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#2 MAKLARNA

EN GRATISTIDNING OM STADSOMVANDLING

Kallskuret, ost och surdegsbréd. Lansering av projektet Gasklockan i Norra Djurgardsstaden fér exklusivt inbjudna. FOTO: JANEK OZMIN

Tilltrade till elitens rum?

EN ARKITEKTUR | VARLDSKLASS. De senaste &ren har en
rad signaturbyggnader ritats och uppforts i Sveriges storstader.
En tongivande aktor i lanserandet av bostaden som en lyxvara ar
Oscar Properties. Hur gick det till? I arkitekten och konstnaren

Janek Ozmins reportage om marknadsforingen av Gasklockan i
Norra Djurgardsstaden framgar det hur Oscar Properties inte bara
producerar och saljer lyxlagenheter utan ocksa formar en ny typ

av invanare i Stockholm. [s. 4]

Skyltfonster for att silja staden

I oktober 2019 bléste en debatt

upp kring restaurangen Midan pa
Hornsbergs strand, nir bostadsratts-
innehavare i omradet 6nskade att

en popular Mellanosternrestaurang
skulle vrakas. Anledningen var att
restaurangen ansags tilldra publik
frén fel del av staden, och ge upphov
till "kebabflackar” pa trottoarens

markplattor. Formgivaren Maryam
Fanni undersoker utformningen av
stadens centrumanldggningar och
butiksfasader som delar av ett storre
projekt dar bilden av staden ska
goras enhetlig och siljbar. Men vem
och vad féar egentligen plats nir bu-
tiksskyltar far samma funktion som
maéklare? [s. 16]

ENKAT: BOSTADSKAMPER [s. 18]

Lokal organisering dr egentligen det enda sdttet att paverka hyresvdirdens planer.
Att protestera och gora kollektivt motstand. Att skapa ett jivla liv helt enkell.

Maklarnas
kunskapsbas

Stockholmstidningen traffar maklaren
och deldgaren Ulrika Rosén fran

New Property och Henry Muyingo,
forskare och larare pa avdelningen for
bygg- och fastighetsekonomi pa KTH,
i ett samtal om vilka kunskaper som
kravs i transaktionerna och vad mak-
lare egentligen gor. [s. 3 +13]

BOSTADSSKOLAN

Omvandlingen

Sanering och ombildning i 1970-talets
Stockholm. Arkitekturrevisionens
Arram Eckerbom ger en bakgrund till
den gentrifierade innerstaden. [s. 24]

% %k %k

Bildskolan: In i bilden [s. 17]
Maiklarspraket: Unik liten parla [s. 30]
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REDAKTIONELLT

dlkommen till Norra Djur-

gdrdsstaden - En fantastisk

stadsdel med innerstadens

kvaliteter, modern arkitektur

och med charmiga Hjortha-
gen och vackra nationalstadsparken som
granne. Vill du bo exklusivt i en marin
miljé med kdnslan av att bo i skdrgdarden
och /../ promenadavstdnd till Ostermalm
och City? D& har du hittat hem.

Sa beskriver en av landets storsta mak-
larkedjor Norra Djurgardsstaden, stads-
utvecklingsomradet i Stockholms nord-
Ostra innerstad som ofta beskrivs som ett
nytt "skyltfonster” for huvudstaden. Men
nar ett omrade beskrivs som ett skylt-
fonster, vad ar det som saljs? Och vem

ar kdéparen?

Det andra numret av Stockholmstid-
ningen tar maklarna som utgangspunkt
for att diskutera stadsomvandling. Under
de senaste tjugo aren har antalet mak-
lare nastan dubblats i Sverige, och idag
finns 6ver 7000 maklare i landet. Henry
Muyingo, forskare och larare vid avdel-
ningen for bygg- och fastighetsekonomi
vid KTH, berattar i en intervju att mak-
larens roll idag ar att formedla platsens
framtida kvalitéer och de drémmar som
gar att koppla till den. Maklaren Ulrika
Rosén som hyr ut kommersiella lokaler

i Gasverksomradet i Norra Djurgards-
staden talar om jakten pa 6kad lénsam-
het at fastighetsdgare — med effektivi-
sieringsgrepp som aktivitetsbaserade
arbetsplatser far dubbelt sa manga plats
i samma kontorslokal. Men nar priserna
stiger tvingas de aktiviteter som inte gar
att pressa ihop pa samma yta att flytta
langre ut fran stadskarnan. Staden blir
pa samma gang tatare och mer utspridd,
segregeringsmonster byggs. Pa bostads-
marknaden ar samma logik i spel. Gamla
omraden byts ut, markanvandningen
"effektiviseras” genom fortatning. Fler
invanare far dela trappuppgang, hus,
omrade, stad.

Nar Norra Djurgardsstaden ar fardig

ska omradet innehalla 12 000 bostader.

| omradet kring Husarvikens inlopp och
Ropstens tunnelbanestation utgér bo-
stadsratterna 76 procent, i etapp "Norra
2" i Gasverksomradet i Hjorthagen 40
procent. Oavsett exakt var andelen bo-
stadsratter landar pekar siffrorna mot
en aspekt som sallan tas upp i diskussio-
nerna om kommande omraden och den
samtida och framtida staden; produk-
tionen av skuld och skuldsatta individer.
Enligt en rapport fran Finansinspek-
tionen (Fl) 2019 ar den genomsnittliga
skulden nu 3,08 miljoner per hushall i
Stockholm. Skulden ar ett |6fte, men
inte bara om att allt ska betalas tillbaka
utan ocksa om att leva pa ett visst satt,
standigt dra in pengar. Som sociologen
och filosofen Maurizio Lazzarato skriver:
"Geldenaren ar ‘fri' men hens handlingar
och beteenden ar begransade av granser
som definieras av skulden”...

Diskussionen om férhallandet mellan
skuld och den byggda miljén pekar mot
det har numrets centrala tema: konflik-
ten mellan bostaden som en vara eller
rattighet. Arkitekten Arram Eckerboms
reportage om kvarteret Pyramiden pa
Sodermalm skildrar hur innerstadssa-
neringen under 1970-talet banade vag
for dagens bostadspolitiska situation.
Snarare an att utgora en enkel forhistoria
till 2000-talets cyniska ombildningsvagor
visar texten hur avregleringar och klass-
bundna attitydférandringar bidrog till att
etablera bostaden som en vara pa mark-
naden. | en langre del med enkatfragor
till tio personer som organiserat sig bo-
stadspolitiskt pa grasrotsniva, ar kampen
for bostaden som en rattighet istallet
den roda traden. Kampen for att kunna
bo kvar efter renovering och mot ombild-
ning idag handlar bada om att vagra se
bostaden och staden som nagonting

att primart gora vinst av. Och férstas om
det akuta: de personer som tvingas bort.
Flera vittnar ocksa om att bostadskam-

Ansvarig utgivare: Stella d'Ailly
Redaktoérer: Maja Hammarén,
Elof Hellstrém, Helen Runting
Grafisk form: Louise Nassiri
Korrektur: Majk Michaelsdotter
Tryck: Markbladet tryckeri AB,
januari 2020

Upplaga: 4500

Stockholmstidningen ges ut som
en del av Mossutstallningars
flerariga projekt Konstnarliga
avsmyckningar av Norra
Djurgardsstaden, 2017-2021.

perna starkt den lokala gemenskapen
och skapat en roligare och mer intres-
sant relation till ens egna omrade.

Ett parallellt tema i numret ar de sprak
och bilder som klar de har processerna.
Arkitekten Janek Ozmin undersoker

hur fastighetsbolaget Oscar Properties
renderade bilder av obyggda vaningar
med designobjekt ger sken av att kunna
ge tilltrade till elitens rum. En anonym
arkitekt beskriver hur arkitekturen idag
redan pa ritbordet ar en del av en kal-
kyl dar varje arkitektoniskt val bedéms
utifran sin prislapp, och dar arkitekter i
trycket pa att rationalisera hela husets
ytanvandning, lart att rakna medan de
ritar. Formgivaren Maryam Fanni ser i
sin essa pa en annan funktion for bilden:
nar butiksskylten idag utéver att upp-
mana till spontan konsumtion gors till
maklare for den byggda miljén. Och hur
somliga uttryck, restauranger och skyltar
inte platsar i den privat-offentligt drivna
entreprendrsurbanismens jakt pa homo-
gena identiteter och berattelser for att
kunna salja staden (eller nationen -
"kebabflackarna” stor!).

Sammanfattningsvis: Med maklarna som
ingang ville vi diskutera vad som satts

pa spel nar hem och platser blir séljbara,
utan att moralisera éver de individer som
arbetar som maklare eller belanar sig for
att kopa sitt hem. Genom kritiska blickar
pa de sprak och bilder som anvands for
att salja staden, och de ekonomier som
praglar den, ar forhoppningen att ge en
battre forstaelse for stadsomvandlingens
dynamik och mikropolitik.

:: MAJA HAMMAREN, ELOF HELLSTROM,
LOUISE NASSIRI OCH HELEN RUNTING

Namnet Stockholmstidningen
refererar till den forst liberala

och sedan socialdemokratiska
Stockholms-Tidningen (1889-1966,
1981-1984, 1993-2017) som getts ut
som dagstidning och sa smaningom
som manadsmagasin endast for
prenumeranter, omformad och
praglad av sin tids specifika ekonomi
och offentlighetslogik. 2019-2020
gor vi i projektform en tidning
bestalld av en ideell férening inom
samtidskonstfaltet, i ett projekt
finansierat av Postkodlotteriet,
Kulturradet, Stockholms stad och
Ostermalms stadsdelsférvaltning,
som i det forsta numret sag

kritiskt pad konstens funktion i
stadsomvandlingen.

Skanstullsbron, Stockholm 1981. Bild
av Paolo Rodriguez, tidigare fotograf
vid Stockholms-tidningen under
tidiga 1980-talet nar tidningen arbe-
tade med ambitios bildjournalistik.
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INTERVIJU MED HENRY MUYINGO

VARIFRAN KOMMER MAKLARNA? Henry
Muyingo, forskare och larare pa avdelningen
for bygg- och fastighetsekonomi pa KTH,
diskuterade maklarens kunskapsbas med
Stockholmstidningens Helen Runting.

HELEN RUNTING: Vad goér en
maklare?

HENRY MUYINGO: En maklare finns
tillganglig for att hjalpa den som
saljer och den som képer att fa till
en transaktion.

HR: Sedan ett par ar tillbaka syns
maéklarkontor pa bottenvaningen i
alla Stockholms innerstadskvarter.
Men yrket har en langre historia
an sa?

HM: Det ar absolut inget nytt yrke.
Nar behov funnits har det lange
funnits ndgon med kunskaper om
var ett boende motsvarande dessa
behov kan finnas — en maklare.
Maklare syns mycket i Stockholm
nu for det ar otroligt mycket pengar
inblandade just nu. Det har blivit en
mycket storre affar an tidigare for
manga, med stor beléning. Det ger
ocksa ett slags trygghetskansla att
ta in en expert som hjalper till.

HR: Vad utbildar studenterna sig
till vid kandidatprogrammet Fast-
ighetsutveckling med féormedling
pa KTH?

