttjas i detta
alternativ.

P& Ostra Holmen maste ocksa byggas skolor. Det bor tillkomma en LM-skola for 12 klasser samt
en LM-skola for 5 klasser. En hogstadieskola for 6 klasser bor ocksa byggas.

For skolbarnen i omréadena vid Notudden och Malarparken kan ledig kapacitet i Vikangsomradet
utnyttjas. En LM-skola for 12 klasser bor byggassamt en for 6 klasser. Bl a bor ocksa en ny
hogstadieskola for 6 klasser tillkomma.

For alternativet sjondra byggande kan kapacitet i narbelagna LM-skolor
utnyttjas vad galler Ostra Hamnen. Ny LM-skola maste dock byggas har ocksa.

Resultat

Redan en snabb oversiktskalkyl kan ge en ganska god bild av vilka omraden som sannolikt &r mest
I6nsamma att bygga ut. | tabell 3.10 visar vi en sadan preliminar 6versiktskalkyl. Dar dras
marklésen och kostnader for grundlaggning fran intakter per lagenhet och ger ett tackningsbidrag
for ovriga kostnader.

Tabell 3.10 Lonsamhet per lagenhet i olika omraden. Grov dversiktskakyl
(kr/lagenhet).Fallet med 300 lagenheter per ér.

Omrade Intakter Mark- Grund- Tacknings-
l6sen laggning bidrag
Skerike/Akesta 150 00 1 000 80 000 69 000
Ostra Holmen 500 000 2 000 45 000 453 000
NotuddenMalarparken 450 000 10 000 55 000 385000

Ostra Hamnen 480 000 200 000 75 000 205 000
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Om vi tills vidare antar att 6vriga kostnader, som bor beaktas, inte avsevart skiljer sig mellan
omraden, kan vi dra intressanta slutsatser. Framst att det ar oerhort lénsammare att bygga sjonéra an
traditionellt.

Téckningsbidraget vid utbyggnad i Ostra Hamnen &r néra tre ganger sa stort som vid utbyggnad i
Skerike-Akesta. Tackningsbidraget for Ostra Holmen &r i sin tur mer &n dubbelt s& stort som for
Ostra Hamnen medan det fér Notudden/Malarparken ligger mellan vardena fér de sistnamnda.
Detta ger en preliminér vagledning for att bestdmma den optimala turordningen for utbyggnad av
de olika omradena.

Enligt 6versiktskalkylen bor utbyggnaden ske i foljande ordning: Ostra Holmen, Notudden och
Maélarparken, Ostra Hamnen. Att Ostra Hamnen kommer sist beror pa hoga kostnader for
markldsen. Det betyder inte hdga kostnader for inldsen, eftersom staden redan &ger marken. | stallet
&r det relativt hoga kostnader for att flytta hamnverksamheterna till VVastra Hamnen.

Vi overgar till att presentera resultat fran datakomingar som géller huvudkalkylen for tva fall -
utbyggnad av 300 respektive 450 lagenheterper ar. Det gor vi i tabellerna 3.11 och 3.12.

Av tabell 3.11 (300 Igh/ar) kan utléasas en nettoskillnad mellan sjénara och traditionellt byggande pa
nara en miljard (i nuvéarde). Grunden till skillnaden ska sokas framst pa intaktssidan: 952 miljoner
kr vid sjonara alternativ jamfért med 301 miljoner kr vid traditionellt byggande. Aven de totala
kostnaderna &r hogre vid traditionellt byggande, 809 milj kr mot 520 milj kr for det sjonéra.

Intékterna vid traditionellt byggande tacker inte pa langa vagar beraknade kostnader. Underskottet
blir 508 milj kr. Da ska vi komma ihég, att vi inte inkluderat ndgra som helst intakter for VA, varme,
el, trafikleder, kollektivtrafik eller skolor. Dessa kan vara svdra att skatta, men eftersom vi antagit att
de rimligen &r lika stora oavsett alternativ kan vi kvitta dem mot varandra, utan att behdva géra denna
uppskattning.

Tabell 3.11. Samhallsekonomisk kostnads- intacktskalkyl (milj kij.Fallet med 300 nya lagenheter
per ar Huvudalternativ (turordning:Ostra Holmen, Notudden och Mélarparken, Ostra Hamnen).

Poster Traditionellt  Sjonéra Skillnader mellan
byggande(A) byggande (B) mellan alternativen
(B-A) (Merintakt)

Intékter for lagenheterna 301 952 651
Markldsen 6 73 -67
Grundlaggning 176 114 -62
VA, varme, el 227 45 -182
Trafikleder 82 56 -26
Kollektivtrafik 90 24 -66
Skolor 228 208 -20
Totala kostnader 809 520 -289
NETTO -508 432 940

Likvardigheten betyder exempelvis att bamen far ungefar samma forutsattningar vad galler skolor i
de olika bebyggelsealtemativen. Det betyder vidare att alla lagenheter far ungefar samma komfort
vad galler VA, varme och el, att de far samma majligheter att ta sig fram via trafikleder och
kollektivtrafik oberoende av lage. En helt annan sak &r, att det kan kosta olika att erbjuda dessa
tjanster i olika lagen. Detta &r daremot redovisat i kalkylerna.
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Intakterna fran ett sjonara byggande racker mer an val att tacka berdknade totala kostnader. Det blir t
0 m ett 6verskott pa 432 milj kr. For enskilda kostnadsposter &r det vart att notera, att det sjonara
byggandet I6nar sig vél, trots dryga kostnader for marklosen. Hér ligger 73 milj kr mot endast 6
milj kr vid traditionellt byggande.

P& motsvarande sétt visar tabell 3.12 resultatet vid fallet med byggande av 450 lagenheter per ar.
Nettoskillnaden blir drygt 1,5 miljarder kr till fordel for ett sjonéra byggande.

Det ar alltsd inte frdga om "smépotatis” i skillnader mellan att bygga traditionellt och sjonara. Det
finns mycket stora potentiella vinster for kommunens medborgare att géra genom att lokalisera
stadens bostadsbyggande mot sjonéra lagen.

Ett annat sétt att se det pa ar: For vaije ar man "underlater" att bygga vid sjon, gar man miste om
stora potentiella vinster.

Tabell 3.12 Samhallsekonomisk kostnads-intaktskalkyl (milj k Fallet med 450 nya lageheter per ar.
Huvudalternativ (turordning: Ostra Holmen, Notudden ,Mélarparken, Ostra Hamnen).

Poster Traditionellt Sjonéra Skillnader mellan
byggandet A Ibyggande (B) alternativen (B-A
(Merintakt resp

merkostnad)
Intakter for lagenheter 451 1628 1177
Markldsen 9 132 123
Grundlaggning 264 175 -89
VA, varme, el 309 65 -244
Trafikleder 82 59 -2
Kollektivtrafik 116 35 -81
Skolor 342 273 -69
Totala kostnader 1122 739 -383
NETTO -671 889 1560

Till sist redovisar vi effekterna av kostnadsposter som ger konsekvenser antingen direkt pa stadens
budget eller i form av kommunal finansiering av nagot slag.

Belastningen pé stadens budget blir storst vid traditionellt byggande. Med 300 lagenheter per ar
kostar det |nemot 300 milj kr mer &n vid sjonéra byggande. Motsvarande belopp med 450
lagenheter per ar under 10 ar blir drygt 400 milj kr till det sjondra byggandets fordel. Aven med
detta mer inskrankta beslutskriterium skall man sikta mot ett sjéndra byggande.

Den basta turordningen erhalls genom att variera i vilken ordning de olika omradena tas i ansprak
vid sjonara byggande.Vi skall presentera resultaten fran datakémingar med ett par andra
turordningar. Vi redovisar ocksa effekterna pa nettot av att man for den basta turordningen varierar
marknadsvardena for bostadsrattslagenhetema saval uppat som nedat.

Den bésta turordningen var: Ostra Holmen, Notudden/Vattenfall, Mélarparken, Ostra Hamnen.

Nést bésta turordning var: Notudden/VattenfaII Maélarparken, Ostra Hamnen, Ostra Holmen. For
fallet med 300 lagenheter per ar far man da en nettoskillnad av 924 milj kr, vilket inte sklljer mycket
frén bésta alternativ. Det spelar uppenbarligen ingen stor roll om man borjar bygga pa Ostra
Holmen, vid Notudden eller i Malarparken. Motsvarande netto vid fallet med 450 lagenheter per ar
blir 1 529 milj kr. Det bekraftar den nyss dragna slutsatsen.
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Vi har aven raknat pa en tredje turordning: Ostra Hamnen, Ostra Holmen, Notudden/Vattenfall och
Mélarparken. Skillnaden i netto mellan sjénéra och traditionell utbyggnad blir vid fallet med 300
lagenheter per ar 858 milj kr. till det sjonaras fordel. -

Motsvarande skillnad vid fallet med 450 lagenheter per ar blir 1,5 milj kr.Aven om man vid denna
turordning far kraftiga skillnader till ett sjonara byggandes fordel, s gér man vinster genom att
senareldgga en utbyggnad av Ostra Hamnen.

Slutligen presenterar vi resultaten av att variera marknadsvardena for bostadsrattsldgenheter vid
sjondra byggande saval uppat som nedat.

Reducerar vi dessa marknadsvarden i samtliga sjondara omraden med 50 000 kronor, sa blir
skillnaden i nettot mellan sjéndra och traditionellt byggande 852 milj kr vid fallet med 300
lagenheter per ar och 1 362 milj kr i fallet med 450 lagenheter per ar. Detta vid bésta turordning.
Dessa varden skajamforas 940 milj kr resp 1 560 milj kr, som presenterats som vart huvudalternativ
- d v s en minskning med 88 resp198 milj kr.

