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Sa bygger

H

Vi billigare

bostader

2013 arrangerade fastighetsnamnden i Goteborg en markanvisningstavling. Resultaten visar att det
gar att fa fram billigare bostader. Géteborgstéavlingen reducerade hyran med 23 procent. Politiker
och tjiansteman férfogar saledes Gver ett effektivt verktyg som kan anvandas for att uppfylla bostads-

politiska malsattningar.

Markanvisningstivlingen ir en tivlingsform som vixte fram
efter 1980-talets avregleringar. Det finns dnnu inga nationella
regler. Tévlingsformen behandlas kortfartat i de kommunala
styrdokumenten. I Géteborg avhandlas tivlingen i en enda
mening: "Markanvisningstivling anvinds dir sa dr limpligt
med hinsyn till projektférutsiteningar och andra forhallanden.”
Trots att det saknas en genomtinkt policy ir markanvisnings-

tavlingen ett effektivt verktyg for att uppni billigare hyresligenheter.

PILOTSTUDIEN

Jag har genomfbrt en pilotstudie av 2013 ars markanvisnings-
tivling i Géteborg. I tivlingen deltog 65 personer som foretridare
for arrangéren, fastighetsforetag och arkitektkontor. 53 av dessa
nyckelaktorer har besvarat en enkit med fragor om personliga
erfarenheter av tivlingen. Juryn bestod av nio ledaméter; sex
politiker och tre chefstjinstemin.

TAVLINGSUPPGIFTEN

Markanvisningstivlingen syftade till nya bostider i stadsdelen
Hagsbo. Malet var "att fa till stind bostider med god boende-
kvalitet och lig boendekostnad”. Den genomsnittliga hyran fick
inte 8verstiga 1400 kronor per boarea och 4r. Fastighetsnimn-
den ville “visa hur man kan gestalta, bygga och forvalta hyres-
rétter som alla har rad med.” Férhoppningen var att tivlingen
skulle ge svar pa "hur en effektiv anvindning av ytor kan
kombineras med en attraktiv planlésning.”)

DESIGNTEAM OCH VINNARE

13 designteam deltog i Géteborgstivlingen. 10 designteam
levererade godkinda férslag. Tre av projekten uppfyllde inte
hyreskravet och f&ll dirfér bort i den inledande kontrollen.
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Forslaget fran Svanstrom Fastigheter, Almgren Fastighets AB
och Okidoki Arkitekter utsdgs till vinnare. Deras projekt inne-
haller 156 ligenheter i loftgangshus och radhus. Ligenheterna
har en 6ppen planlésning som haller nere ligenhetsytan och
skapar ett effektivt areautnyttjande. Den genomsnittliga hyran
ir 1399 kronor per kvadratmeter och ar.

SLUTSATSER

Vad kan vi lira av pilotstudien? Erfarenheterna av Géteborgs-
tavlingen kan sammanfattas i sju 6vergripande slutsatser:

L. Den forsta slutsatsen ir att markanvisningstivlingen i
Géteborg, trots avsaknad av tydliga regler, varit ett effekrivt
verktyg for att generera férslag som uppfyller mélet om bra
bostider till rimliga hyror. Ur denna synvinkel ir tivlingen en
framging. Arrangrens 6vergripande avsikt, att frimja gestalt-
ningen av bostider med liga hyror har fatt ett positivt gensvar
fran foretagen. Initiativer till tivlingen kommer frin fastighets-
nimnden. Politikerna ville utmana marknaden. Tjinsteminnen
tog fram programmet med tillhérande villkor. Det var siledes en
samordnad arrangdr som bjéd in till tivling.

Tio designteam levererade forslag med en genomsnittlig
maxhyra pi 1 400 kronor per kvadratmeter och ir. Enligt SCB
lig hyran 2014 i Géteborgsomradet for nya ligenheter pi 1716
kronor per kvadratmeter och ar. Tévlingen har alltsa resulterat i
bostdder med 23 procent ligre hyra in motsvarande nybyggen.
Inflyteningshyran regleras i markanvisningsavtalet till 1 400
kronor per kvadratmeter och r. En kritisk punke ir att
arranggren sirbehandlat foretagen i designteamen. Det 4r enbart
fastighetsforetaget som ir avtalspart — inte arkitektkontoren.