HM: Utbildningen ar ett trearigt
kandidatprogram dar studenterna
efterat kan certifieras av Fastighets-
maklarinspektionen, FMI (statlig
myndighet ansvarig for registrering
och tillsyn av fastighetsmaklare,
informerar ocksa maklare och kon-
sumenter om god fastighetsmak-
larsed, reds anm). Nar programmet
startade s6kte manga redan aktiva

i branschen for att certifiera sig.
Sedan har det gradvis kommit fler
yngre direkt fran gymnasiet som

ar intresserade av maklardelen av
utbildningen. De vet att de om tre ar
kan ga ut och jobba direkt.

HR: Vilka kunskaper kravs fér
att jobba med denna form av
transaktioner?

HM: Vi kan lara ut det akademiska
och ta in folk fran branschen som
forelaser, men ute i verkliga livet
handlar det om individuella egen-
skaper. Ar du en bra férhandlare? Vi
kan hjalpa studenterna att bli bra
analytiker. En bra analytiker kan se
manga aspekter och far éverblick,
vilket gor att du blir en bra féorhand-
lare och servicemanniska. Manga
studenter borjar jobba pa maklar-
firmor redan under andra aret. Men
i och med utbildningen kommer
de ut lite skarpare an de som boérjar
jobba direkt, utan utbildning.

HR: Bland oss stadsplanerare ar
utbildningen och yrket orienterade
mot att dromma om en framtids-
stad. Giller det ocksa méklare?

HM: | maklarbranschen handlar det
ofta om tva saker: det befintliga
bestdnd som vi férmedlar, och de
bostdder som annu inte finns att fa
tag pa. Du maste kunna beskriva
drommen, hur det kommer att se ut
i framtiden, som inte finns an. Men
aven om du formedlar det befintliga
maste du ha koll pa utvecklingen.
Jag saljer dig det har, men vet du,
om fem ar kommer omradet att vara
mycket mer attraktivt pa grund av
det har och det har.

HR: Vad betyder hallbarhet
inom fastighetsférmedling och
utbildningen?

HM: Nar folk képer nagot befintligt
ar ofta det forsta de gor att riva ut
kéket. Som féormedlare kan man
inte lagga sig i det, men vi forsoker
lara ut att lyfta fordelarna med det
befintliga. Jag undervisar ocksa i
investeringsanalys och om man ska
lagga en miljon och sedan river och
satter in ett nytt kok blir det kanske
1,1 miljon. Da borde man lagga in det
sloseriet i analysen. Varfor ska det
rivas i onédan?

HR: Det ar intressant att hora att en
sadan kalkyl kan anvéndas som ett
kritiskt verktyg. Diskuterar ni nya
finansieringsmodeller och hur de
kan relatera till den rattvisa staden
eller hur bostadsbristen kan l6sas?

HM: Vi har inte kommit sa langt
med det tyvarr. Men i och med att

vi har tva spar i utbildningen, ren
fastighetsutveckling och fastighets-
utveckling med féormedling, lagger vi
grunden for att kunna ha de har dis-
kussionerna i framtiden. Nu handlar
det mycket om de juridiska aspek-
terna, att man ska goéra ratt och att
det ska vara etiskt och transparent.
Vi har ett annat kandidatprogram
ocksa, Fastighet och finans, som
fokuserar mer pa fragor om rena
finansieringssystem.

HR: Inom arkitektyrket ar vi med
ny teknologi som BIM-system
(projekteringsverktyg dar en del
av arkitekternas arbete flyttas till
ingenjoérer, reds anm) ibland radda
att vi avvecklar var egen disciplin.
Vilka risker ser du?

HM: Tidigare var maklaren en person
du kunde frdga om prisnivaer, nu
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har den informationen automatise-
rats. Du behéver inte langre fraga en
maklare vad priset for din lagenhet
kommer att landa pa. Vad ska en
méklare da finnas till for? Vi kan ut-
bilda inom ekonomi och juridik, men
ocksa om samtalet med kunderna.
Kollar man pd Hemnet far man ett
pris, men en saddan tjanst kan inte
formedla drommen. Det ar dar fast-
ighetsformedlarna kommer in, for att
diskutera drommen.

HR: | debatten om bostaden som
en rattighet eller en vara forestal-
ler jag mig att stadsplanerare ofta
ser den som rattighet och fastig-
hetsbranschen som vara. Ar det en
forenkling?

Dr Henry Muyingo FOTO: PETTER KARLBERG

2

Kollar man pa Hemnet
far man ett pris,

men en sadan tjinst
kan inte formedla
drommen. Det dr ddir
fastighetsformedlarna
kommer in.

HM: Ja. Bostaden ar en vara som
alla har ratt till. Rattigheter innebar
ocksa ansvar. For om det ar en rat-
tighet, vem har ansvar att tillgodose
den ratten? Ar det staten? Eller jag
som individ? Jag ser bostaden som
en vara som alla har ratt till for da
blandar vi ocksa in det juridiska.

Att dga och att kunna bestamma
over en viss yta, att bestamma 6ver
den varan. Att kunna byta och salja
den, och sjalv bestamma hur du vill
utveckla den. Darfér anvander jag
ocksa orden bostader och bostads-
forvaltning istallet for fastighet och
fastighetsférvaltning, for da kom-
mer kanslor och affektionsvarde in.
Bostaden ar en vara, men en som ar
lite mer an andra varor.
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Tilltrade till elitens rum

- Bostaden som lyxvara

:: JANEK OZMIN

Oscar Properties ar en tongivande aktor

i lanseringen av bostaden som en lyxvara
genom signaturbyggnader i Sveriges
storstader. Arkitekten Janek Ozmin ser pa
marknadsféringen av Gasklockan i Norra
Djurgardstaden och gér en upptackt. Aven om
Oscar Properties primara verksamhet ar att
producera och salja lyxlagenheter, formar och
saljer de samtidigt en ny typ av stockholmare,
baserad pa foretagets sofistikerade New York-
pendlande grundare Oscar Engelbert. Bilden
lockar képaren att tro att hen kan fa tilltrade

till elitens varld.

EN EXKLUSIV INBJUDAN:
KALLSKURET OCH PROSECCO

En exklusiv skara potentiella kunder hade
fatt mejl med Amnesraden “Personlig in-
bjudan till lanseringen av Gasklockan”.
Inbjudningarna var en del av marknads-
foringen av fastighetsutvecklaren Oscar
Properties senaste forslag i Stockholm,
ett projekt som redan hade fatt stor upp-
marksamhet i media och var ritat av det
internationellt kanda arkitektkontoret
Herzog & de Meuron. Projektet var det
senaste i raden av designlagenheter rita-
de av stjarnarkitekter som OMA och BIG.
Lanseringen holls i den fore detta arki-
tekturskolan pa Ostermalmsgatan, en
nybrutalistisk byggnad ritad av den tidi-
gare stadsarkitekten Gunnar Henriksson
i samarbete med arkitekten John Olsson.
Den gamla arkitekturskolan hade nyligen
byggts om for att bli ett “medlemshus”
for frilansare och storre foretag och hade
i och med det dopts om till A house.

I eftermiddagssolen gick de inbjudna
runt betonghuset och letade efter A house

2b, i jakt pd en Oppning i den massiva
fasaden som matchade bilden i Google
Street View. Nar de lyckats hitta entrén
mottes de av ett marknadsforingsteam
med vita iPad Pros i hinderna som
bockade av namn pa listan med hjalp av
en Bluetoothpenna. Gisterna leddes se-
dan vidare till den gamla verkstaden och
uppfor stéltrappor diar de méttes av en
vialkomstkommitté som bjod pa kallsku-
ret, oliver, ost och surdegsbrod, och till
detta prosecco eller hantverksol. I den
omgjorda verkstaden fanns nu en scen
och en skdarm pa vilken Oscar Properties
logga for Gasklockan projicerades. Bred-
vid skdrmen stod en stor glasmonter med
en vit modell 6ver omréadet. I modellen
syntes forslagets cylindriska torn bredvid
den nedlagda gasklockan i Norra Djur-
gardsstaden, norr om city. Cylinderfor-
men beskrevs av arkitekterna Herzog &
de Meuron som ett "svar” pa Stockholms
tredimensionella natur, som enligt Jacqu-
es Herzog varken har fram- eller baksida.
Nir gésterna hade satt sig stingdes bak-
grundsmusiken av. En stralkastare rik-
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Lansering av projektet Gasklockan pa A House i Stockholm. FOTO: JANEK OZMIN

tades mot scenen dar Oscar Engelbert i
egen hog person tog plats. Han berittade
att det hade varit ett naturligt val att ar-
beta med Herzog & de Meuron; om Stock-
holm ska ha en arkitektur av varldsklass
maéste man anlita arkitekter i varldsklass.
Men, fick publiken hora, Gasklockan var
inte bara ett exempel pa framatblickande
samtida arkitektur och stadsplanering,
det var ocksa flaggskeppet i Oscar Pro-
perties vision om en integrerad livsstils-
produkt. De som flyttade in har skulle
fa tillgdng till simbassidng, affarer, tra-
ningsfaciliteter med personlig trénare
till rabatterad kostnad, en deli (som le-
vererar farskt brod till dorren) och con-
cierge — allt koordinerat via appen Oscar
Properties World. Nar Engelbert gick av
scenen satte en film igang: Gasklockans
runda planlosning tonade ut i en bild av
den blanka, runda termostaten frin Nest,
vars bultande roda ljus forde tanken till
HAL 9000:s 6ga. Gasklockan skulle bli
en helt stromlinjeformad teknologisk
rumslig miljo, i skdrningspunkten mel-
lan J.G. Ballards High Rise och Arthur
C. Clarkes 2001 — En rymdodyssé. Vad
skulle kunna gé fel?

LANSERINGEN AV EN NY
STOCKHOLMARE

Det som marknadsforingen av Gasklock-
an visar ar att &ven om Oscar Properties
primaira verksamhet ar att producera och
sélja lyxlagenheter, ar de samtidigt med
och formar en ny typ av invanare i Stock-
holm. Utgéngspunkten for den hir sam-
mansatta gestalten dr Engelbert sjilv: en
kiand fastighetsutvecklare som pendlar
mellan New York och Stockholm. Flera
olika bloggar skriver om Engelberts kla-
der, skor, klockor och skjortor. Han ar
en stor samlare av 1900-talsdesign, mo-
belklassiker och samtida konst. Hustrun
Giovanna Battaglia ar fére detta modell,
influencer och moderedaktor. Engelbert
har ett stort nédtverk och kommer frén en
familj med kopplingar till konstvarlden.
Hans mormors syster Jeanette Bonnier
grundade Bonniers Konsthall och hans
far var juvelerare och drev det familjedgda
juvelerarhuset Engelbert, som grundades
av Oscars farfars far och specialiserar sig
pa diamanter och andra séllsynta stenar.
I en artikel i SvD Naringsliv skriver Bir-
gitta Forsberg:

Med sitt blonda har bakdatkammat
klar sig Oscar Engelbert i randsydda
laderskor och eleganta kostymer.
Tidningen Café har utsett honom till
en av Sveriges 50 bdst klddda mdn.
Sjalv har han medgett att han dr
fafing.