Om man i stéllet 6kar vérdet fran 500 000 kr till 600 000 kr for Ostra Holmen 6kar skillnaden i
netto med 80 milj kr i fallet med 300 lagenheter och med 108 milj kr i fallet med 450 l&genheter.

Vasteras komparativa fordelar.

Till en orts komparativa fordelar hor inte bara de industriella férutsatt-ningama utan dven
boendemiljo, service, fritidsmojligheter, lokal skatteniva etc.

For exempelvis ABB, som dominerar industrisysselsattningen i Vasteras, Skulle ett varierat utbud av
attraktiva bostader med centrala I&gen och/eller sjéutsikt vara till stor nytta. Det skulle kunna
utnyttlas som tungt vagande argument vid nyrekrytering eller for att fa behalla dugande personal,
som far lockande anbud fran foretag pa annan ort.

Vi erinrar om att varje dag pendlar ett betydande antal anstallda fran Stockholm till Vasteras. Ett
utbud av attraktiva lagenheter skulle kunna locka dessa att 6verge pendlingen och bosatta sig i
Vasteras - en gynnsam konsekvens for skatteunderlaget. Man kan dven forhindra att pendlare i
andra riktningen tréttnar pa pendlingen och flyttar till Stockholm. For staden innebar detta fordelar
utdver vad som framkommer i var samhallsekonomiska kalkyl.

En ytterligare ambition utéver att bygga bostader och kontor i Ostra Hamnen och dess nérhet finns
med. Omradet bor goras attraktivt som kdp-och strévomrade, ett slags "Fisherman's Wharf” eller
"Pier 39" som omnamns i inledningen. Det skulle innebéara en vitalisering av omradet och 6ka
attraktiviteten, sannolikt till gagn for hela staden. Pluseffekten skulle ytterligare hoja fastighetsvar-
den i omradet, av intresse att rakna med i I6nsamhetskalkylen; jamfor var kanslighetsanalys ovan!

Ett tredje uppslag &r att gora en gang- och cykelbana langs hela dstra stranden fran Ostra Hamnen
till Ostra Holmen. Den &r inte medréknad i kalkylen ovan.

Ett fjarde uppslag géller utbyggnad av hogskolan. Bakgrunden &r denna:

En orts eller regions véxtkraft kommer till stor del att ligga i hdgteknologiska branscher. Dessa ar
beroende av nara och séker tillgang till hogt utbildad arbetskraft.Kontakter med en vital forsknings-
miljo inom respektive falt ar ocksa betydelsefullt.

Pa utbildningssidan finns ett starkt sug mot Stockholms- och Uppsalaregionema. For att inte
hamna i dess "bakvatten" ar idén att bygga ut en teknisk hogskoleutbildning i Vasterds. Mot den
bakgrunden har idén om ett forskningscentram forts fram i kapitel 1.

Slutligen nagra tankar kring en Malarbana. Sjalvklart blir en sadan till stort gagn for Vasteras. Det
skulle reflekteras i bl a 6kade fastighetsvérden i nérheten av centralstationen. Lonsamheten av detta
for ett bostadsbyggande med sjéutsikt har studerats i undersékningen.

En minskning av restiden Vasteras-Stockholm fran 1 timme och 20 minuter till 45 minuter medfor
oOkat resande i bada riktningarna. Allt annat lika betyder det att fler, som bor i Vasteras, kommer att
pendla till Stockholm och tvartom. Pa lite sikt kan man ocksa fa till stdnd en omflyttning.
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Genoinférandeproblem.

En viktig fraga &r, vilka mal staden har med sitt markinnehav, respektive vad man kan uppna genom
att enbart lita till planmonopolet.

Av berérda omraden &ger staden en del: Ostra Hamnen, Notudden och Ostra Holmen. Andra &ger
man inte: Vattenfalls mark och SMT:s omrade intill Méalarparken, som &r av stort potentiellt intresse
att bebygga.

Det ar viktigt att beakta, att om staden inte &ger marken, sa innebar planmonopolet endast att man
kanférhindra ellerforsena ett byggande. Det &r knappast vad man kan rekommendera mot
bakgrund av presenterade kalkyler, snarare tvart om. En exploatering av strandomradena bor ske
snarast.

Vi rekommenderar darfor att staden siktar till att mer aktivt képa upp mark och fastigheter i
attraktiva lagen. Man kan ocksa Gvervaga att sélja av mark och fastigheter i andra, mindre attraktiva
lagen. Vad finns det for anledning for staden att i sig ha ett stort mark- och fastighetsinnehav?
Genom att folja resonemanget, behdver ett markkdp inte belasta budgeten. Man "byter" ett for
staden ointressant markomrade mot ett annat, som &r intressant, om man sa vill.

Hur far staden del i mervardena i sjénara byggande, snarare an att dessa gar till forstagangsinne-
havare av bostadsrattslagenheter? Det ar en fundamental fraga.

Vi tror, att staden bor presentera en helhetssyn for statsmakten. Den synen kan se ut sa har:

Gor vi ingenting i Vasteras kan vi snabbt "tappa mark".ASEA:s huvudkontorligger inte langre har.
Genom fusionen till ABB finns det i centrala Europa.

Det galler for stat och stad att satsa pa kreativa atgarder for Vasteras, annars finns risk framover, att
Sverige far ytterligare en ort i behov av statligt stéd. Riskerna kan reduceras, om staden far anvanda
markvérdena i ett sjonéra byggande till att delfinansiera ett elektrotekniskt forskningsinstitut. Ett
sddant institut skulle starka stadens attraktivitet for sdval ABB som andra foretag. Det kan "knoppa
av" sig och ge framtida sysselséttning och véaxtkraft for staden. Detta skulle kunna vara ett viktigt
argument i samtal med regeringen.

Staden kan exempelvis foresla regeringen att gora ett undantag fran lagreglerna och for t ex 10 ar
tillata att staden tillgodogor sig vinstema av ett sjonara byggande mot att vinstema tillfors en stiftelse
for att finansiera ett sadant forskningsinstitut i Vasteras.

Vattenfalls omrade &gs inte av staden. Fragan ar om inte staden kan ta lite aktiva initiativ. Det kan
aven finnas anledning, att med Vattenfall fora pa tal méjligheterna att pa deras omrade med dess
laboratorier starta namnda elektrotekniska forskningsinstitut med samfinansiering fran staden,
Vattenfall, ABB och staten.

Ett annat problem &r Ostra Hamnens omrade. Sjalvfallet vill hamndirekté-ren behéalla det for sin
verksamhet - ingen vill mista ndgot han forfogar éver gratis. Det galler t ex dven hamndirekéren i
Stockholm. Han ar motstandare till Stockholm stads planer att i 6kad omfattning utnyttja
hamnomraden for sjonara byggande. )

Invandningen som i sak kan riktas mot sddana planer i Ostra Hamnen &r de stora kostnader, som &r
forenade med att flytta hamnen. Dessa maste dock beldggas med en objektiv, grundlig utredning.
Vad som finns &r en "tunn" offert fran NCC.

Borjar staden ta ut hamnavgifter p& Ostra Hamnen i nivé med omradets forvintade intakter i
alternativ anvéndning, torde hamndirekttrens intresse for att flytta till \Vastra Hamnen ¢ka snabbt.

Ett annat problem &r utformningen av ett sjondra byggande samt produktion och finansiering av det.
Vi foreslar staden, vad utformningen betraffar, att man satsar en summa pengar pa en stor pristav-
ling for arkitekter. Vad galler produktion och finansiering bor staden i dagens lagkonjunktur kunna
komma fram till mycket goda férhandlingslosningar med nagra byggforetag. Det kan bl a vara att
ga med pa att ge foretagen vissa byggratter mot att de atar sig att finansiera exempelvis ett antal
professurer i ett forskningsinstitut i Vasteras. Andra mojligheter finns och bor givetvis beaktas.
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Slutsatser.

| detta kapitel har vi redovisat en samhéllsekonomisk utvardering av tvé alternativa planer for
bebyggelse. Det ena avser vad vi kallat etftraditionellt" byggande, dvs att man bygger "som
vanligt" med expansion mot stadens periferi i norr, nordost eller nordvést. Det andra, som vi kallat
"sjonara" byggande, bryter mot denna tradition. Det kan s&gas innebara att Vasteras vander sig mot
sjon. Redan vikingar och handelsfolk hade ju detta stora intresse i Aros "barndom" - havet !

Vi har studerat 16nsamheten i valet av turordning for utbyggnad av de olika omradena. Kanslighets-
analysen visar att basta turordningen ar: Ostra Holmen, Notudden/Malarparken, Ostra Hamnen.
Skillnaden i nettot blir inte sérskilt stor om man valjer att bolja bygga pa Notudden och i
Mélarparken.

P& Ostra Holmen maste sjélvfallet all infrastruktur byggas upp fran grunden. Det som gér omrédet
sd Ionsamt att bebygga ar intaktssidan. Har kan man fa lagenheter med magnifik sjoutsikt "runt om"
Det &r miljofordelar som familjer annorstédes, t ex i Stockholm, &r beredda att betala for med bety-
dande belopp. Om s3 ar fallet, kan man tryggt utga fran att det ar faktiska varden, inga "pappers-
konstruktioner".