2. Den andra slutsatsen ir att information om markanvis-
ningstavlingen utgir frin ett aktivt sékande efter limpliga
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Vinnande forslag av
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Situationsplan och
bebyggelse.

MARKANVISNING GUIDMYNTSGATAN

projekt hos foretagen i konsult-, bygg- och fastighetssektorn.
Kommunen informerade om tivlingen pa fastighetskontorets
hemsida. Men det fanns ingen aktiv informationsspridning med
egna utskick. Den dominerande informationskillan for
designteamen har varit fastighetskontorets hemsida. Férutom
egen bevakning utgor dirfor personliga kontakter i branschen
en viktig killa till kunskap om aktuella markanvisningar. Ect vil
utvecklat kontaktnit framtrider som en strategisk resurs, bade
for att fi kunskap om markanvisningar och for att bli inbjuden
att delta i tdvlingar som part i ett designteam.

3. Den tredje slutsatsen ir att teambildningen i Géteborgs-
tivlingen innehaller en kirna av nyckelpersoner hos fastighets-
foretagen och arkitektkontoren som kidnner varandra sedan
tidigare samarbeten. Enbart tvi av tretton designteam beskriver
sig som en ny konstellation i pilotstudien. Majoriteten av team
har konstruerats av personer som samarbetat i roller som
bestillare, projektledare och konsult. Initiativtagare till
teambildningen 4terfinns oftast hos fastighetsfretagen, dven om
det finns flera exempel pé drivande aktdrer hos arkitektkontoren.
Fréin fastighetsforetagens sida ir teambildningen och utveck-
lingen av tivlingsforslag en osiker investering i framtiden.
Byggherrarna tivlar pa egen bekostnad. Arrangbren ser fragan
om ersittning till arkitekterna for deras gestaltning av tivlings-
koncept som en intern angeligenhet for foretagen i teamen.
Graden av obetalt arkitektarbete varierar dirfor i markanvis-
ningstivlingar. Fortsatt uppdrag till arkitekterna vid vinst 4r ett
muntligt 16fte som bygger pé att parterna litar p4 varandra —
inte pd skriftliga 6verenskommelser.

4. Den fjirde slutsatsen 4r att det finns en variation av sam-
verkande motiv bakom designteamens val att delta i Géteborgs-
tivlingen. Arrangérens antagande om en attraktiv tomt
sammanfaller delvis med designteamens motiv fér medverkan.

Forklaringen fran kommunens féretridare till att designteamen
ville delta i tivlingen 4r; (a) en attraktiv tomt med bra lige i
stadsdelen, (b) en utmanande tivlingsuppgift, (c) frihet i valet av
l6sningar och (d) méjlighet till uppmirksamhet. Arkitekterna

i designteamen har mycket riktigt attraherats av utmaningen i
uppgiften och ser tivlingen som en plattform fér att préva nagot
nytt. Fastighetsforetagen lyfter sirskilt fram 6nskan om bygg-
bar mark och en vilja att etablera sig i Goteborg. Genom att det
bara dr en kandidat som kan férvintas vinna priglas tivlingen
av forhoppningar och ovisshet. Chansen till framging ir svir att
kalkylera i forvig. Aven om det gr att uppskatta ett ungefirligt
antal konkurrenter 4r det omgjligt att forutse vilka team som
bildas och deras l8sningar pa uppgiften.

5. Den femte slutsatsen ir att hyreskravet i tivlingen bade
upptrader som ett hinder och en inspirerande utmaning. Att
forsoka bidra till ligre boendekostnader 4r ett legitimt mal f6r
bostadspolitiken. For designteamen har hyreskravet i tivlingen
haft tv sidor, dels upplevdes kravet som ett svirlést problem i
gestaltningen. Dels verkade kravet som en inspirationskilla och
drivkraft till stéd for nytinkande. Och det var trots allt 10
designteam som lyckades leverera férslag pa nya bostider som
uppfyllde hyresnivin. De kritiska synpunkterna giller framfér allc
att tivlingen anvindes for att reglera hyran, vilket i sin tur for -
klaras av det bostadspolitiska malet; bra bostider till rimliga hyror.