Esteten Oscar Engelbert vill
fordandra Stockholms arkitektur och
bli thagkommen som en person som
byggde lickra hus.

— Jag vill skapa ett nytt land-
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En exklusiv skara
potentiella kunder
hade fatt mejlet
Personlig inbjudan
till lanseringen

av Gasklockan.

De mottes av el
marknadsforings-
team med vita iPad
Pros som bockade
av namn pd listan
med Bluetooth-
penna. Gdsterna
leddes vidare uppfor
staltrappor till den
gamla verkstaden
diir de mottes av
kallskuret, oliver
och surdegsbrad,
med prosecco eller
hantverksol.

mdrke, ritat av vdrldens bdsta
arkitekter, sa han till Icon Magazine
for ett antal ar sedan.

Han syftade da pa gasklockan
i Hjorthagen som han i manga ar
kdmpat for att forvandla till ett
cylinderformat hogt bostadshus.

I Oscar Properties lyckas Engelbert kom-
binera konst, mobler, exklusiva varor,
samtidens sociala medielandskap och
platsskapande. Detta kan vara anvand-
bart eftersom det ger en viss dragnings-
kraft. Det dr inte vem som helst som kan
valsa in hos Herzog & de Meuron och
be dem om nagra skisser pa ett flerbo-
stadshus. Herzog & de Meuron tillhor en
kulturell elit som méste uppvaktas och
Overtygas om att deras varumirke inte
kommer att ta skada av samrore med den
smutsiga bostadsbranschen. Att uppskat-
ta och ha god kunskap om konst blir dar-
for grundlaggande for att kunna etablera
delade kulturella varderingar, dar intel-
lektuell handskakning och delad smak ar
viktigare dn en klassisk handskakning.
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Oscar Properties showroom i Stockholm. Invanarna i Norra Tornen kommer att bo i en varld av designféremal, designstolar, designbord, designbécker, designgolv och designlampor.

FOTO: JANEK OZMIN

REALISTISKA BILDER AV INTERI-
ORER SOM ANNU INTE FINNS

Engelberts konstsamling har kommit till
nytta dven pa andra siatt. Under Oscar Pro-
perties forsta ar, nar renderingarna inte
kunde mita sig med riktiga lagenhetsvis-
ningar, kombinerade Engelbert konst-
verk ur sin samling med vl valda mobler
fran exklusiva mobelbutiker for att skapa
en ny bild av boende i Stockholm. Inte-
riorerna som Oscar Properties visar upp
har inspirerats bade av mobelbutikernas
showroom och av privata konstgallerier.
Nir det giller marknadsforing har dock
visningsldgenheten en stor nackdel: den
maste vara i det ndrmaste fardig innan
den kan siljas. En nyckel for Oscar Pro-
perties har darfor varit att sétta ihop ett
team med det tekniska kunnandet att
producera realistiska bilder av interirer
som annu inte finns, och samtidigt ha full
kontroll 6ver identiteten och sortimentet.
Forst behovde man alltsa hitta ett fore-
tag som kunde gora renderingarna och
déarefter se till att detta foretags identitet
forblev okdnd. Renderingarna var nim-
ligen av sd hog kvalitet att de gav Oscar
Properties ett klart forsprang gentemot
konkurrenterna.

Med all denna produktiva kapacitet
kan man fraga sig varfor Oscar Proper-
ties inte foljt till exempel Apples eller
Teslas designmodell: att anstidlla de
basta designerna och arkitekterna, sjalv
rita byggnaderna och ha kontroll Gver
produkten. En del av problemet ligger i
den romantiska bilden av de ikoniska ar-
kitekterna. Det gér inte att bli arkitektu-
rens Steve Jobs eller Elon Musk utan att

faktiskt vara arkitekt. Trots att Engelbert
har byggt upp ett oerhort inflytelserikt
design- och fastighetsutvecklingsbolag
ar Oscar Properties fortfarande helt be-
roende av stjarnarkitekternas tjanster.
Darfor ar tech-entreprenorer som Jobs
och Musk nog inte den basta jamforel-
sen. Engelbert kan snarare liknas vid
Hugh Hefner, grundaren av Playboy-
imperiet. Playboy forknippas kanske
fraimst med utvikningsbilder pa "Playboy
bunnies”, men Hefner var ocksa intres-
serad av samtida arkitektur och ldt ny de-
sign fa stort utrymme i tidningen. Inom
den mansdominerade designvirlden var
Playboy en ansedd tidning. Den hyllade
arkitekturteoretikern Raynham Banham
deklarerade att han “skulle gora vad som
helst for Playboy” och gav Playboy er-
kdnnande for att man lyfte fram design.
Hefner visade upp sitt intresse for arki-
tektur nar han i oktober 1956 bestillde
och publicerade ritningarna till sin nya
ungkarlslya, vilket illustrerade hur arki-
tekturen anviandes for att skapa bilden
av en ny manlighet. Tillsammans med
interiorbilderna visades dven mdbler av
designer som Eero Saarinen och Charles
Eames, inklusive tillverkare och prislapp
(Ray Eames fick daremot inte vara med
i Design for Living-artikeln dir de mest
framstdende designerna presenterades).
Hefner skapade ett medieimperium
kring bilden av ungkarlen som frigjort
sig fran kdrnfamiljen genom en kombi-
nation av hushéllsteknik och kuvande
av den kvinnliga kroppen. Engelbert da-
remot tycks ha integrerat en helt annan
sorts identitetspolitik i arkitekturen och
interiorbilderna.

Om man tittar pa Oscar Properties interi-
orbilder finns det tva huvudsakliga struk-
turer for identitetsskapande. I Norra
Tornen-projektet lyfter man fram varje
lagenhets unika vy Gver staden. Varje
lagenhet har dessutom en unik planlos-
ning. Har hamnar vi alltsa i den markliga
situationen dar planritningen underord-
nats forsaljningsargumenten, vilket &r ett
stort avsteg fran arvet efter den praktiska
och effektiva svenska planlosningen.
Istillet for att flytta in i lagenheter prag-
lade av en standardiserad modernistisk
arkitektur som utformats efter kroppen,
kommer invanarna i Norra Tornen att bo
i lagenheter som formats av marknadsfo-
ringstroper, utsikt, designyta och stim-
ningsbelysning. Var och en far sin unika
lyxvaning. Dessutom kommer de att bo
i en varld som struktureras av designfo-
remal, designstolar, designbord, design-
bocker, designgolv, designlampor och
s& vidare. Eftersom det inte finns négra
manniskor i interiorbilderna ar det objek-
ten som ska fa oss att forsté att nagon bor
hir. Avsaknaden av en berittande figur
gor att betraktaren sjilv far konstruera
en bild av beréttaren. Vi i Sverige r stolta
over var inkluderande identitetspolitik,
men har representeras kroppen genom
ett kuraterat ramverk som innefattar
vyer over stadslandskapet och ett arrang-
emang av symboliska foremaél. Det skapar
en osynlig dskddare som upplever staden
som en individ som placerats i stadsland-
skapet. Samtidigt som det innebér att
stadens problematik hamnar pa behorigt
avstand gor det ocksa att man kan undvi-
ka en manlig blick som antingen placerar
den kvinnliga kroppen i samma hierarki

JJ

Gasklockan var inte
bara framadtblickande
samlida arkitektur
och stadsplanering,
det var ocksa flagg-
skeppet i en vision
om en integrerad
livsstilsprodukt. De
som flyttade in hir
skulle fa tillgang till
simbassdng, affirer,
personlig trinare och
en deli som levererar
farskt brod till dorren
— allt koordinerat

via appen Oscar
Properties World.

som moblerna, eller anvander den manli-
ga kroppen for att manifestera prestation
och makt. Istdllet instrueras betraktaren
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att se sig sjalv som nagon som tar stads-
silhuetten i besittning. Hir finns varken
manlig eller kvinnlig blick. Istillet ar
det den osynliga betraktarens blick, den
fiktiva Oscar Properties-invanaren, som
ser det kollektiva stadslandskapet och
utnyttjar bilden av det som en vara, men
sjilv existerar utanfor detta landskap.

Oscar Properties anvinder ocksa bil-
derna som objekt i sin egen ritt. I interi-
orbilderna till projektet Nybrogatan No.
19, dir man renoverade och byggde om
Sofi Almquists samskola, konverterades
fore detta klassrum med hogt i tak till
lagenheter med exklusiva mobler. I bo-
stadsbranschens renderade virld ar det
en espressokopp i rostfritt stél, place-
rad ovanpa ett uppslaget modemagasin,
som illustrerar den osynliga nirvaron av
den fiktiva Oscar Properties-invanaren.
I ett projekt frén 2017 dekonstruerade
konstnidren Anton Lindstrom ett antal
av Oscar Properties interiorbilder och fo-
tografier, och gjorde en forteckning Gver
alla bocker i bokhyllorna och alla mébler
i rummen. Forutom arkitektikoner frén
1900- och 2000-talet, som Alvar Aalto
och Zaha Hadid, finns referenser till for-
fattaren Margaret Atwood och fotografer
som Carsten Egevang, Paul Strand, Jim-
my Nelson, Garry Winogrand, Anders Pe-
tersen och David Scheinbaum. Det dessa
fotografer har gemensamt ar deras stra-
van efter att leva i eller studera margina-
liserade eller glomda delar av samhallet.
En liknande komposition finns i filmen
American Psycho. Vi far méta huvudper-
sonen Patrick Bateman nir han naken
géar in i badrummet och stéller sig och
kissar under en plansch frén musikalen
Les Misérables. Symboliskt nog indikerar
det har en tid i den amerikanska kapita-
lismen dar den samtida motsvarigheten
till musikalens karaktérer inte skulle ha
rad att kopa en biljett till Les Misérables
pa Broadway. Det dr inte svart att fore-
stélla sig hur paret Engelbert gér igenom
de olika stegen i Batemans numera vil-
kdnda “metrosexuella” hudvardsrutin,
och darefter sjunker ner i soffan med es-
pressokoppen i ena handen och forstrott
bladdrar igenom Petersens fotobok Café
Lehmitz. Fran fotografierna stirrar ar-
betarklassen tillbaka. I Oscar Properties
vérld ar narvaron av den andre paketerad
och kategoriserad och kan plockas fram
for att betraktas nar det passar.

OSCAR ENGELBERTS MOBLER

Aven om man kan vara kritisk mot dessa
subtila detaljer sé ar de otroligt sofistike-
rade och har en forméga att forflytta sig
inom flera olika natverk. En illustration
av detta dr moblerna som dyker upp i fle-
ra av renderingarna (till exempel Vladi-
mir Kagans rundade soffa, Pierre Chapos
soffbord och den schweiziske arkitekten
Jean Jennerets Easy Armchair i trd). Det
hir ar objekt som paret Engelbert dger
och som de visar upp i inredningsmaga-
sinens hemma hos-reportage. De finns
aven hemma hos andra personer med
kopplingar till Oscar Properties: Kagan-
soffan syns hemma hos Oscar Properties
creative director Ulrika Thott och Easy
Armchair dyker upp i Residence Maga-
zine i en artikel om arkitekten Andreas
Martin-Lof, som var involverad i projek-
tet Nybrogatan No. 19. I artikeln citeras
Martin-Lof:

“Jag tankte att jag ska leva som i en
rendering”, sdger han och skrat-
tar lite Gt stolarna och soffan. "Det
kdnns vdldigt trendigt i ar, ndsta ar
gor jag kanske nagot annat.”