Det &r viktigt att har poéngtera, att turordningen trots allt inte &r kalkylens stora, tunga slutsats. Det
ar i stallet att man faktiskt boljar, ju forr desto battre, med att bygga sjonara nagonstans. Jamfort
med traditionellt byggande &r det sjondra dverldgset Ibnsammare, oavsett vilket av de berérda
omradena man valjer.

Vi har gjort kalkyler for tva fall.
I det ena utgar vi fran den givna befolkningsprognosen. Vi antar att 300 ldgenheter byggs per ar
under en 10-arsperiod. Det &r kalkylen for detta fall vi hittills framst kommenterat.

1 det andra fallet, med 450 lagenheter per ar under en 10-arsperiod, antar vi att staten och staden
aktivt satsar pA kommunikations- och naringspolitiska atgérder. Exempel ar utbyggnad av
Mélarbanan, att gdra Ostra Hamnen till ett nytt stadscentrum med shopping-,kontor och
turistdragande attraktioner som hamnkrog och marint museum. Dessutom kanske man satsar pa
utbyggnad av hogskolan i Vasteras med ett elektrotekniskt forskningsinstitut t ex inom Vattenfalls
omrade. Man anlagger en attraktiv gang- och cykelvag fran Ostra Hamnenangs stranden till Ostra
Holmen.

Sadana satsningar ger omradena och hela staden attraktivitet. Kalkylmassigt visar sig detta i bl a
hojda fastighetsvarden framfor allt for centralt beldgna Ostra Hamnen. | kalkylen har endast raknats
med hojda fastighetsvérden i centralstationens nérhet som effekt av Mélarbanans tillkomst.
Lonsamheten av att bygga ut detta omrade kommer att 6ka vasentligt. Salunda blir skillnaden i netto
mellan sjonéra och traditionellt byggande drygt 1,5 miljarder kronor.
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KAPITEL 4

Prissattning och finansiering
Roland Andersson

| kapitel 3 antyddes problem med prisséttning och finansiering vid val av
bebyggelsealtemativ.

| kapitel 4 skall vi mer ingéende ventilera sddana problem.

For detforsta skall vi diskutera forutséttningar for och konsekvenser av att ta ut marknadspriser
for bostadsratter jamfort med att inte gora det.

For detandra skall vi peka pa nagra alternativa metoder att finansiera utgifter for infrastruktur utan
att belasta stadens budget.

Marknadspriser pa bostadsratter.

Enligt radande bestammelser for statliga Ian till bostadsbyggande far priset, som kommunen eller
byggaren tar ut, inte dverskrida ett givet pristak. | klartext betyder det, att mervarden, som sjéutsikt
innebar, vasentligen tillfaller den bostadskonsument, som rakar sta i ko och fa en sadan lagen-
het. Detta &r en slumpmassig 6verforing av formogenhet. Ur det allménnas synpunkt finns ingen
anledning att acceptera detta.

Ett alternativ &r, att samhallet sjalvt "tar hem™ de netton som produktion av attraktiva bostadsrétter
ger. For att gora detta mojligt maste statsmakten ge dispens fran nu géllande regelverk och medge
att dessa netton hamnar hos forsta bostadsrattsinnehavaren eller hitta en annan 16sning inom
regelverket. Begar man dispens &r det rimligt att anta, att statens intresse for att bevilja den i hog
grad paverkas av dels till vad nettot skall anvandas och dels 6vriga villkor i 6vrigt for upplatelse av
bostadsrétterna.

| det foljande skall vi visa pa en modell for hur prissattning efter marknadspriser konkret kan

organiseras inom ramen for gallande regelverk.
Detta i enlighet med forslag, som Lars-Ake Stenemo utvecklat i kapitel 5

Stenemo foreslar, att en bostadsrattsforening bildas med fem juridiska personer som medlemmar.
En av dem &r en nybildad kommunal stiftelse for vetenskapliga andamal. Kravet pa minst fem
medlemmar kan ldsas s, att forutom stiftelsen ingar: foretradare for ortens naringsliv, Sveriges
Bostadsréttsforeningars Centralorganisation (SBC), Centralférbundet for socialt arbete (CSA) och
representant for det kommunala forskningsinstitutet. Stiftelsen far ratt att kopa samtliga
bostadsratter i omraden, dér staden bygger med sjéutsikt, samt ratt att till marknadspris salja dem pa
andrahandsmarknaden. Det betyder att stiftelsen tillgodogérs skillnaden mellan marknadspriser och
kostnader for bostadsréatterna.

Stiftelsens uppgift arfor detférsta att stodja vetenskaplig forskning inom for staden angeldgna
naringsgrenar, t ex elektronik. For detta inrattas ett sarskilt forskningsinstitut i Vasteras.

For det andra skall stiftelsens dverskott vid behov kunna anvéandas for att finansiera investeringar
och underhall i stadens skolor.

For det tredje skall stiftelsen verka for att minska vissa boendesociala problem.

En ténkbar invéndning &r, att det strider mot kommunallagen, att staden genom marknadspriser tar
in betydande netton. D& bor understrykas, att syftet r att dverskotten skall anvandas till invanarnas
valfard i stallet for att som annars slumpmassigt delas ut till vissa invanare, som rakar st val till i en
k6. Vad som rakar sta i kommunallagen &r inte skrivet av Gud Fader. Lat oss narmare kommentera
de tre punkterna.
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For detforsta har ASEA genom fusionen till ABB numera sitt huvudkontor i centrala Europa.
"Gor man ingenting" i Vasterés, kan staden fortsatta att "tappa mark” snabbt nar det galler
naringsliv och sysselsattning. Det galler for bade stat och stad att satsa pa kreativa atgarder i
Vasteras om inte landet skall fa ytterligare en krisort att stodja. Riskerna kan reduceras om staden
far utnyttja markvardena i sjonara bebyggelse till att delfinansiera ett elektrotekniskt forsknings-
institut. Darigenom blir Vasteras attraktivare for saval ABB som forandra foretag. "Avknoppning"
kan ge framtida sysselséttning och véxtkraft.

For det andra ar risken stor att stadens infrastruktur, t ex skolorna, drabbas vid en finansiell kris.
Det blir nedlaggningar for bl a skolan. En stiftelse av ovan skisserat slag minskar risken for sddana
effekter.

For det tredje finns flera olika uppslag for att minska boendesociala problem. Ett par av husen kan
bli servicehus for aldre. En andel av l1dgenheterna kan handikappanpassas - se Stenemos bilaga!

Med en marknadsprissattning vander man sig till en kundgrupp, som har rad att kdpa bostadsratt i
andra hand. Det "nya" &r att denna bostadsratt "i andra hand" handlar om nyproducerade lagenheter
och utanfér den eventuella, kommunala bostadskdn. Ténkbara kunder &r t ex aldre personer , vilka
vill sélja sin arbetskravande villa for att fa tillgang till bekvamare, attraktivt boende. Darmed skapas
flyttkedjor. Man behover inte langre direkt bygga for dem, som primért saknar bostad. De kan i
stallet fa tillgang till bostader, som frigjorts genom flyttkedjor.

Alternativa mojligheter att finansiera kommunal infrastruktur.

En alternativ majlighet att finansiera kommunal infrastruktur ar att lata en byggare svara for en
skola, ett daghem, att vatten- och avloppsledningar byggs direkt av honom i ett nybyggnadsprojekt
inom ramen for en totalentrepenad. Det blir en slags betalning "i natura™ efter en forhandlingslds-
ning.

Ett problem blir att f "genomskinliga" och "rattvisa” avtal da det galler stora, odelbara investeringar
i tex renings-, vatten- och avloppsverk, el-och ljarrvdrmeverk, gator och végar. Skickligheten att
forhandla kan vara ojamnt fordelad. Rykten om att ndgon part grundlurat en annan kan uppsta, dven
om det &r osant. Detta ar ndgot, som talar mot de namnda forhandlingslésningama.

Annu ett finansiellt alternativ &r, att flera kommunala verksamheter bolagiseras. Det har man gjort i
Goteborg. Stockholm dvervager méjligheten. Energiverket bildar ett bolag, VA-verken ett annat och
stadens skolor ett tredje bolag. Genom bolagisering och koncernbildning kan man na effektivare
styrning av de koncemans verksamheter. Dessutom kan, via koncernbidrag, medel 6verféras mellan
verksamheterna. Grundidén med att fora in kommunala verksamheter "under en hatt" - en koncern -
menarjag &r en intressant losning.

| sammanhanget trorjag det ar viktigt, att utmdnstra den centrala roll begreppet "sjélvkostnad"
kommit att fa, saval i lagstiftning for kommuner som i praktisk taxesattning. Det ar i sjalva verket ett
"gummibegrepp"”, omdjligt att definiera entydigt.

Den statliga utredning, som sett dver principerna for kommunala taxor, siktar till att utmdénstra
uttrycket ur lagtexten, desshattre. Fragan a&r om man da behover bolagiseringen. Den kanju i stort
ses som ett sétt att kringga nuvarande lagtext om sjalvkostnad.

Ett ytterligare alternativ ar att pa samma satt som i Swansea (se kap.6) inte sélja marken utan ta in
arrenden pa langsiktiga (t ex 25 ar) arrendeavtal.Genom en klausul garderar man sig for risken att
inte fa del i ovantade, kraftiga markvardesstegringar.

| Swansea betalas arrendet av respektive byggbolag som engangsbelopp for hela arrendetiden. |
Sverige delas arrendet vanligen upp i arliga eller manatliga delbetalningar, tomtrattsavgalder.