6. Den sjitte slutsatsen ir att tivlingsprocessen frimjat
innovativa lsningar. Savil arrangéren som designteamen har
bidragit till nytinkande. Arrangdrens innovation ligger i
hyreskravet i programmet och i markanvisningsavtalets reglering
av inflyttningshyran. Designteamen uppfattar Géteborgstivling-
en som ett professionellt laboratorium fér nytinkande och utveck-
ling av kreativa losningar. Sa 4r fallet for en majoritet av fastighets-
foretagen och arkitektkontoren. Tva typer av innovationer lyfts
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fram av designteamen:

* Fdrfining av standard och modultdnkande: Denna typ av
innovation 4terfinns i forslaget “Wooden it be nice” (Designteam:
Svanstrém och Almgren + Okidoki) samt forslaget "Guld 4t
folket” (Designteam: Botrygg +Tengbom). Bada f6rslagen
representerar en utveckling av standard med ytsnila ligenheter
och modulanpassade byggnader.

* Nya losningar: De s3 kallade komboldgenheterna i tivlingen
representerar en ny typ av innovativa bostider. Begreppet stér for
en ligenhet med lika stora sovrum, gemensamt kék och rum for
samvaro (Designteam: Bygg Vesta+Kirch och Dereka Arkitekter).
En liknande l6sning med delade rum ir forslaget " Tre gérdar”
(Designteam: Stena Fastigheter och Tornstaden + Kanozi
Arkitekter och jagvillhabostad.nu).

Ansvaret fér innovationer i markanvisningstivlingar pendlar
mellan nyckelaktérerna. I det inledande skedet 4r det kommunen
och dess férvaltningsorganisation som i egenskap av arrangér
skapar férutsittningar for innovationer. Fér arrangéren handlar
nytinkande om att bryta mot gamla rutiner och préva nya
angreppssitt for att 16sa komplexa uppgifter (Forlati, Isopp,
Piber, 2012). Designteamen har i uppgift att arbeta kreativt och
utveckla innovativa l6sningar pa uppgiften. Juryns uppgift ar att
beddma tivlingsforslagen, identifiera nytinkande och peka ut
den sammantaget bista l8sningen pa uppgiften. Ansvaret
itervinder sedan till kommunen som med sin férvaltningsorga-

. nisation ansvarar fér implementeringen. Innovationer i tivlingar

ir siledes en i grunden kollektiv angeligenhet for arrangor,
designteam och juryn.

7. Den sjunde slutsatsen ir att det finns en positiv syn pi
markanvisningstivlingen som verktyg for gestaltning och
byggande hos nyckelaktdrerna. Bide arrangbren, fastighetsfore-
tagen och arkitektkontoren uppger i pilotstudien att man tilltalas
av tivlingsmoment. En storre kritik mot hoga utvecklingskost-
nader i markanvisningstivlingen kunde férvintats. Fastighets-
foretagens positiva instillning till tivlingen ligger i chansen att
komma 6ver byggbar mark p4 lika villkor. T4vlingen upplevs
som rittvis. Den positiva instillningen till tavlingen hos
marknaden stir i skarp kontrast till antalet planerade och
genomforda markanvisningstivlingar i Géteborg. Hir finns en
svarforklarlig paradox. Politiken férfogar éver ett effektive
verktyg for att skapa bra bostider till rimliga hyror, men det
anvinds inte av kommunen. Férsiktigheten f6rvinar. Goteborgs-
tivlingen visar med dnskvird tydlighet att markanvisningstiv-
lingen rdtt anvind kan bidra till att uppfylla bostadspolitiska
milsiteningar.

Text: Magnus Rénn, docent och affilierad forskare vid Chalmers Tekniska
Hégskola. lllustration: Okidoki Arkitekter
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