De hir stolarna kunde dven ses pd KTH
Arkitekturskola under ett samtal mellan
Reinier de Graaf frain OMA och Bjarke
Ingels frén BIG. Efter samtalet, som
sponsrades av Oscar Properties, skicka-
des stolarna tillbaka hem till Engelbert.
Genom artiklar i tidskrifter och blog-
gar, sidvil som evenemang som OMA/
BIG-forelasningen, reproduceras Oscar
Properties varldsbild genom symboliska
objekt. I den "natverksbild” som detta re-
sulterar i rader det inga tvivel om att Os-
car Properties ser sig sjilv bade som ett
specifikt varumirke och som en vara i sin
egen ritt, dir iscensatta bilder av verklig-
heten forenas med spekulativa bilder av
det dnnu ej byggda. Den osynliga berit-
taren tar form och ena halvan av kroppen
konstrueras av Oscar Properties och den
andra av betraktaren. Berittarens storsta
16gn dr att dessa tva halvor kan forenas
genom ett lagenhetskop. I verkligheten
kommer koparen aldrig att fa tilltrade till
elitens varld.

KRONING MED SPRICKOR

Tillbaka till A house: man skulle kunna
hédvda att presentationen av Gasklockan
som holls i den gamla verkstaden var den
mest avancerade presentationen av ett
bostadsprojekt som den gamla arkitek-
turskolan nagonsin varit med om. Evene-
manget var utan tvivel en sorts kroning.
Pa en plats ddar manga av stadens frimsta
arkitekter utbildats, gestaltades suvera-
nitet pa ett helt nytt sitt. Oscar Engelbert
och Oscar Properties presenterades som
mer dn bara fastighetsutvecklare — som
en kulturell kraft och blivande medskapa-
re av Stockholms mest tongivande bygg-
nader. Men ute pa stan hade det borjat
gé rykten. Det sades att Stockholms bo-
stadsbubbla hade spruckit; drygt tva ars
uppgéng hade omintetgjorts pa mindre
an fem manader och Oscar Properties ak-
tie hade aldrig tidigare statt sa lagt i kurs.
En konflikt mellan Oscar Properties och
Stockholms stad har uppstatt, och avta-
let om Gasklockan har hivts eftersom
Oscar Properties inte betalat staden for
marken, med hanvisning till att marksa-
neringen inte ar fardigstalld. Utan nagon
som helst ironi har Oscar Properties stra-
tegi for att underlata att fullfolja avtalet
varit att kriva att stadens komplicerade
forutsattningar ska steriliseras innan
marken tas i besittning. I Norra Tornen
har boende klagat pad de hogljudda his-
sarna. Klagomalen kulminerade nir en
kvinna och hennes barn satt fast i his-
sen i flera timmar pa grund av ett hissfel.
Enligt Otis, foretaget som installerade
hissarna, berodde detta pa att bygghis-
sarna fortfarande var kvar och att nya
hissar skulle installeras. Under ledning
av en pensionerad brandingenjor gick de
boende samman, de borjade undra om
de verkligen skulle fa den lyx de betalat
for. Det tragiska ar att nar hissarna vl ar
reparerade kommer Norra Tornens inva-
nare inte langre att ha ndgon anledning
att tala med varandra. Istéllet far de dra
sig tillbaka till sina respektive lyxvéning-
ar pa jakt efter den osynlige berittaren.

&8 Janek Ozmin ar arkitekt, konstnar och
doktorand p3 arkitekturskolan vid KTH i
Stockholm. Hans praktiknara forskning
fokuserar pa varufieringen av hemmet.

Aversittning fran engelska: Anna-Stina
Johnson

Interidr. 2017 dekonstruerade konstnaren Anton Lindstréom ett antal av Oscar Properties
interiorbilder och fotografier, och gjorde en férteckning av alla mébler och bocker i
rummen. Bland de bécker som fanns med pa bilderna fann han bland annat ett fokus
pa fotografer som levt i eller studerat marginaliserade delar av samhallet.
BILDMONTAGE: ANTON LINDSTROM

J)J

Den osynliga berdtlaren
tar form och ena halvan
av kroppen konstrueras
av Oscar Properties och
den andra av betraktaren.
Berdttarens storsta logn
ar att dessa tva halvor
kan forenas genom etl
liagenhelskop. Iscensalla
bilder av verkligheten
forenas med spekulativa
bilder av det dnnu

ej byvgeda.
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4 FRAGOR

TILL LOULOU CHERINET

LAT NATUREN GORA JOBBET. | det offentliga
verk i Norra Djurgardsstaden som konstnaren
Loulou Cherinet gér inom ramen for
Konstnarliga avsmyckningar gar hon i dialog
med utvecklingsomradets strategier och

idéer om en natur som ska tjadna manniskors
syften. Stockholmstidningens Maja Hammarén
intervjuade Cherinet om arbetet.

MAJA HAMMAREN: Arbetet bér-
jade med att du blev irriterad pa
en bild, kan du beratta?

LOULOU CHERINET: Jag haller just
nu pa med en 36 meter lang mal-
ning som ska visas som ett rorligt
panorama under Mossutstallning-
ars Eldmarknad vid Stromparter-
ren i januari. Jag forestaller mig
arbetet som ett epos 6ver den
fjarde av fem strategier som styr
utvecklingen av Norra Djurgards-
staden; "Lat naturen goéra jobbet.”
Malningens struktur tar sin form av
en panorering runt en av de inter-
nationellt ansedda innergardarna

i "etapp Brofastet” vid Husarviken.
Bilden du tanker pa - den som ir-
riterade mig och fick mig att borja
tidnka pa Norra Djurgardsstaden
som en hermetiskt omslutande fik-
tion - ar en illustration av "mang-
funktionell gronska” ur en rapport
fran C/O City om urbana ekosys-
temtjanster. | bilden blickar vi ner
snett uppifran pa tva flerfamiljshus
omringade av arbetsvilliga trad,
gras och vattenytor i stadens tjanst
som kompetensutvecklats for max-
imal attraktion, temperaturregle-
ring, luftrening, bullerdampning,
rekreation, UV-stralningsskydd och
stressreducering.

MH: Du kopplade temat i detta
nummer av Stockholmstidningen
till en specifik maklarroll i tre-
miljonersstaden Addis Abeba i
Etiopien dar du ocksa bott och
arbetat i manga ar, berattal?

LC: En maklare i Addis kallas for
delala. Med ordet foljer dock
mycket mer an en yrkestitel. Att
kalla nagon delala (ungefar makla-
re) ar som att namnge en rollfigur
i ett oavbrutet drama ... typ "fixa-
ren”, en karaktar i standig rorelse
mellan "skurken” och "hjalten”. Att
vara delala ar att bara pa inristade
kannetecken, att forkroppsliga
specifika egenskaper, att begagna
sig av en laggning, att ha sarskild
talang ... Kanske gar det att utbilda
sig till delala i Etiopien idag, allt ar
mojligt, men fér mig framstar blot-
ta tanken som absurd. Lika tvivel-
aktig som utsikten att utbilda sig
till rockstjarna. Bostadsmarknaden
ar bara ett av manga scenarion

inom vilka delalas agerar. Man kan
anlita en delala, men delalas dyker
ocksa upp oombedda. En delala

ar en mager och nervos typ i for
korta byxor som tittar pa dig med
ett jagat uttryck och gissar vad

du vill ha. En som synar dig och
bedémer vad du ar god for och vad
du kan ga pa. De dr méstare pa att
forvandla vardagliga sammanhang
till ekonomiska transaktioner men
tyvarr valdigt ofta riktigt daliga pa
det de gor, inkompetenta och ofor-
mogna att hjalpa sig sjalva. Intet
manskligt ar darfér frammande
for en delala. En delala har hort
allt och sett det mesta och lacker
informationen de sitter pa som

en slipad spinndoktor. Relationen
mellan kopare och saljare ar den
arbetsplats en delala genererar au-
tomatiskt bara genom att sta och
hidnga i ett gathérn. Fér manga

ar sedan bodde jag granne med
en delala som hette Mabratu. Det
ar ett perfekt namn for en delala.
"Mabrat” betyder elektricitet, och
jag tankte nog ofta pa honom som
just stromférande. De som kom
forbi for att anlita Mabratu kunde
aldrig sadkert veta om hans tjans-
ter skulle rycka dem ur dédlagen
eller utdela férodande stétar. Sjalv
verkade Mabratu leva pa gréansen
till att bli utbrand av alla begar han
manipulerade dagligen. Pa senare
ar har jag lagt marke till en helt

ny typ av delala med begynnande
6lmage, kostym och visitkort som
garna verkar extraknacka som
livscoach pa kaféer i de nya féror-
terna runt om Addis. Det florerar
ocksa manga skdmt om de nya
kinesiska delalas som opererar i
Etiopien idag och som blandat in

helt nya beteenden pa marknaden.

Jag inser nar jag skriver detta hur
mycket den karaktar jag tanker pa
som delala har transformerats av
2002 ars omfattande skattereform
som bland annat introducerade
mervardesskatt i Etiopien. Men det
ar en annan langre historia ...

MH: Hur har det varit att arbeta i
Norra Djurgardsstaden?

LC: Det har varit som att kontemp-
lera inledningen av Johannes-
evangeliet "il Verbo si fece carne”
(Ordet blev kott). Norra Djurgards-

staden ar ju en delvis nybyggd
stadsdel i vilken manga redan

bor och lever sina liv. Men bygget
kommer att fortsatta i manga ar
framover och parallellt med den
fysiska manifestationen av Norra
Djurgardsstaden utgér stadsdelen
kanske i an hogre grad ett hégpro-
filerat landskap av dogmer, verk-
samhetsforklaringar, inriktningar,
ideologier, principer och koncept.
Det ar i det dar systemet av be-
grepp, och i férhallande till det
abstrakta innehallet i dem, som jag
har arbetat mest. Det ar pafallande
hur genomtankt och god Norra
Djurgardsstadens livsmiljo vill
vara. Bade den abstrakta och den
fysiska Djurgardsstad jag borjat
lara kdnna framstar som extremt
fortatad, koncentrerad, hermetiskt
innesluten i sin gestaltning. Jag
har forsokt forsta vad det ar som
gor att jag upplever stadsutveck-
lingen i Norra Djurgardsstaden
som sa tragisk trots alla lovvarda
och internationellt prisade am-
bitioner kring ekologisk hallbar-
het och arkitektonisk kvalité som
iscensatts pa platsen.

MH: Hur arbetar du som konstnar
med spelet mellan exploatering,
och efterfragan pa konst som dri-
ver upp fastighetspriser och ska
gdéra omraden attraktiva, och a
andra sidan méjligheten att gora
verk direkt i en offentlighet? Vilka
forhandlingar sker i din praktik

i férhallande till uppdragsgivare
och liknande?