I USA &r fastighetsbeskattningen den huvudsakliga finansieringskéllan for kommunal infrastruktur.
Grunden for detta ar, att valmotiverade investeringar - det ma vara i végar, jarnvégar, skolor etc - kan
forvantas ge utslag i hojda fastighetsvarden. Fastighetsagarna gor da en "ofortjant markvardesvinst".
En del av denna dras da in till kommunen genom fastighetsskatten och bidrar att finansiera anled-
ningen till vardestegringen.
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I Sverige var tidigare fastighetsbeskattningen en kommunal angelédgenhet. Nu har den forstatligats.
Fordes rattigheten tillbaka till kommunerna skulle ett starkare samband skapas mellan kommunala
investeringar i infrastruktur och den har finansieringskéllan. Den kan variera mellan olika kommu-
ner efter deras respektive behov. Den behdver knappast vara enhetlig for hela landet som den
statliga ar. Darmed skulle sannolikt forstaelsen oka for det rimliga i denna skatteform. Problemet ar
att en finansminister normalt har svart att avhanda sig en "mjoélkkossa".

Ytterligare fragor.

Vattenfalls omrade &gs inte av staden. Fragan ar om man inte skulle ta lite aktiva initiativ har.Det kan
finnas anledning att med Vattenfall fora pa tal mojligheterna att pa deras omrade med existerande
laboratorium starta det ndmnda elektrotekniska forskningsinstitutet med skisserad samfinansiering
fran staden, Vattenfall, ABB och staten.

Ostra Hamnen &r ocksa ett problemomrade. Hamndirektéren vill sj)éilvfallet ha kvar sin verksamhet,
som han forfogar 6ver utan storre kostnad. Det ar allméngiltigt. Sa &r t ex hamndirektoren i
Stockholm motstandare till att bygga sjonara inom hamnomradet. Invandningen i sak mot
byggandet &r de stora kostnaderna for att flytta hamnen. Dessa kostnader maste dock pavisas
genom en grundlig, objektiv utredning. An fmns i Véasteras endast en "tunn" offert fran NCC.
Boljade Vasteras stad ta ut hamnavgifter i nivd med omradets forvantade intakter i alternativ
anvandning, skulle nog hamndirekttrens intresse for att flytta till VVastra Hamnen 6ka snabbt.

En ytterligare fraga galler smabétsagares onskemal om att dven i fortséttningen ha sina batupplag
vintertid pa pad kommunens fornamsta markinnehav. Sjalvklart vill ingen avhanda sig ett privilegium.
Beraknades batplatsavgiften efter basta alternativa anvandnings varde torde dock omradet snabbt bli
frigjort for byggenskap. Alternativa uppldggningsplatser torde inte bereda planerarna storre besvar
att hitta.
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KAPITEL 5.

Sa forverkligas den nya ekonomiska idén i bostadsproduktionen
Lars-Ake Stenemo

INLEDNING

Projektets barande idé ar att beakta marknadsvardet av bostadens lage redan vid projekteringen. | det
konkreta fallet skall man behandla marknadsvérdet av ett I&ge med sjoutsikt. Vid villabebyggelse
tillkommer normalt tomtkostnaden. Tomtvérdet inkluderar i princip mervarden som sjoutsikt. For
flerbostadshus finns inte motsvarande sétt att ta ut kostnaden vid nyproduktion. Dér finns i stéllet ett
latent varde, som utfaller vid byte av bostad.

Den potentiella vinsten som ligger i sjoutsiktens mervarde skall inte slumpmassigt tillfalla den, som
haft turen att forst fa tillgang till bostaden. Detta mervarde, for vilket det finns en betalningsvilja,
skall i stéllet tas ut redan av den forste kdparen. Intdkten av mervardet skall tillfalla kommunen och
anvéndas sa att hela samhallet gynnas efter medvetna beslut inom kommunen. | rddande
lagkonjunktur kravs sannolikt att mervardet inkluderas i byggkalkylen for att 6ver huvud taget
nagon byggproduktion skall ske.

Vidare drivs tesen, att bostadsbyggandet bor inriktas mot dem, som énskar en nyproducerad bostad.
En s&dan grupp ar aldre, som 6nskar en mer passande bostad. De har sddana bostader, att flyttked-
jor uppstar dar det i slutandan frigors lagenheter, som passar nyetablerade hushall.

For att genomfora idén foreslas att en stiftelse bildas med intressenter fran orten. Kommunen
overlater mark pa stiftelsen. Villkoret ar att stiftelsens vinstmedel anvands enligt kommunens
onskemal.Stiftelsen bygger bostader "bestallda" av dem som skall bo dar. Fastigheterna overlats till
marknadspris. En ny upplatelseform uppstar - dgarlégenheter.

Det nuvarande systemet for finansiering av bostéder har regler, som gér det nddvéandigt med
dispens fran vissa detaljregler. Regeringen har tillsatt en utredning under hosten 1992 med direktiv
att infora upplatelseformen agarlagenhet i mitten av 1990-talet.

Kapitlets disposition

Forst diskuteras vilka krav, som stélls pa bostaden och bostadsbyggandet i dag jamfort med den tid,
da det radde stor bostadsbrist. Det ger bakgrund for att belysa vilka nya medel och instrument, som
fordras for att mest effektivt oka graden av maluppfyllelse.Var idé kraver en ny upplatelseform -
&garlagenheter. Dess innebdrd och effekt behandlas dversiktligt.

En Viktig fraga ar, for vem man producerar. Svaret fordrar en kort genomgang av marknaden och
efterfragan.

Kapitlet avslutas med en diskussion om hur idéerna skulle kunna genomféras. Syftet ar att foresla
metoder och lésningar for att enklast klara detta. Utgangspunkten for forslaget ar samtidigt att
genom metoderna kunna pavisa idéernas effekter. Indirekt visas ocksa vilka bestammelser, som bor
andras, for att tankegangarna skall kunna fa fotfaste i framtida bostadsprojektering.
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BAKGRUND

Trangboddheten &r avskaffad. Antalet lagenheter motsvarar i stort efterfragan. Praktiskt taget alla
bostéder i Sverige har god standard. Trots detta &r allt inte frid och frojd.

Nya problem, nya brister och dndrade énskemal staller nya krav pa bostaderna. Omvarldens krav
och férandringar, t ex kapitalmarknadens avreglering och det samhé&llsekonomiska l&get, fordrar nya
I6sningar pa gamla problem. Sedan det bostadspolitiska programmet inleddes har den disponibla
inkomsten okat kraftigt. Medborgarna har fatt méjlighet att efterfraga andra kvalitéer an enbart
forbattrad fysisk bostadsstandard.

Lagkonjunkturen dndrar inte det principiella i resonemanget, men den paverkar storleken av
gruppen, som &r beredd att betala for extra kvalitéer. Individerna foredrar olika saker och prioriterar
olika mellan alternativen, som skall hdja livskvaliteten.

For att pa ett tillfredsstallande satt kunna méta den nya situation vi star infor fordras ett system med
den hoga flexibilitet och anpassningsformaga, som endast finns hos marknadsmekanismen.

En fokusering pa nya delmal for bostadsproduktionen innebér inte nédvandigtvis, att dldre delmal
forkastas. Vissa har fatt mindre tyngd, andra har natt sadan grad av maluppfyllelse att fortsatt

satsning inte ar aktuell. Ett exempel pa det senare &r malet, att "alla aldre bostader skall forses med
modema bekvamligheter". Praktiskt taget alla aldre bostéder har i dag en fullt godtagbar standard.

"Nya" mal kan nu sattas i forgrunden, t ex

* battre utnyttjande av bostadsbestandet

* battre och tillrackligt manga anpassade bostader for att klara "aldringspuckeln™

* attraktiva, men lattskotta, bostader for dem, som inte langre orkarskéta sin villa eller av andra skél
onskar den hogre service, som boende iflerbostadshus innebér

* fler gruppbostéder och andra I6sningar for handikappade och for att minska boendet i
institutioner

* postéder med sdrskilt god miljo for handikappade, som &r sarskilt bundna till sin narmiljo

* alternativ till villa for dem, som vill férena &gandets réttigheter och mojligheter med det bekvama
och kanske centrala boendet i lagenhet.

Det finns &ven finansiella mal, som att

* forbattra hushallens sparande och minska "laneekonomin”

* finna metoder & kommunerna for att minska kostnaderna vid exploatering av nya
bostadsomraden.

Det finns en rad ytterligare mal for en framtida bostadspolitik. Detta projekt skall begransas till ett
overgripande mal, namligen

* hur kan man pa béasta satt, privat- och samhallsekonomiskt, tillfredsstélla en av
individuella féredraganden styrd bostadsefterfragan?

Den bostadspolitiska debatten galler huvudsakligen tva alternativ:

Skall bostadsmarknaden regleras enligt politiskt faststallda normer eller skall bostadsmarknaden
tillatas folja de ekonomiska marknadsmekanismer, som statt i fokus 1)

Vart projekt har utgadngspunkten, att marknadsmassiga principer kommer att galla i framtiden for
bostadsmarknaden. Darfor skall vi studera, hur gallande regler maste andras, vilka ny regler, som
bor tillkomma och vilka olika effekter som skilda fémtsattningar ger.

UPPLATELSEFORMER

Var nuvarande lagstiftning har gett ett antal klart avgransade former for upplatelse av bostader (se
figur 1).