LC: Jag har uppskattat begreppet
"avsmyckning” som Mossutstall-
ningar introducerar i samman-
hanget. Det kanns som att det har
gjort min praktik maojlig i den har
kontexten som brukar beskrivas
som ett "gransland mellan konst,
arkitektur och stadsutveckling”.
Jag har alltid varit intresserad av
relationer mellan estetik och konst
a ena sidan och social och ideolo-
gisk styrning a den andra. Det nya
regeringsuppdraget kring arkitek-
tur och gestaltad livsmiljo trycker
pa att arkitektur, konst, form och
design kan forbattra samhallet.
Det skriver jag ocksa under pa. Det
finns krafter av betydelse i konst.

JJ

Bilden som irriterade
mig och fick mig att
borja tinka pa Norra
Djurgdrdsstaden

som en hermetiskt
omslutande fiktion
ar en illustration
over mangfunktionell
gronska ur en
rapport om urbana
ekosystemtjinster.

Men idéer om konstens nytta har
fatt konsekvensen att manga tror
att man kan bestalla konst for att
|6sa problem som buller, segre-
gation, klimatférandringar, dalig
halsa eller sociala klyftor samti-
digt som ansvariga politiker och
ekonomiska krafter fortsatter att
forvarra problemen. Det vander
jag mig emot. Den policy jag hakat
upp Mig pa i mitt projekt - "Lat
naturen gora jobbet” - gor ett
liknande misstag. Har sammanfal-
ler fenomenet greenwashing med
ett slags "artwashing” som jag som
konstnar vill undvika att bidra till.

8¢ Loulou Cherinet ar konstnar och pro-
fessor i konst pa Konstfack, inbjuden av
Mossutstallningar att gora en konstnarlig
avsmyckning av Norra Djurgardsstaden.
Foédd 1970, verksam i Stockholm och
Addis Abeba.

Panoramat éver Norra Djurgardsstadens livsmiljéer under konstruktion i Loulou Cherinets
ateljé. FOTO: LOULOU CHERINET
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u EKONOMI | ¢«tea | FASTIGHETSEKONOMINS GLOSOR

Valkommen till
portfoljsamhallet

:: LEONARD MA

Stigande bostadspriser och boendekostnader,
och 6kade kredittillgangar. Hur ska vi forsta

de komplexa mekanismer som de globala
investmentbolagen och de kommersiella
pensionsforvaltarna anvander sig av? Vi

maste boérja med att forsta den terminologi
som anvands. Stockholmstidningen bad
arkitekten Leonard Ma att skriva om begreppet
vdrdepapperisering. Ma landar i behovet av en
ny organisation av finaniseringsmekanismerna:
"De som ar med och utformar varderingssystem
och fattar beslut om vad som ar och inte ar vart
att investera i har oerhoért stor makt.”

Runt om i varldens storstader har mot-
sattningen mellan fastighetsspekulation
och overkomliga bostader kommit att bli
en allt viktigare politisk fraga. Skulden
laggs inte séllan pa utlandskt kapital; det
malas upp en bild av utbolingar som spe-
kulerar i fastigheter eller forsoker hitta
satt att tvdtta pengar eller smita fran
skatter. Pa grund av gentrifiering och glo-
balt kapital ar det 1att att missa de breda
strukturella ekonomiska forandringar
som i grunden har forandrat hur det glo-
bala kapitalet inforlivas i staden. Sedan
1970-talet har det pagatt en finansiali-
sering av de storsta visterldndska eko-
nomierna, vilket innebéar ett skifte fran
industriell produktion till finans, forsak-
ring och fastigheter. P4 grund av det har
den byggda miljon — speciellt bostdderna

— gatt fran att vara en handelsvara till att
bli en avgorande tillgdng och sjélva fun-
damentet for finansmarknaden [1].

FINANSIELLA INSTRUMENT SOM
KAN SALJAS PA BORSEN

I ett finansialiserat kapitalistiskt system
ar stigande bostadspriser till stor del en
effekt av tillgdngen till bostadsfinansie-
ring. Hypotekslan virdepapperiseras,
vilket innebir att de flyttas frdn bankerna
— en process dar flera olika hypotekslén
paketeras till finansiella instrument som
kan siljas pa borsen. Det har medfort en
stor O0kning av antalet langivare, efter-
som virdepapper med bakomliggande
tillgdngar i form av hypotekslan kan
kalibreras till investeringar dar risk och

EN (BOSTADS-)KRIS

| SIFFROR

Vad ar en bostadskris? For vem ar den
en kris och for vem en 6kad l6nsamhet?

Gustav Ingman, doktorand i ekonomisk
historia vid Stockholms universitet, som
forskar om Stockholms bostadsmarknad
och husprisers utveckling fran ar 1600 till
idag, har stallt samman tre diagram for
Stockholmstidningen éver hur huspriser,
boendekostnader och skuldsattning
Okat i Sverige de senaste decennierna.

Diagrammen visar bland annat att de
svenska hushallens skuldsattning i
forhallande till sina disponibla inkomster

avkastning kan rdknas ut pa forhand.
Det hér ar en till synes attraktiv investe-
ring eftersom det finns en underliggande
tillgang som kan utmitas. Pa grund av
vardepapperiseringen borjade bankerna
skapa finansiella produkter for att kunna
sélja dem vidare enligt sa kallad originate
to distribute-modell, vilket gar ut pa att
man skriver laneavtal och tjanar in avgif-
terna pa hypotekslanen och sedan snabbt
paketerar och saljer dem vidare till ivriga
investerare.

Den okade kredittillgdngen har inne-
burit att hypotekslanen blivit allt storre
och mer riskabla. Andra innovationer,
sdsom collateralized mortgage obliga-
tions (alltsd obligationer dar bostadslan
slagits samman med olika nivéer av kre-
ditvardighet och kreditskapare) och kre-
ditswappar, har 6ppnat upp for spekula-
tion med vardepapper med hypotekslan
som sédkerhet i form av forsakringar. Det
har later kanske bekant — det var dessa
innovationer som drev fram subprimela-
nekrisen i USA[2]. Men inte ens nir
bostadspriserna for en kort period sjonk
(till f6ljd av finanskrisen 2008) hade lan-
tagare med pantsatta bostider tillrackligt
med kapital eller kreditutrymme for att
kunna utnyttja situationen. Istillet var
det de stora investmentbolagen som,
genom att mobilisera aktieigarnas stora
kapitalreserver och odndliga kreditut-
rymme, kunde kapitalisera pa de pantsat-
ta fastigheterna som sjunkit i varde. Med
rddande rinteldge har det varit extremt
attraktivt att investera i portfoljer som
innehaller hyresfastigheter, vilket klassas
som alternativa tillgdngar. Manga invest-

DIAGRAM 1

Den vaxande skuldsattningen
kan till stor del forklaras av

stigande huspriser. Diagram-
met visar hur smahus (villor) och

hyreshus (lagenhetshus som
anvands till uthyrning av hyres-

ratter) har dkat kraftigt sedan
1990-talskrisen tog slut. Det ar
sa kallade reala priser, priserna

har deflaterats med konsument-

prisindex och diagrammet visar
darfor hur huspriser utvecklats i
relation till det allmanna prislaget
(inflationen). Stigande huspriser
under 1990- och 2000-talet ar ett
internationellt fenomen och man

brukar tala om att diagrammet

har 6kat fran 87 procent 1996 till 165

procent ar 2019(!)

ser ut som en hockeyklubba:
stagnerande priser under stora
delar av 1900-talet och en kraftig
o6kning pa slutet.

2

Med radande rinte-
liige har det varit
extremt attraktivt att
investera i portfoljer
som innehaller
hyresfastigheter,
vilket klassas

som allernativa
tillgangar. Manga
investmentbolag
investerar i fastigheler
i storstdder.

mentbolag investerar i fastigheter i stor-
stader. Blackrock, som ar en av de storsta
aktorerna i branschen, har till exempel
investerat over 24 miljarder amerikanska
dollar i fastigheter runt om i varlden [3].

EN OPPNING FOR VEM SOM
HELST ATT BLI HYRESVARD

Virdepapperiseringen av den byggda
miljon — som fatt en uppéatskjuts av den

Husprisernas utveckling 1957-2018.

KALLA: Edvinsson, Séderberg och Bléndal (2014), "A price index
for residential property in Stockholm 1875-2012"; Bohlin (2014), "A
price index for residential property in Géteborg 1875-2010"; Statis-
tiska Centralbyran, "Fastighetsprisindex for permanenta smahus

efter region 1990-2018" och; Statistiska Centralbyran, 'Forsalda
hyreshus efter region 1989-2018'.



spirande fastighetsforvaltningssektorn —
och i synnerhet av hyresfastigheter, 6pp-
nar for att vem som helst kan bli hyres-
viard genom att dga aktier i foretag med
alternativa tillgdngar. I sjidlva verket &r
det redan manga som ir det, eftersom in-
vestering i alternativa tillgangar har blivit
standard for institutionella investerare,
sasom pensionsfonder. Till exempel har
PFA, den storsta kommersiella pensions-
forvaltaren i Danmark, mer dn tredubblat
sitt innehav i alternativa tillgdngar sedan
2015. 2018 kopte PFA en fastighetsport-
f6]j i Berlin med ett virde pé 6ver 1 mil-
jard euro[4]. Hyresgister och bostadsa-
gare som kdmpar for att slippa flytta pa
grund av okande boendekostnader har
lange sett giriga utvecklare och fastig-
hetsspekulanter som fienden. Men i och
med att vilfirden kommit att bli bero-
ende av att maximera hyresavkastningen
for att kunna bibehalla pensioner och
social trygghet blir bilden mer komplex.
Vardepapperiserade kapitalinveste-
ringar i den byggda miljon &r alltsd nagot
som gér bortom David Harveys begrepp
capital switching, diar overskottskapital
investeras i kapitalets andra kretslopp
(den byggda miljon) nér det inte ldngre
finns négon efterfrigan pa produk-
tion[5]. Det bor understrykas att for
Harvey ar capital switching en del av en
mer omfattande process av vad han kallar
accumulation by dispossession, ackumu-
lation genom fréntagande, som Gppnar
upp nya doméner for kapitaltillvixt[6].
Som sociologen Saskia Sassen papekar
var subprimeldnekrisen i USA “en del av
den rddande systematiska fordjupningen
av kapitalistiska relationer, eftersom fi-
nansialiseringen av hypotekslan for lag-
inkomsthushall ar avsedd att skapa ett
nytt kretslopp for storfinansen som gyn-
nar investerare men fullkomligt bortser
frén lantagarna”[7]. En virdepapperise-
rad fastighet har distanserat sig fran den
underliggande fysiska tillgdngen i sa hog
grad att den numera ar nast intill oigen-
kiannlig som ett storfinansiellt instrument.

(GER SKEN AV) ATT DEMOKRATI-
SERA INVESTERING

Men hur skulle dé kollektivt liv i stiderna
kunna se ut, nar den byggda miljon i allt

DIAGRAM 2

Diagrammet visar hur
de svenska hushallens
skuldsattning har skjutit
i hojden i forhallande till
deras disponibla inkom-
ster. Det borjar 1996, bara
nagra ar efter en omfat-
tande finanskris, med en
niva pa 87 procent och
idag ligger den pa cirka
165 procent. Det bety-
der att svenska hushall

i 0kad utstrackning
belanar sig snabbare an
inkomsterna okar.

storre utstrackning och pa sa ménga plan
inkorporeras i det globala finanskapita-
let? Randy Martin menar att “for att vi ska
forsta vad finansialisering innebar racker
det inte att spara nya typer av oréttvisa
och distribution; vi méste ocksd under-
soka den nya logiken som gor att négot
sd frimmande uppfattas normalt”[8].
En av vardepapperiseringens paradoxer
ar att den ger sken av att demokratisera
investering. A ena sidan innebir virde-
papperiseringen att risktagande kollekti-
viseras, vilket medfor att forluster distri-
bueras Over ett storre antal gemensamma
andelar (hdr gar det att dra en parallell
till den allménna sjukvarden). A andra
sidan innebér en uppdelning av stora ka-
pitalinvesteringar i mindre andelar lagre
miniminivaer och storre mgjlighet till
agande. Trots marknadsidgandets inne-
boende orittvisor, atminstone genom
vardepapperiseringsprocessen, sprids
agandet genom gemensamma andelar
som kan ge allménheten ett visst ansprak
pa kapitalet[9].

SLAGFALTET OM RATTEN TILL
STADEN

Givetvis innebar inte en kollektivisering
av dgandet nodvandigtvis ett politiskt
uttryck, men det gor att avkastning som
tidigare var reserverad for storfinanserna
kan kollektiviseras. Att tanka ut nya typer
av organisation, inte bara avseende typo-
logi och form utan dven avseende finan-
sieringsmekanismer, ar darfor av storsta
vikt. P& ett mer systematiskt plan visar
avsaknaden av politiskt uttryck inom
vardepapperiserade fastigheter i hur hog
grad de finansiella aktorerna stakar ut
framtiden. I det som Ivan Ascher kallar
ett “portfoljsamhalle” av vardepapperi-
serade tillgdngar varderas tillgdngar inte
bara som handelsvaror, utan for sin for-
utsagbarhet och risk[10]. De som ar med
och utformar varderingssystem och fattar
beslut om vad som dr och vad som inte ar
vart att investera i har oerhort stor makt.
Fastighetsbranschens glammiga rende-
ringar vittnar om en fungibel idé om en
beboelig stad, men antyder samtidigt en
viss niva av forutsdgbarhet for investe-
ringar. Men i takt med att fastighetspri-
ser stiger och allt farre har majlighet att

Hushallens skuldsiattning relativt disponibel
inkomst 1996-2018.

KALLA: Statistiska Centralbyran, "Hushallens laneskulder

i procent av justerad disponibel inkomst och av hushallens
finansiella tillgangar”.
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En vardepapperiserad
fastighet har distanserat
sig [fran den underliggande
[vsiska tillgangen i sa

hog grad att den dr ndst
intill oigenkdannlig som ett
storfinansielll instrument.

bo i stiderna hotas paradoxalt nog dessa
tillgangars forutsdgbarhet. Kampen om
att kontrollera "prediktionsmedlen” kan
darfor bli ett nytt slagfélt dar rétten till
staden star pa spel.

&t Leonard Ma ar en kanadensisk arkitekt
som ar verksam i Helsingfors dar han
undervisar pa The New Academy.

[1] Harvey, David, "The Right to the City”,
New Left Review, vol. 53,2008, s. 23-40

[2] Vilket skildrades i filmen The Big Short.

[3] Lee, Evelyn, "BlackRock aims to double
real estate AUM in five years”, PERE, 22
oktober 2018, https:/Awww.perenews.com/
blackrock-aims-double-real-estate-aum-
five-years/

[4] Lowe, Richard, "Danish pension fund
PFA buys more than €1bn of German

real estate”, IPE Real Assets, 13 augusti
2018, https://realassets.ipe.com/news/%20
danish-pension-fund-pfa-buys-more-than-
lbn-of-german-real-estate/realassets %20
ipe.com/news/danish-pension-fund-pfa-

DIAGRAM 3

Har gar det att se den
reala utvecklingen for
arliga kvadratmeterhyror
i hyresratter i Sverige.
Hyrorna har mer an
fordubblats mellan 1969
och 2018. Notera dock
att de anda ligger efter
huspriserna. Detta tolkas
ofta som ett tecken pa
en boprisbubbla. Nar
priser stiger snabbare

an hyror innebar det att
inkomsten man kan fa
av att aga en bostad inte ol %
star i paritet till kostna- T
den att kopa den. Det
kan bero pa spekulation,
att kdpare anpassar sin
betalningsvilja efter hur
mycket de tror att en
bostad ska Oka i varde
snarare an vad den ger
for avkastning.

buys-more-than-1bn-of-german-real-
esta%C2%ACte/10026206.article

[5+6] Harvey, David, The New Imperialism,
Oxford University Press, Oxford, 2003

[7] Sassen, Saskia, "Expanding the Terrain
for Global Capital When Local Housing
Becomes an Electronic Instrument”, i
Subprime Cities: The Political Economy of
Mortgage Markets, Aalbers, Manuel (red.),
Wiley-Blackwell, Chichester, 2012, s. 78

[8+9] Martin, Randy, Financialization of
Daily Life, Temple University Press, Phila-
delphia, 2002

[10] Ascher, Ivan, Portfolio Society: On the
Capitalist Mode of Prediction, Zone Books,
New York, 2016, s. 81

/ Prisutveckling
Hyreshus Goteborg
Hyreshus Stockholm
— Hyreshus Sverige
— Smahus Goteborg
Smahus Stockholm

Smahus Sverige

Hyresutvecklingen i Sverige 1969-2018.
KALLA: Statistiska Centralbyran, "Hyror och den allmanna
prisutvecklingen 1969-2019".
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Kartlaggning:
Megafastighetsagaren

Blackstone

s MoPS

— /) 7

Parkpromenad, bla gjordes av Gésta Wallmark, 1991. FOTO: MoPS

FIX IT: | fallet med Tomteboda post-
terminal fick Blackstone pa kopet
mangder av platsspecifik uppférd
konst som tillverkats for att kontras-
teras mot byggnadens brutalism.
Under fem ar var de enda vaktarna
pa Tomteboda dessa malningar och
muraler, dvergivna pa vaggarna i
den tomma postterminalen.
Blackstones vinstorienterade
strategi lyder under mottot "Buy

it, Fix it, Sell it". Efter genomfoérd
investering ar det dags att borja for-
battra vardet pa fastigheten. Denna
andra fas innebar till exempel en
renovering eller en ny design som
generellt sett presenteras genom en
forforisk bild i syfte att attrahera nya
investerare eller hyresgaster. Vdrde,
investering, ekonomisk tillgdng och
avkastning ar begrepp som anvands
i platsens férandringsprocess.

En av de stora lokalerna i Tomteboda i vidntan pa ny hyresgast. FOTO: MoPS

PAY FOR IT: 2019 flyttade Postnord
—som till 60 procent &gs av svenska
staten - tillbaka in som hyresgast
pa Tomteboda. Men denna gang
har alltsa posten en ny hyresvard;
Blackstone.

Blackstone bildades 1985 och
ager till exempel London Eye, Lego-
land och, som en av varldens storsta
fastighetsagare, bostader éver hela
varlden. 2003 gjorde de entré pa

den svenska fastighetsmarknaden
och har sedan dess hunnit képa och
salja ett av Sveriges storsta bostads-
bolag, Hembla. Bland Blackstones
statligt finansierade hyresgaster
runt om i Sverige finns idag Region
Stockholm, Riksarkivet, Socialsty-
relsen, Polisen och Forsakringskas-
san, forutom Postnord och MSB pa
Tomteboda. Den ideala hyresgasten
betalar hyran med skattepengar.

i

BUY IT: Tomteboda uppfordes 1980-
1983 6ster om Pampas trafikplats i

Solna, Stockholm. Byggnaden betala-

des av statliga pengar for att anvan-
das av den statliga verksamheten
Posten. Med 6ver 100 000 kvadrat-
meter ar Tomteboda en av Sveriges

naden. FOTO: MoPS

SELL IT: Pa Blackstones hemsida star
det: "Nar tillgangarna ar stabiliserade
saljer vi investeringen for att ater-
borda kapital till vara investerare.”
Alltsa: nar fastigheten garanterar en
avkastning ska den saljas. Avkast-
ningen kan komma av bland annat
en renovering, statushojning av
omradet eller nya hyresgaster. Men
den kan ocksa genereras av absolut

Tomteboda ritades av Gustaf Rosenberg och Bo Zackrisson. FOTO: MoPS

Thorén business school ar en av fyra skolor som 2019 flyttade in i bygg-

storsta fastigheter. 2014 beslutade
Posten att helt flytta ut ur lokalerna,
som var i gott skick, pa grund av den
minskande brevvolymen. Aret efter,
2015, koptes byggnaden av Black-
stone tillsammans med Areim som
ar Blackstones nordiska partner.

ingenting. 2019 blev Thoréngruppen
hyresgaster pa Tomteboda, med ett
kontrakt pa 12 ar och 8 500 kvadrat-
meter. Verksamheten bestar av fyra
olika skolor. En annan hyresgast ar
MSB, Myndigheten for samhalls-
skydd och beredskap. Den perfekta
hyresgasten kommer att ge mervar-
de for att salja det i ett perfekt dgon-
blick. Konstverken ar alla utraderade.

&2 MoPS, Maps on the Politics of Space, ar ett konstnarligt
forskningsprojekt dar Astrid Eriksson, Tatiana Letier Pinto
och Tove Moller anvander sig av kartlaggning som metod
for att spara agandeskap av byggnader i Stockholm.
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Egendoms-
hantering

INTERVJIU MED ULRIKA ROSEN

MED ORAT MOT MARKEN. Vad gér egentligen
en kommersiell maklare? Ulrika Rosén,
delagare och maklare pa New Property,
maklar lokaler till de kommande kontoren i
Gasverksomradet i Norra Djurgardsstaden.
For stadsplaneraren Helen Runting fran
Stockholmstidningen berattar Rosén om
kontorsmarknaden och yrkets jakt pa mer
Idnsamhet at fastighetsagarna.

HELEN RUNTING: Vad gor du
pa jobbet?

ULRIKA ROSEN: Jag har arbetat i
snart 30 ar med uthyrning av loka-
ler och startade New Office 2005
tilsammans med Tina Magnuson. Vi
gick ihop med ett annat foretag och
blev New Property (en kommersiell
hyresforvaltare som hjalper fastig-
hetsagare att 6ka Idbnsamheten, reds
anm). Nu arbetar vi med uthyrning
av kontor, butikslokaler, lager och
industri, och med transaktionsrad-
givning - kdép- och saljradgivning
for kormmersiella fastigheter, fran
kontorsfastigheter till industri- och
bostadsfastigheter. Ett annat ben

ar uthyrning av foretagsbostader
som foretag hyr till sina anstallda.

Vi hyr ut allt fran sma lokaler pa 100
kvadratmeter till stora projekt som
Gasverksomradet i Norra Djurgards-
staden med totalt cirka 40 000
kvadratmeter lokalyta, dar vi varit
med i fyra ar.