Skall marknadsvardet redan vid nyproduktion tillatas sla igenom pa bostadens pris innebar det en
ny upplatelseform. Om markvardet marknadsprissatts genom att insatsen for en lagenhet varieras
innebar det stora avvikelser fran det nuvarande. Formen "agarlagenheter” i stallet for "bostadsratt"
Gverensstammer mer med den bostadspolitiska debattens sprakbruk.
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Figur 1: Enjamforelse av olika upplatelseformer med avseende pa nagra betydelsefulla ekonomiska
faktorer

1) En sammanfattning far man i tva debattskrifter, utkomna i slutet av 1990:
Meyerson-Stahl-Wickman, Makten éver bostaden, ger en sammanstéllning av argumenten for en
avreglerad bostadsmarknad.

Bergenstrahle, Bostadsmarknaden - en skrift for en social bostadspolitik, utgiven av Hyresgasternas
riksforbund 1990, sammanfattar standpunkterna fran foresprakarna for reglering.

AGARLAGENHETER - EN KUNSKAPSOVERSIKT

Slutsatsen, att var idé for Sverige innebar en ny upplatelseform, dgarlagenheter, kraver en narmare
genomgang av det nya begreppet.

Agarligenheter har utretts av en statlig utredning.2) Av direktiven framgick, att syftet var att foresla
atgarder, sa att en lagenhet i ett flerbostadshus skulle kunna upplatas pa samma villkor som bostad i
smahus.

Utredningen sag fragan som juridisk. Den foreslog hur den fastighetsrattsliga lagstiftningen skulle
andras. Forslaget ledde inte till ndgon proposition fran den socialdemokratiska regeringen, som
tilltradde 1982. Regimskiftet 1991 har medfort, att fragan aktualiserats. En ny utredning tillsattes i
slutet av 1992. Syftet &r att infora en ny upplatelseform vid mitten av 1990-talet.

Upplatelseformen har andra an rattsliga dimensioner. De viktigaste av dem &r de sociala, fordel-
ningspolitiska och samhallsekonomiska konsekvenserna.Vart projekt avser att narmare analysera de
samhallsekonomiska effekterna av ett nytt synsatt pa upplatelse av bostad. D& menar vi inte enbart
den samlade resursanvandningen pa makroniva utan aven effekterna for sdval kommunen som den
enskilde - mikronivan.

Ett par intressanta rapporter av detta slag har presenterats.
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Fordelningspolitiska effekter

Av den ena studien 3) framgar foljande: Vinster genom prisskillnaden mellan en nybyggd bostads-
ratt och marknadspriset pa forsaljning har en fordelningspoliskt negativ effekt.

Den andra studien 4) avser effekterna da bruksvardesprincipen avskaffas vid hyressattning. Dar
visas, att personer med de hogsta inkomsterna bor i bostader, som berdknas fa en kraftig skillnad
mellan nuvarande hyra och den en friare hyressattning kan ge.

Dessa utredningar antyder méjliga positiva fordelningspolitiska effekter av ett system, dér de, som
har rad, tillats betala vl for en attraktiv bostad.

Sociala effekter

Flera utredningar har belyst de sociala aspektema. En studie har gjorts av Statens institut for
byggforskning 5) och en annan av Lennart J. Lundqvist 6). Lundgvist jamfor effekterna i USA,
England och davarande Vast-Tyskland.

En promemoria fran Bostadsdepartementet tar bl a upp hyresgésternas rattsliga och sociala stallning
och den forvantade andringen i befolkningens sammansattning i ett bostadsomrade med den nya
upplatelseformen 7).

Bostadsrattskommittén behandlade mera de formella fragorna samt konsekvenserna for kommuner
och allménnyttiga bostadsforetag 8).

2) Agarlagenheter (SOU 1982:40)

3) Tommy Berger och Bengt Turner, Windfall Gains on the Swedish Housing
Market -the Effekt ofQueingfor a Cooperative Dwelling (Statens institutfor
bostadsforskning (SIB) stencil 1990.

4) Turner, Berger och Waller, A Microsimultation Model ofDistribution and
Dynamic Effects ofa Rent Control Lift in Sweden (Statens institutfor bostads-
forskning (SIB) Stencil 1990)

5) SIB, Meddelande 79:15

6) Lennart J. Lundqvist, "Housing Policy & Equality’ - A Comparativ Study of
Tenure Conversions and their Effects", 1986

7) Bostadsdepartementet, "Konsekvenserfor de boende vid dvergang till bostads-
ratt" Ds Bo 1981:4

8) Bostadsrattskommittén, "Fran hyresratt till bostadsratt”, SOU 1981:74

| Finland inférdes upplételseformen bostadsratt genom lag 1990. Agarlagenheter har daremot
existerat sedan lange. Formen kommer &ven fortséttningsvis att finnas parallellt med bostads- och
hyresratt. Dag Wallgren ger en bild av den finska bostadspolitiken och behandlar bl a frigan om
social kompensation av férhojd hyra 9).

Det finns saledes en betydande kunskap om effekterna av den foreslagna upplatelseformen
agarlagenheter. . o . ] )
De sociala féljderna beror pa i vilken situation upplatelseformen infors. Jag ser hér fyra olika fall.

De presenteras i figur 2.
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Generell forandring for Andring som direkt beror
hela bostadsmarknaden endast en delmarknad
Andring av befintlig Alt Alt2
upplatelseform till ny
Ny uppléatelseform Alt3 Alt 4
for viss del av nyproduktion (Utgangspunkt i detta projekt)

Figur 2: Olika forutsattningar for inférandet av en ny upplatelseform - &garlagenheter.

Detta projekt utgar fran att alternativ fyra géller, dvs den nya upplatelseformen galler viss del av
nyproduktionen och att &ndringen endast berér en delmarknad. Denna delmarknad bestér i dag av
villor och bostadsratter pa andrahandsmarknaden. Lagkonjunkturen har drastiskt minskat
mojligheterna for alternativ 1. Eventuella forandringar faller snarast inom ramen for alternativ 2.

En forandring inom det befintliga bostadsbestandet, alternativ 2, forekommer redan.
Storstadsutredningen konstaterar att andelen bostadsréatter i Stockholms innerstad har ékat med
8,5% genom omvandling av hyresrétter till bostadsratter. Omvandlingen har samma féljder som en
andrahandsforséljning av bostadsrétter.

Skall omvandlingen ske i storre utstrdckning och &ven omfatta de allmén- nyttiga féretagen blir
konsekvenserna helt andra an vid marginella tillskott.

Hur de problem, som da uppstar, skall 16sas maste utredas i annan ordning. Lagkonjunkturen har
helt forandrat forutsattningarna for en sadan dndring. Dessa storre konsekvenser kommer inte att
beaktas har.

9) Dag Wallgren, "Avreglering av hyresmarknaden" Helsingfors 1989.

STORRE MALUPPFYLLELSE

Att infora agarlagenheter, som foreslas, innebar en samhallsekonomisk vinst.N&r den boende satsar
eget sparande kan bostadssubventionerna minskas. Beslutade minskningar av bostadssubventioner
och lagkonjunkturen medfér, att denna typ av finansiering kan bli nédvandig om nagon bostads-
produktion 6ver huvud taget skall bli mojlig. Kedjebyten, som uppstar, beframjar rorligheten pa
bostadsmarknaden.Bostadssokande far lattare att hitta en passande bostad.

Bostadsbidrag utgar i dag i stor utstrackning till dem, som flyttar in i nyproduktion. Det kommer
inte att behdvas i samma utstrackning. Dessutom kommer bostadsbestandet att utnyttjas effektivare.
Behovet av nyproduktion minskar - ett samhalleligt sparande.

Slutligen underlattas kommunens exploatering jamfort med dagens situation. Den erhaller stérre
intdkter. Den samhallsekonomiska vinsten, som projektet férhoppningsvis ger,skall kunna anvéndas
till invanarnas basta. Dels till att uppratthélla en bostadsproduktion trots lagkonjunktur. Dels , nar
ekonomin forbéttrats, till att stddja en teknisk hdgskola och andra industripolitiska satsningar for att
forbattra kommunens sysselsattningsléage.

Samtidigt som behoven av sociala atgarder minskar genom detta, 6kar mojligheterna att klara
kostnaderna for de sociala och fordelningspolitiska mal, som de politiska institutionerna kan ha
stéllt upp.

Malet, "att pa basta satt, privat- och samhallsekonomiskt, tillfredsstalla en av
individuella foredraganden styrd bostadsefterfragan’, kan genom forslaget uppnas for vissa
grupper, utan att det darfor behdver uppsta forsamringar for nagon annan. Skall nagon malupp-
fyllelse ske, maste de, som betraktar sjoutsikt som ett mervarde, fa dessa bostader. De &r ocksa
villiga att betala for mervardet.

Andra grupper, som ej &r villiga att betala for detta mervéarde, erbjuds de bostader, som frigors, och
till ett Iagre pris &n nyproduktion.  Foér vem skall da nyproduktion ske?
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PRODUKTION FOR VEM ?

Produktionen kan ha tva olika inriktningar:

Antingen motsvarar den bostadskons efterfragan eller den efterfrdgan som i princip visas genom
olika delmarknaders priser.

Bada inriktningarna kan forekomma pa en reglerad marknad. Hittills har politikerna paverkats av
koerna, men mojligheterna att lata bostadsférmedlingarna ordna flyttkedjor har ocksa uppmark-
sammats. Aven pé en reglerad marknad kan alltsi nyproduktionen inriktas mot dem som har
sarskilda krav pa boendet.

Pa en avreglerad marknad skoter marknadsmekanismen den anvisning av bostader som planerade
kedjebyten forsoker astadkomma. Spontana kedjor uppstar. Produktionen kommer da att inriktas
mot den bostadstyp, som har storst efterfragan.