HR: Ni kom in i projektet innan de
boérjade bygga?

UR: Ja, vi kom in i starten precis nar
de hade fatt markanvisningen. Det
var en annan fastighetsagare da
som salde sen, vi foljde med till de
nya som konsult. Vi har i uppdrag
av fastighetsagaren, CA Fastighe-
ter, att bistd med var kunskap om
marknaden, vilka branscher som
expanderar, nya arbetssatt, hyres-
nivaer, vad det ska vara for mix av
hyresgaster, och idéer om hur vi ska
gora omradet attraktivt for att fa
hyresgaster att vilja flytta till Gasver-
ket. Sddant gor vi forst, sedan borjar
vi aktivt att bearbeta hyresgaster via
relevanta marknadskanaler, och gor
material med saljande beskrivningar
av fastigheten. Ibland ar det latt att
go6ra material for att det ar en jat-
tefin lokal. Man behdver bara foto-
grafera, gora en fin saljande ritning
och skriva en trevlig text. Men ibland
ar det ett hal i marken, da behovs
ganska mycket mer.

Beroende pa projektet tar vi
kanske fram material tillsammans
med en reklambyra. Sedan bérjar
vi bearbeta marknaden genom
var hemsida och marknadsplatser
som Objektvision, Lediga Lokaler,
Lokalguiden och Blocket dar vi

annonserar. Vi arbetar ocksd med
direktbearbetning av de hyresgaster
vi vill ha dit, annonser, fasadbande-
roller, redaktionell text och sociala
medier. Vi arbetar med ett stort fléde
lokaler och hyresintressenter som

vi pusslar och matchar. Passar inte
den har lokalen kanske den lokalen
passar ... Under 2019 har vi hyrt ut
cirka 200 lokaler och nastan 100 000
kvadratmeter.

HR: Ni maste val leverera vad
bestéllaren vill ha, men finns det
moment dar ni har méjlighet att
ta in en egen vision och paverka
innehall i fastigheter? Hur ser er
relation ut till era bestallare?

UR: Oftast nar fastighetsagaren
kommer till oss har de en bild och en
vision. De har kdpt en fastighet, ska
utveckla den och har en idé. Kanske
vill de férankra den idén, kanske fa
ny input. Till exempel skulle vi kunna
foresla att de ska gora ett coworking-
space, som blivit mycket populart
och gynnar huset i stort. Aven de
som hyr eget kontor far da konferens
och service och handel. Om nagon
vill ha coworking kanner vi alla

som har coworkingcenters och kan
rekommendera vilket vi tycker att de
ska fokusera pa.

HR: Ni maste ha bra koll pa saker
som hander nu, som att satten vi
arbetar pa dndras, liksom vad fér
typ av lokaler det kraver? Jag antar
att analys ar en del av ditt jobb?

UR: Vi har ingen analysavdelning,

vi har 6rat mot marken hela tiden
genom att vi arbetar med allt fran
mycket sma foéretag till valdigt stora
foretag. Nar man har arbetat lange
ser man trenderna och vad det ar
som efterfragas. Vara medarbetare
haller sig uppdaterade.

Idag har flexibilitet blivit ett
huvudord for hyresgaster som vill
hyra nya lokaler. Det har fastighetsa-
garna inte kunnat leverera for de
vill ha minst trearsavtal. Om de ska
investera i lokalen behoéver de tid
att skriva av investeringen, dels far
de inte indexhdja hyran om de inte
har minst tre ar. Men det passar inte
dagens foretag, de ar sa foranderliga.
Darfor har coworkingcentren blivit
sa populara. Dar kan man hyra 1000

kvadratmeter med sex manaders
I6pande avtal. Och du hyr mdéblerat,
du har all service — och en faktura.
Och du kan minska eller 6ka ytan i
takt med att verksamheten minskar
eller expanderar.

HR: Genom arbetet med Stock-
holmstidningen, dér vi ser pa Norra
Djurgardsstaden specifikt och pa
Stockholm i stort, syns en trend
dar manga arbetsplatser och
lokaler byts ut mot bostader. Det
tycks ibland som om det knappt
kommer finnas plats att arbeta, att
innerstaden blir en sovande matta
av bostader. Men jag antar att det
ar en snav bild?

UR: Jag tror det ar en snav bild. Idag
nar man jobbar mer aktivitetsbase-
rat far manga plats pa en mycket
mindre yta. Forut gallde runt 20
kvadratmeter kontorsyta per person,
nu ar det under 10 kvadratmeter per
person, ytan ar halverad. Fackfor-
bundet Unionen till exempel hade
tva stora huskroppar pa Olof Palmes
gata och flyttade till Sundbyberg.

Vi hjalpte dem att hyra ut det ena
huset externt och det flyttade in lika
manga manniskor i det andra huset
eftersom de andrade fran egna rum
till ett aktivitetsbaserat arbetssatt.
De hade cirka 20 000 kvadratme-
ter och nu sitter de helt 6ppet pa
halften av den ytan. Det var inte sa
populart bland de anstallda forst, de
var inte alls glada, men nu tror jag
att det fungerar jattebra.

HR: Jag gick in pa ett kafé pa So6-
dermalm haromdagen dar det satt
omkring 30 personer och arbetade
framfor sina laptops. Ar det brist
pa lokaler? Det ar inte den bésta
situationen att sitta pa ett kafé
och arbeta ...?

UR: Nej, men for manga som ar
mellan tva méten, eller ar frilansare
som tycker att det ar dyrt att hyra ett
kontorshotell dar den enklaste plat-
sen kostar 5 000 i manaden, tycks
det vara ett alternativ. Manga kaféer
valkomnar detta men jag undrar hur
mycket de tjanar pa det.

Det ar inte brist pa lokaler men
en otroligt stark marknad for kon-
torslokaler just nu med valdigt lag
vakansgrad och héga hyror har i city,
mellan 7 000 och 10 000 kronor per
kvadratmeter. Aven malmarna ar
attraktiva med bra hyresnivaer och
bra kommmunikation utanfoér tullarna.

HR: Just nu pratar vi mycket om
hallbarhet, och lokal produktion,
kommer vi ocksa se mer ... inte
stora fabriker kanske men smaska-
lig produktion som flyttar tillbaka
in i staden?

UR: Jag tror det. Pendeln slar alltid
tillbaka. Med hallbarhetstanket vill
man ocksa ha hantverket. Som nu i
Norra Djurgardsstaden vill vi garna
ha in hantverk bland hyresgas-
terna eftersom det ar ett gammalt
fabriksomrade.

HR: Har ni fatt det?

UR: Vi har inte kommit sa langt
annu. Vi har hyrt ut 3 500 kvadratme-
ter till Berghs (en skola for reklam,
kommunikation och PR, reds anm),
samt 2 500 kvadratmeter till ett in-
dustriféretag och 900 kvadratmeter
till ett inredningsforetag. Utdver de
lokalerna har skolans arskurs 6-9 och

Ulrika Rosén, New Property
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Ibland dr det liitt att
gora malterial for
att det dr en jdittefin
lokal. Man behover
bara fotografera,
gora en fin sdiljande
ritning och skriva
en trevlig text. Men
ibland dr det ett hal
i marken. Da behovs
ganska mycket mer.

Systembolaget flyttat in och Spar-
vagsmuseet 6ppnar 2020. Det ar vad
etapp ett innefattar, nu drar snart
etapp tva igang med inflytt 2024.

HR: Vad hander med Gasklockorna?

UR: | den stora klockan som ags av
Stockholms Stad ska det bli en "mul-
tiscen” och den lilla klockan kommer
att bli hotell. | etapp tva kommmer
resten av alla butiker, service, restau-
ranger, kontor och aven bostader.

HR: Vad ser du som de storsta fram-
tidsutmaningarna fér fastighets-
branschen i en snabbvaxande stad
som Stockholm? Vad kommer vi att
brottas med under kommande ar?

UR: Hallbarheten och hela miljo-
aspekten - fastigheter ar stora mil-
jobovar. De flesta storre fastighetsa-
garna tar redan ett stort ansvar och
miljocertifierar sina fastigheter, har
gréna hyresavtal och jobbar verkli-
gen med fragan. Manga hyresgaster
specificerar idag att de vill hyra i en
miljocertifierad fastighet. Det ar mer
eller mindre en hygienfaktor, annars
hyr man inte. Vi ar kanske inte dar
annu, men jag tror att vi kommer
dit allteftersom det blir en allt storre
medvetenhet.
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Kompetens-
utvecklingen

:: EN ANONYM ARKITEKT

En kund gor en presentation om
bristen pa raka horn, kostnaden for
ditten och datten och annat som
reducerar yteffektiviteten. Den
anonyma arkitekten lyssnar med
resten av arkitektkontoret, och
reflekterar 6ver hur bra arkitekter
blivit pa att rakna medan de ritar.

Den har dagen ar det en av vara kunder
som star med powerpoint-pekaren i hand.
Kunden, som ar en valetablerad fastighetsut-
vecklare, beskriver en situation dar det blivit
alltfér kostsamt att bygga.

- Det pagar en bostadskostnadskris! Vi
maste hitta satt att sdnka kostnaderna for
vara bostader. Det ar langa planprocesser,
komplexa projekt, olika kommunala krav
och det har kravet pa unikt utvecklade hus!

Kunden visar en rad presentationsbilder
som lyfter fram olika fordyrande design-
grepp. Jag och mina kollegor sitter langs
langborden med vara svarta antecknings-
bocker och vita kaffekoppar framfor oss.

Det har ar var manatliga sammankomst
dar vi lyfter olika fragor som berér bostads-
byggande, ett slags intern kompetensut-
veckling. Vi som befinner oss i rummet ar
bostadsarkitekter med varierande grad av
ansvar, fran nyutexaminerade till hogste
chefen pa kontoret.

Vi bérjar med att titta pa en stadsplan,
framtagen i ett tidigt skede. Stadsplanen
praglas av en hég abstraktionsniva, husen
redovisas som vita lador i varierande storlek.
Ladorna ar ssmmansatta i kombinationer
som tillsammans bildar bostadskvarter. Det
ar sakert ett tjugotal kvarter, tankta att fyllas
med innehall av olika arkitekter. Det ar en
ganska l6ftesrik plan som berattar om sma
platsbildningar och promenadstrak som 16-
per genom kvarteren. Kunden kommenterar:

— Ser ni problemet har? Inte ett enda kvar-
ter med helt raka horn! De har skeva vinklar-
na maste vi forhalla oss till och de reducerar
kraftigt yteffektiviteten.

RAKNAR OCH RITAR

Vi som ritar bostader har blivit sarskilt duk-
tiga pa att rakna samtidigt som vi ritar. Vi
ritar bostadshus med lagenhetsférdelning
utifran framtagen marknadsanalys. Vi kal-
kylerar nyckeltal som svarar pa fragan om
hur mycket av den totala ytan som ar saljbar,
med en malsattning pa runt 75-80 procent.
Trapphusen och de allmanna utrymmena
krymper. Forrad flyttas fran kallare in i lagen-
heter, en kvadratmeter per person. Hamnar
vi pa en siffra under det acceptabla puttar

vi lite pa en véagg tills ritningsprogrammets
areaberakningsfunktion accepterar en
avrundning uppat. Vi ar val medvetna om
begreppet yteffektivitet.