Detta behdver inte missgynna t ex ungdomar i bostadskon. De foredrar ofta en mindre, billigare
bostader. Dessa kan de fa i slutet av en flyttkedja, konstruerad eller spontan, som en féljd pa
marknaden. Aldre, etablerade hushall har fatt tillgang till nya bostader, som motsvarar deras andrade
krav. For att detta fenomen skall uppsta fordras att nyproduktionen i olika avseenden gors attraktiv.
Projektet "Stadsbyggnad med sjoutsikt” har denna utgangspunkt.

Hur ser den ut, marknaden vart projekt vander sig till ?

Detta ar fragan alla branscher stéller i sina marknadsundersokningar. Var kunskap om vad kunden
foredrar och vilken efterfragan som finns ar mycket begransad vad galler bostader. Gjorda under-
sokningar har gallt i vilken utstrackning de politiskt faststallda normerna har uppnatts. Tills vi vet
mera kan vi bara gora vissa antaganden.

DE ALDRES BOSTADSONSKEMAL

Bedomningar, som nu kan goras, baseras pa demografiska forhallanden samt hur bostadsbestandet
och det faktiska boendet ser ut. Uppgifterna far man huvudsakligen genom folk- och
bostadsrékningen. 10)

Till &r 2000 &r antalet personer 6ver 64 ar i stort konstant. Inom gruppen 6kar dock kraftigt antalet,
som &r 80 ar och aldre.Okningen ligger har kring 25 procent.Det medfér okat behov av bostader
anpassade for aldre. 11)

Formodligen &r detta den viktigaste demografiska férandringen, som den framtida bostadsproduk-
tionen har att anpassas till.

Ménga aldre bor nu i smahus. Bland dem finns ett okant antal, som énskar annan bostad.Skalen &r
flera. Huset ar ofta for stort, trappor inomhus reducerar tillgangligheten, tradgéarden &r betungande
att skota, servicen i omradet ar bristfallig (affarer, post mm), tillgdngen pa hemhjalp otillracklig
etc.Passande nyproduktion med foljande omflyttningar och flyttkedjor blir savél privat- som
samhallsekonomiskt effektivt. Alla parter gynnas.

For att ge en uppfattning om hur utrymmena kan utnyttjas battre genom sadan planering visas
nedan hur nagra aldersgruppers utrymmesstandard ter sig: 12)

12) Bostads- och byggnadsstatistisk arshok 1990, tabell 10.8
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Boendei Trangbodda Normal Hog utrym- Summa
1000-tal i procent standard mes standard
i procent i procent

Smaébarnsforaldrar 930 58 74,0 20,3 100
Foraldrar till bar
7-18ar 1077 1,1 63,9 35,0 100
Aldre barnlésa
45 - 65 1377 11 453 53,7 100
Pensionéarer 1322 0,7 57,9 41,3 100

Figur 3: Utrymmesstandard for olika aldersgrupper.

Av tabellen framgar att dver 40 procent av pensionarerna har hog utrymmesstandard, sannolikt en
viss "dverkonsumtion".Manga har troligen storre bostad &n man anser sig behdva.Den héga
utrymmesstandarden &r ofta kopplad till annan hég standard och man accepterar inte vilken annan
boendestandard som helst. Darfor krdvs en planering, som skapar utbud av attraktiva lagenheter for
att flyttning skall bli ett alternativ och en start av flyttkedjor.

Med undantag av foraldrar till barn under 6 ar ar endast en procent av vara hushall trdngbodda.
Trangboddheten bland smabarnsféraldrarna ar 6 procent Siffran speglar viss troghet pa bostads-
marknaden.En orsak hartill &r individernas preferenser. Man &r inte beredd att flytta bara for att
familjeforhallandena dndrats. Det kan ocksa vara s3, att det tillfalligt inte finns en annan lamplig
bostad.

Totalt ar andelen trangbodda lagt. Trangboddhet &r sannolikt inte dominerande motiv for de
bostadssdkande. Det troliga &r att att det &r andra kvaliteter i boendet, som efterstrévas, t ex
&ldreanpassning eller speciellt lage, som sjondra.

Det &r ocksa sannolikt, att manga aldre bor i smahus, vilka stigit i varde. Darmed finns en betydande
latent formogenhet i fastigheten. Att da betala mer i hyra for en lagenhet stoter kanske pa psykolo-
giskt motstand. Att daremot flytta dver formdégenheten till en annan bostad, som man tror behaller
vardet minst lika val som villan kanns formodligen lattare. Sarskilt om man samtidigt behéller en lag
hyra, motsvarande villans kostnader.

Det &r ett fenomen, som detta projekt hoppas kunna studera vidare.

Det dldre huset, som I&mnas, ar formodligen billigare &n kostnaden for ett nyproducerat.Det nya
systemet for finansiering av bostdder med lagre subventioner gor det sannolikt mindre attraktivt att
bygga smahus.

For att nybildade bamfimiljer skall fa rad till den standard manga dnskar, maste ett 6kat antal aldre
smahus frigoras pa marknaden. Detta kan formodligen ske endast genom att aldre villaagare erbjuds
attraktiva alternativ, som ar mer passande an den nuvarande bostaden. Detta maste beaktas i
produktionen, vid val av upplatelseform och val av form for férvaltning av nya bostadsprojekt.

10) Kapitlets uppgifter baseras pa 1985 arsfolk- och bostadsrékning.
11) Boverkets anslagsframstéllan 91/92 sidan 43.

ALLA SOM VILL AGA SIN BOSTAD VILL INTE BO I VILLA

Den foreslagna upplatelseformen innebar ocksa, att de boendes tillgéngliga kapital utnyttjas.
Laneekonomin begransas pa ett omrade, dar den inte behévs. Regler, som galler 1992 for bostads-
rétter, sdger, att villadgare, som onskar sélja sin fastighet for att flytta till en ny bostadsrétt, via sin
bostadsrattsforening,tvingas ta lan, som vederborande inte behgver.
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I hogkonjunktur stimulerade det till 6kad konsumtion for den enskilde eller kanske till investering i
fastighet utomlands.Detta skapade behov av stramare ekonomisk politik och medverkade till
rantehojningar for att behalla kapitalet inom Sverige.

I nuvarande Iagkonjunktur med oférdelaktiga villkor for lan forhindras en nyproduktion genom
systemet, trots att det finns visst kapital, som skulle kunna éverforas fran villamarknaden till
nyproduktion - om reglerna dndrades.

Slutsatsen ur ekonomisk synpunkt kan bara bli den, att bostaden bor finansieras med egna medel,
om sadana finns tillgangliga. Upplatelseformema maste darfor pa sikt forandras sa att detta blir
mojligt. Det maste skapas majlighet inte bara att flytta 6ver investeringen fran villa till villa utan
ocksa fran villa till lagenhet i flerbostadshus.

Det finns dessutom manga boende med begransad rorlighet, vilka sarskilt val behdver en attraktiv
narmiljo. Vart projekt passar mycket val att i lamplig utstrackning ha servicelagenheter insprangda i
omradet. For upplatelse at sarskilda grupper kan kommunen eller andra offentliga organ &ga ett
antal sadana lagenheter.

Projektets utformning motverkar pa intet satt, att kommunala eller andra politiska organ genomfor
beslutad bostadspolitik. Snarare kan projektet skapa resurser for att battre kunna genomftra
bostadspolitiska eller andra samhallets malsattningar.

Projektet vander sig inte enbart till dldre och handikappade. Malet &r ocksa, att boendeformen skall
vara ett alternativ for en bred intressegrupp. Hittills har dganderatten begransats till smahus, vilket
styrt stora grupper till villaboende.

Senare, efter andringar géllande sakerhet vid belaning av bostadsratter, har dessa blivit mycket
attraktiva fran mitten av 1980-talet till boljan av 1990-talet. Det ledde till mycket stora prisékningar
Effekten gallde dock enbart andrahandsmarknaden, dé inga andringar skedde i bostadsrattslagen for
grundkapital.Intresset for att 4ga sin bostad &r stort dven bland yrkesverksamma grupper. Manga
skulle valja en bostad med sarskilda kvaliteter fore en villa om alternativet fanns. 1992 ars
lagkonjunktur andrar inte pa detta grundlaggande synsétt.

HUR SKALL PROJEKTET KUNNA GENOMFORAS ?

Nar genomforandet diskuteras maste man skilja mellan a ena sidan projektet som experiment och
forskning och & andra sidan om det &r ett ordinart byggnadsprojekt.

Skulle projektet visa sig genomforbart och vinna allman genklang i samhallet, blir det pa sikt
nddvéndigt att &ndra lagar, forordningar och forfattning.

For att genomféra projektet som forskningsobjekt bor dispenser och vélvilliga tolkningar av dagens
regelverk komma i fraga. Vissajuridiska konstruktioner, som kommuner normalt inte tillampar, kan
visa sig lampliga att anvanda, forutsatt att det rader politisk enighet om forsokets varde.

Ldsningar, som kan komma att anvandas, kan ha ett egenvérde genom att peka pa, hur férenklingar
och andringar kan goras i regelverket.

SANKTIONER | NUVARANDE REGELVERK

For att underlatta forstaelsen for de atgarder som skall diskuteras, maste en kort redogérelse ges for
det Sanktionssystem, som &r inbyggt i huvarande regelverk och gor att reglerna efterlevs.

Den borgerliga regering som tilltradde 1991 har tillsatt flera utredningar for att foresla regler som
Okar friheten vid nyproduktion. Annu har inga lagéndringar skett. Minskade subventioner gor vissa
sanktioner mindre betydelsefulla.

Vart projekt maste dock utga fran gallande regler.

Kommunerna har de flesta styrmedlen. 13) | princip ger reglerna kommunerna stora rattigheter att
ingripa i och paverka bebyggelsen inom kommunen. | vissa fall finns dven skyldigheter, bl a att
uppfylla bestdmmelserna i plan-, bygg och naturresursiagama. Inblandade parter

har ratt att 6verklaga. | en kontroversiell fraga i Umea 1990, beslét regeringen att folja kommunens
uppfattning i strid mot ett flertal remissinstanser (inklusive Boverket).
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Nuvarande Sanktionssystem fran staten ar huvudsakligen kopplat till systemet for bostadsfinansie-
ring. En rad detaljerade bestammelser skall uppfyllas for att en fastighet skall vara berattiga till
rdntebidrag.Detta har gjort, att det knappast forekommer byggen, som inte uppfyller kraven.

Det finns dven bestammelser om skyldighet att aterbetala rantebidrag, om forandringar gjorts i strid
med bestdmmelser, som géllde vid beviljandet av rantebidragen.

Fran 1992 har systemet for finansiering av bostader andrats. Det vasentliga ar, att subventionerna
minskat. P4 sikt skall minskningen fortsatta tills dess att inga subventioner alls beviljas.
Kriséverenskommelsen mellan regering och opposition medfor ytterligare besparingar inom
bostadssektorn. Nér detta skrivs ar vare sig forslagets detaljer kanda eller &n mindre dess
konsekvenser for den framtida bostadsproduktionen .

De nya reglerna for finansiering kan fa sadana effekter, att nya former for upplatelse och agande av
bostader tvingas fram. Darmed kan vart projekts genomférande underlattas.

13) En systematisk genomgangfinns i "Markpolitiska medel for kommunerna,
del 1~ utgiven av Bostadsstyrelsen och Lantméateriverket 1988.

HUR SKALL KOMMUNERNA FA DEL AV
VARDET PA MARKEN MED SJOUTSIKT ?

Kommuners méjlighet att ta ut marknadspris &r i dag begrénsade. Den s k sjalvkostnadsprincipen
hindrar detta. Vilka kostnader, som ingdr i denna princip skall inte avhandlas har. | stallet skall vi
behandla fragan om hur utgdende "belagenhetsersattningr” skall kunna komma det allménna till
godo.

En idé ar, att en stiftelse, eller ett av stiftelsen agt féretag, bildas for att genomfdra exploateringen.
Stiftelsens avkastning skall exempelvis stodja en teknisk hogskola eller andra allmanna andamal,
angivna i stiftelseurkunden. Vi har ej kunnat finna ngra hinder i kommunallagen for en sadan
stiftelse. Stiftare skulle kunna vara stora foretagare pa orten, byggforetag, forskningsinrattningar
samt kommun och landsting.

Marken skall 6verlatas pa stiftelsen, som genomfor exploateringen och uppfor bostadsfastighetema.

Lagenheterna skall 6verlatas till marknadspriser och i form av dgarlagenheter till dem, som 6nskar
kdpa sin bostad eller hyras ut till andra hyresgéster. Stiftelsen tillgodogor sig vinsten.

Vinsten kan anvéndas for att t ex finansiera en teknisk hogskola inriktad pa att stédja ortens
industrier. Detta for att sakra arbetstillfallen i befintlig industri och for att dra nya vélbetalda
tjansteinnehavare, skattebetalare, till orten.

For kommunen skulle ett 6kat skatteunderlag ge battre resurser att bekosta sociala insatser.
Samtidigt skulle behovet av bostadssociala atgarder kunna minskas.

Manga invandningar &r att forvanta, och manga kommer att forsoka att satta kdppar i hjulet for detta
projekt. Genomforandet innebar ett faktiskt uppforande av ett nytt bostadsomrade med sjéutsikt.
Det innebar ocksa, att manga nya idéer och uppslag till hur fortsatt bostadsprojekte-

ring kan testas och analyseras. Dessutom kan ett eventuellt behov av férdndringar av de
institutionella forutsattningarna for bostadsproduktion komma att pavisas.

Tillsammans med forvantade samhéllsekonomiska vinster blir vart "Bostadsbyggande med
sjoutsikt” ett intressant projekt, dar mycken ny kunskap om bostadsbyggande kan vinnas.
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KAPITEL 6

Swansea - ett foredome for Vasteras?
Roland Andersson och Anders Olsson

Bakgrund

| kapitel 3 har klarlagts varfor Vasteras stad snarast bor satsa pa ett sjonara byggande. Skalet ar
ekonomiskt - en skillnad pa 1-1,5 miljarder kronor till nackdel for traditionellt byggande i perifera
stadsdelar.

Den kalkylen borde vara tillrécklig for att staden omedelbart skulle 1agga om kursen i planeringen.
Uppenbarligen ar det inte sa enkelt, eftersom "inget hander". Kommunledningen pekar pa hinder,
problem, att genomfora ett sddant byggande. Vi anstranger oss darfor att belysa en rad sddana
problem néarmare och forsoka anvisa Idsningar.

| kapitel 4 har vi belyst problem med prissattning och finansiering. Vi har ocksa forstatt, att det
skulle vara vardefullt att presentera ett foreddme, en stad med liknande forutsattningar, dar man
redan framgangsrikt genomfort ett sjonara byggande. Vi har valt Swansea pa Wales' sydkust.
Omvandlingen av en docka till en marina med kringliggande bostéder och serviceinréttningar anser
Vi vara ett gott exempel. Det skall vi presentera ndrmare.

Likheter och olikheter mellan Swansea och Vésteras.

Sjalvklart finns det olikheter mellan Swansea i engelska Wales och Vasteras vid Malaren, men lat
oss bélja med de manga likheterna, innan vi beskriver hur man i Swansea tacklat problemen.

For detforsta ar staderna i ungefar samma storleksklass - Swansea nagot folkrikare med 180 000
invanare mot Véasteras 120 000.

For detandra hade Swansea stagnerat, ndr man beslét att vdnda kurvan med en rad kraftfulla
satsningar pa utvecklande projekt. Framst kom en nydaning av en docka i hamnen till marina men
ocksa att utveckla en "The Free Enterprise Zone" (se nedan!).

Vasteras &r i dag en stagnerad stad men med goda majligheter till fornyelse och vissa pagaende
aktiviteter for att vanda utvecklingen. Malarbanan &r ett sadant exempel.

For det tredje paverkas Swansea av Bristol och Cardiff, ett 10-tal mil bort. London ligger 30 mil
bort men kan nas med snabbtdg. Vasterds influeras av Stockholm, ca 10 mil dsterut, med snabbtag
skulle det vara ett tidsavstand pa 45 minuter.

For detRarde fanns tidigare en jarnvagsstation med allt vad dartill hor pa 20 minuters gangavstand
fran marinan i Swansea. .
| Véasteras ligger ocksa jarnvagsstationen pa gangavstand frn Ostra Hamnen.

I Swansea anser man det viktigt att lanka city till marinan. )

Pa motsvarande satt finns behov i Vasteras att lanka en eventuell bebyggelse i Ostra Hamnen med
stadens centrum - city. Vasteras centralstation &r i dag en barriar, som bor 6verbryggas, for att
Oppna staden mot vattnet, liksom nu paborjats i Swansea.

For detfemte mynnar floden Tawe intill marinan i havet vid Swansea.l Vésterds mynnar Svartan
invid Ostra Hamnen.

| Swansea satsar man pa en omdaning kring floden Tawe genom att med en barriar stoppa
tidvattnets harjningar av landskapet. | Vasteras finns forutsattningar att exploatera Svartamynningen
och hela Malarstranden intill Ostra Holmen.

For detsjatte har Swansea genom markkdp skaffat sig mojligheter att kraftfullt styra ecploate-
ringen. Vasteras har sedan lange stort markinnehav langs stranden ( aven om en del "ad
hoc"-forsaljning skett pa senare tid).
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For det sjunde har Swansea sedan en lang tid en stark labourmajoritet, liksom Vasteras under Iang
tid haft ett starkt socialdemokratiskt styre.

Vi tror inte den politiska fargen utesluter sjonéra byggande, men Swanseas labourstyre i ett tidigare
Thacherstyrt England forklarar nog i hdg grad de former exploateringen tagit sig i staden vid Tawe.

Detta var nagra patagliga likheter mellan staderna. Varfor saknar Vasteras den framgangsrika
utveckling Swanse formatt skapa? Lat oss diskutera de mojliga faktorer, som kan forklara detta.

For detforsta fick Swansea 1981 "The Free Enterprise Zone" (frizon for foretagsamhet) med
100% skattefrihet i 10 ar for foretag, som etablerade sig inom detta omrade. Det har bidragit till
framgangen. For Vasterds kan motsvarande injektion vara Méalarbanan.

For detandra hade Swansea's kommunledning i ett policydokument 1975i konkreta punkter lagt
fast synen pa utvecklingen. Vasteras saknar en sadan helhetssyn.

For det tredje har kommunledningen i Swansea vagat satsa pa marinaprojektet - trots att man inte
kunde stodja sig pa en sddan gynnsam samhallsekonomisk kostnadskalkyl, som finns for Vasteras.

Dessutom har man i Swansea utnyttjat mojligheterna att ta ut arrende. Det har sedan hdjts kraftigt
nar utvecklingen kommit igdng och man konstaterat, vilka marknadspriser bostader med sjoutsikt
betingar.

Man har ocksa utnyttjat en "excess profit clause”, en klausul, som ger ratt att omférhandla arrendet
om priset pa lagenheter Gverstiger en viss prisniva. Dessutom har man tagit betalt "i natura" genom
att forhandla sig till vissa gemensamma anléggningar.

| Véasterds kan man dvervaga dessa finansieringslosningar. Det kan ocksa finnas anledning dvervaga
mojligheten att dra in resurser till stadens kassa genom forséljning av bostadsratter till marknadspri-
ser. Till detta finns uppenbarligen en stark politisk tveksamhet och en I3sning infér mojligheterna att
gora detta. | sin tur hammar detta att nagot gors dver huvudtaget vad galler exploatering av
Mélarstranden.

Marinans tillkomst i Swansea.

LAt oss forst summera utvecklingsprocessen.

Det hela startade 1975 med kommunledningens konkreta policydokument. 1981 pabdrjades
utbyggnaden av marinan. 1981 etablerades ocksa "The Free Enterprise Zone”. Allt eftersom hojer
kommunen arrendena drastiskt - de tiodubblas pa fem ar (i nominella termer). En "excess profit
clause™ utnyttjas for omfoérhandling av tidigare arrendeavtal.

Nar man ser framgangen med marinaprojektet utvecklas nya idéer. Shoppingcenter for att lanka
samman existerande centrum med marinaomradet &r ett exempel. Man beslutar att bygga en barriar
mot tidvattnet for att exploatera omradet kring floden Tawe genom att bygga sjonara, attraktiva
bostéder.

En viktig bakgrund till marinans tillkomst var 70-talets stagnation i Swansea. Kommunledningen
beslutade 1975 om langsiktiga atgarder for att vanda trenden, for att géra Swansea attraktiv att bo,
leva och arbeta i - se policydokumentet!

En viktig forutsattning for marinaprojektets framgang var, enligt stadens tjansteman,en rad markfor-
varv under 1970-talet. Bl a kdptes sjalva dockan med tillhérande mark. Aven markomradet kring
gamlajarnvagsstationen kdptes. Som ett kuriosum kan ndmnas, att kommunen forst beslét att fylla
igen dockan, vilket paborjades. Man kom sedan pa andra tankar och fick d& grava upp den igen!

1980- 1981 bdljade de forsta bostaderna byggas vid marinan. En privat byggare fick hyra marken
pa 99 ar och betalade darfor ett engangsarrende péa £ 93 000 per acre (d v s en miljon svenska
kronor) vilket skajamforas med det man f n begar - en miljon pund per acre, d v s 10 ganger mer pa
mindre &n 10 ar - Iat vara i nominella termer. Det sager en del om projektets framgang.

Vi kan inte i detalj redogora for alla delprojekt som lyckats, men ska ndrmare studera ekonomin i ett
delprojekt. Det ror 250 bostéder, som boljade byggas 1985 av ett byggforetag, Rendelis. Totalt har
drygt 1 000 bostader byggts.
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Arrendet for 5,5 acres mark var £ 615 000. Detta var 7,82% av Rendells berdknade totala forsalj-
varde for lagenheterna, som var £7 862 000. Detta betyder i genomsnitt ca £ 31 000 per ldgenhet.
Emellertid blev totala byggkostnaden £ 11 000 000, dvs mer &n berdknade intdkter. Dock hade
man kraftigt undervérderat lagenheternas priser. M&nga hade en magnifik utsikt éver marinan eller
havet. | dag utannonseras flera av de stdrre lagenheterna med denna utsikt for minst £ 200 000,
drygt 2 miljoner svenska kronor. Men lat oss stanna vid ett snittpris av £ 90 000, vilket
forsaljningsstatistiken visar. Det ger foljande efterkalky!:

Total forsdljning:

250 lagenheter x £ 90 000 = £ 22 500 000

Totala byggkostnader £ 11 000 000
Arrende £ 600000
Nettovinst for Rendells £ 10900 000

Byggbolaget tjanar alltsd drygt 110 miljoner kronor i nettovinst pa enbart detta delprojekt, dvs 50%
vinst pa forsaljningssumman! Det &r inte att undra pa om byggbolagen garna medverkar i sédana
projekt i Swansea.

Samtidigt indikerar detta att staden tagit till arrendet i underkant. Det &r som bekant ltt attvara
efterklok. Numera begérs dock £ 1 000 000 per acre i arrende - ca 10 ganger s mycket pa fem ar,
réknat i nominella tal.

Det innebéar ca 60 miljoner kr for ett omrade som exemplets. Det blir naturligtvis gynnsammare for
staden. Namnas bor, att kommunledningen valt att satsa pa flera olika byggforetag och framfor allt
sddana med lokal foérankring.

Det ar viktigt att papeka, att man inte bara séljer till hogstbjudande. Sa valde t ex kommunen att riva
en del nedgangna bostader och magasin. Invanarna dar fick fortur till de allra forst byggda bosta-
derna i marinan. Vissa bostader i marinan har ocksa undantagits fran forsaljning och fordelas bland
laginkomsttagare efter en form av kosystem. Detta ar att uppfatta som ett direkt uttryck for det
styrande labourpartiets politik.

Ett markant inslag i marinan ar den stora satsningen pa konstnarlig utsmyckning av byggnader och
omradet som sadant. Det finansieras genom att en avgift for andamalet tas ut av forsaljningspriser-
na. Det finns ocksa en teater i omedelbar anslutning till omradet, ett marint museum i omréadet,
restauranger m m. | omedelbar anslutning ligger ett stort fritidscentrum med simbassang m m.

I de narmaste planerna ingdr att genom 6éverdéackning lanka marinan till ett stort shoppingcentrum,
som skall byggas i det gamla gasklockeomradet, strax norr om marinan.Ett problem sommartid &r
trafikstockningar pa vag ut fran marinan. Man avser att 16sa det med att utoka vagkapaciteten.

Vi skall visa statistik dver prisutvecklingen for lagenheter, dels i marinan och dels i bostadsomraden
i staden, mer &n 5 miles fran marinan, dvs utan att direkt influens fran denna.

Tabell 6.1 Prisutvecling for lagenheter i Swansea:

| marinan 1983/84 1989/90
1 sovrum (2 rum och kok) 24 000 60 000
3 sovrum (4-5 rum och kdok) 65 000 220 000

I lokalt bostadsomrade utan
direkt influens fr&n marinan

3 sovrum (4-5 rum och kok) 24 000 50 000
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Vi kan konstatera, att priserna pa lagenheter i Swansea mer an fordubblats pa ca 5 ar (i nominella
termer). For storre (4-5 rok) lagenheter med exklusiv havsutsikt har priserna t o m tredubblats.Aven
fastighetspriser utan direkt influens fran marinan har férdubblats. Detta kan hanga samman dels
med en indirekt influens dels med en positiv inverkan fran utvecklingen av "The Free Enterprise
Zone", se nedan.

En forklaring till de kraftiga hojningarna av fastighetspriserna i marinan dr, att den lockat penning-
starka kunder utifran, bl a London.De har bosatt sig i Swansea eller har en andra bostad har.
Satsningen pa att ge Swansea en image av attraktiv region i flera avseenden har redan lénat sig bade
for staden och for de byggare man anlitat.

"The Free Enterprise Zone"

Regeringen Thatcher satsade pé en regionalpolitik som innebar att en kommun kunde anstka om att
fa en "Free Enterprise Zone". Detta betyder, att man inom kommunen avgransar ett omrade for
foretagsetablering. Foretag, som etablerar sig inom omradet, far 100% skattefrihet under en
10-arsperiod. F n finns det 32 sadana frizoner i Storbritannien. Den forsta var just den i Swansea.

Flit har ett antal foretag lockats. En del har omlokaliserats inom regionen. Totalt har detta vitaliserat
regionen genom nettodkning av antalet arbetstillfallen och 6ka genonomsnittliga inkomsterna.
Rimligtvis ar detta en bidragande orsak till att fastighetspriserna 6kat kraftigt i Swansea, och da inte
enbart i marinan.

Né&gra slutsatser.

For Vasteras har i kapitel 3 redovisats en samhallsekonomisk kalkyl for byggande av bostader med
sjoutsikt jamfort med att bygga "som vanligt". Den visar att mycket betydande vinster ligger i en
utbyggnad i Malarens strandomrade. Vinsten ror sig om 1 till 1,5 miljarder kronor, om dér byggs ca
300-450 lagenheter per ar under 10 ar, i stallet for att gora detta i stadens utkanter.

Nagon motsvarande kalkyl fanns inte, nar Swansea tog sitt beslut om satsning pa en langsiktig
utbyggnadsstrategi, som innefattade byggande av bostidder med sjoutsikt. Beslutet togs i stéllet mot
en bakgrund av att utsikterna med "business as usual” inte var lovande, sjoutsikt ger mera !

Forutsattningarna har berdrts ovan, de var i korthet bl a

* man hade forvarvat makten Gver marken i berérda omraden.

* man kunde intressera lokala byggherrar for "affarsidén”.

* man hade en langsiktig helhetsplan. Den omfattade inte bara att utveckla marinan utan ocksa
angransande omraden som gamlajarnvagsstationen, gasklockans omréade och floden Tawes
strandomraden.

Kanske var dock det avgdrande, att kommunens ledning hade tillrackligt med visioner och

beslutskraft for att genomdriva planen. *Huruvida detta skall komma att dven galla Vasteras far
framtiden utvisa.
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