- Som en f6ljd av dessa skeva vinklar far
vi dessutom ineffektiva garage, fortsatter
kunden.

Pa projektionsduken syns tva olika gara-
geplaner. Den ena planen har en snedstalld
vagg. Den andra ar en exemplariskt ratvink-
lig parkeringsplan, dar mattkedjan haller
de exakta kraven for parkering och korfalt.
Inte en kvadratmillimeter overflodig, fordy-
rande yta. Kunden redovisar rakneexempel
som tyder pa att den sneda parkeringspla-
nens p-platser blir en kostsam historia, sakert

100 000 kronor extra per p-plats. Hen upp-
manar den samlade gruppen arkitekter:

— Det handlar om att vara medveten om
vad saker kostar, man kan ju inte trycka in
allting i ett och samma projekt.

| sitt flode av bilder [amnar kunden fragan
om de sneda vinklarnas exklusivitet och zoo-
mar istallet in pa sjalva husen. Det ar dags
att satta prislappar pa olika arkitektoniska
grepp.

En presentationsbild redovisar merkost-
naden for upphojda bottenplan. Det vill saga
om man ska bo en halvmeter upp elleri
samma niva som gatan. Att bo en halvmeter
upp ar tydligen jattedyrt - 360 000 kronor
per lagenhet! Jag bladdrar i min egen erfa-
renhetsbank och minns aren da jag bodde i
markplan. Gardinerna férdragna, filmjolks-
dimma pa fénstren och sa en gang - nagon
som strackte sig in och stal min dagbok.
Kunden menar att om man ar ung och bara
vill ha en bostad ar det val inte sa noga.

Vi forflyttar oss till ett vackert, ljust
trapphus som 6ppnar sig mot en gréon och
prunkande gard. Ett sidant genomgaende
trapphus kostar enligt rakneexemplet cirka
80 000 kronor extra per lagenhet. Alternati-
vet, ett icke-genomgaende trapphus, sluts
nagonstans pa mitten av en vagg. Det ar ett
hus dar barnen maste ta omvagen via gatan
for att leka med en kompis pa garden.

Det ar en ganska absurd férelasning. Kun-
den &r val medveten om att hens pastaen-
den ar provokationer som skar rakt in i den
potentiella konfliktlinjen mellan arkitekt och
bestallare. Vi som lyssnar blir till uppgivna
karikatyrer. Ska vi behdva kdmpa for ett ge-
nomgaende trapphus? Kunden fortsatter att
klicka fram prislappar. Indragna balkonger:
50 000 -100 000 kronor extra per lagenhet.
Indragen évervaning med terrass: exklusivt,
maste saljas for en miljon extra!

Sjalvklart kostar det pengar att bygga

hus. Men allteftersom forelasningen fortskri-
der boérjar jag tanka pa vart dagliga arbete,
och vad det innebar att beh6éva omvandla
allting till siffror. Hur forestaller man sig

rum som rymmer kroppar som ror sig och
lever, nar utgangspunkten alltid ar siffrorna?
Siffrornas pedantiska exakthet kan verka
forlamande. Framfor allt kravet pa ratt slags
siffror. En chef sager: Vi maste kunna visa
kunden att vi kan rakna. Forst da vinner vi
fortroende och kan boérja prata arkitekto-
niska kvalitéer och vision.

Sa ser uppdraget ut. Vi forbinder oss att
leverera ett slags tredimensionella kost-
nadskalkyler i form av sma vita klossar och
planskisser. Utifran dessa kan kunden be-
rakna sin mdjliga vinst. Detta ska goéras med
latt hand, det ar vart jobb. Ofta gor vi flera
olika skisser for att fa fram ratt slags siffror.
Utgangslaget efter den dar sifferexercisen
ar ofta smalt. Det hander att jag ifragasat-
ter min egen férmaga som arkitekt, blir det
nagonsin en arkitektonisk vision? Det kanns
snarare som att jag springer efter projekten
och forsoker "gora lite fint” for dem som i
framtiden ska leva och bo i husen.

Slutligen tar kunden upp ett rakneexem-
pel avseende loftgadngar som placerar oss
i nagot av en atervandsgrand. Nar vi sitter
med vara planskisser och rakneexerciser
stoppar vi ofta in loftgangar i vara hus. Dessa
utanpahangda korridorer réknas inte in i den
totala bruttoarean, vilket goér att man kan
fa fram hogre sa kallade nyckeltal och mer
saljbar yta! Nu verkar denna siffersaltomortal
innebara en kdnnbar merkostnad pa runt
160 000 kronor per lagenhet.

Nar kunden kommit till sista bilden i sin
presentation finns det ingen tid kvar for
fragor. Vi som lyssnat gar tillbaka till ritbor-
det. Siffrorna kommmer att dansa runt i vara
huvuden en stund, for att sen glommas bort.
Vi har sa att sdga annat att rakna pa.

Antal lagenheter efter storlek
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Diagram fran en utredning gjord

av arkitektkontoret Secretary som
samlade in bostadsplaner for alla
flerfamiljsbostadshus i Stockholms
lan som fick bygglov under "rekord-
aret” 2017. Undersékningen visade
att 25 procent av alla lagenheter
som beviljades bygglov var en-
rumslagenheter och 39 procent
tvaor. Genom att halla sig under

55 kvadratmeter kan en tvaa vara
"planerad fér enpersonshushall” och
kan darigenom undga krav och byg-
gas med mindre sovrum, kék och
férvaring. 80 procent av alla tvaor
som gavs bygglov i Stockholm 2017
var under denna grans.

KALLA: Survey of the Swedish Apart-
ment: A report on all multi-res housing
approved in the Stockholm region in the
record year of 2017, Secretary 20719.

m Antal 6 rok +




Kartlaggning:
Historien bakom
en arkitektbild

Byggnadsnamn:
Hus A, Gasverksomradet

Arkitekt:
Christin Svensson

Uppdrag och datum:
Vinst i parallellt uppdrag, december 2014.
Programhandling 2015.

Bestallare:
JR Kvartersfastigheter i samrad med SBK.

Byggnadstyp:
Paviljongbyggnad pa torg i
kulturhistorisk miljo.

Program:
Uthyrbar yta — exempelvis butik i
bottenplan och kafé i 6versta plan.

ARKITEKTENS BESKRIVNING

Hus A ar ett formdrivet byggnadsforslag
som volymmassigt relaterar till de omgi-
vande byggnadernas geometriska former
— proportionerad som gyllene snittet i plan
och elevation, och med en pyramidfor-
mad topp i glas. Gasverksomradets starka

tegelarkitektur med dekorativa ornament,
tjocka murar och valvbagar runt fonster
och dérrar har inspirerat till en byggnad
som "vander sig ut och in”, och som leker
med saval tegelbekladnaden som valvba-
garnas skala och grad av 6ppenhet. Den
yttre fasadmuren muras av atervunnet te-
gel i lopférband, och en barande innermur
muras av nytillverkat tegel i kryssférband
(till skillnad fran omgivande byggnader
som har kryssférbandet utat). Stora para-
bolformade valvbagar éppnar upp bygg-
naden at alla hall och ger den en publik
och genomsiktlig pragel dar den star mitt
emellan tva torg. Nockhojd och fasadhdjd
relaterar till narliggande byggnad och
placeringen férstarker Gasverksomradets
plan med sina tydliga axlar.

UPPDRAGSFORMULERING

Ur uppdragsbeskrivningen, parallellt upp-
drag 2014:

"Uppgiften blir att tillféra en byggnad
som ytterligare hjalper till att aktivera
platsen och ytorna runt omkring. Bygg-
nadens centrala ldge pa torget gor att
den inte bor ha nagon tydlig baksida utan
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ha en 6ppenhet pa alla sidor. Hus A ska

bli identitetsskapande for omradet. Den
kommer att bli ett modernt tillagg bland
manga gamla byggnader och ska ha hog
arkitektonisk hojd och konstnarlig kvali-
tet och bidra till kontraster och variation

i omradet. Programmeringen i omradet
generellt ar viktig och Hus A maste sam-
spela med évriga byggnader. Programmet
for Hus A kommer att tydliggdras under en
gemensam workshop for de deltagande
teamen. Under workshopen kommer
experter att finnas med som stdd i proces-
sen. Programmeringsarbetet kommer
resultera i ett av tre mojliga utfall: renodlad
kulturell verksamhet; renodlad kommer-
siell verksamhet; en blandning av dessa
tva. Det slutgiltiga malet med uppgiften ar
att tillféra en byggnad som gar i linje med
visionen fér omradet.”

UTFALL: VARFOR HUS A INTE BYGGS

Malsattningen var att uppféra en byggnad
i tre vaningsplan med ett litet fotavtryck.
Nagot som i slutandan visade sig vara
oldnsamt varpa projektet avbrutits.
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Skyltfonster for att
salja staden

:: MARYAM FANNI

Skyltfonster och butiksskyltar ar till for att
locka forbipasserande att handla. Men i
tider av 6kad fastighetsspekulation kan den
estetiska utformningen av butiksfasader
och centrumanlaggningar ses som en del av
ett storre projekt, att inte bara salja affarens
produkter, utan i allt storre utstrackning
enhetliggora och salja bilden av staden.
Maryam Fanni gar igenom ett antal reaktioner
pa skyltar, restauranger och affarslokaler
som bryter mot stadsomvandlingens

forskoningsprocesser.

KEBABFLACKAR OCH KORVKRIG

I oktober 2019 blaste en debatt upp kring
restaurangen Midan pa Hornsbergs strand
i Stockholm, da bostadsrattsinnehavare i
omrédet 6nskade en vrakning av en popu-
lar Mellanosternrestaurang. Anledningen
var att restaurangen ansags tilldra publik
fran fel del av stan, och ge upphov till
“kebabflackar” pa trottoarens markplat-
tor. Tidigare samma ar pagick en annan
debatt som tog avstamp i ledarskribenten
pa Goteborgs-Posten Kajsa Dovstads upp-
levelse av mataffarsutbudet en sen kvill i
Gévle, d& hon sag sig tvungen att handla
pa en livsmedelsaffar med utlandsfodda
dgare. Detta beskrev hon som ett ”Jim-
mie-moment”, det vill sdga ett 6gonblick
som ger en kansla av ett forlorat Sverige,
och forstéelse for dem som rostar pa ex-
tremhogerpartiet Sverigedemokraterna.
Bada dessa fall kan sdgas utgora exempel
pa hur inslag i gatubilden skapar oro kring
bibehéllandet av enhetliga idéer om stads-
delen eller nationen. I bada fall uttrycks
onskan om eliminering eller anpassning
for att tillgodose bilden av en lugn och dyr
stadsdel, respektive en nationell identitet
som ar frankopplad migration.

De senaste aren har det pd manga hall
i Sverige uppstéatt konflikter kring affars-
lokaler utifran estetik och vad som ska fa
ta plats och synas i stadsrummet. I Umeé
foljde konstnéaren Johannes Samuelsson
en sédan konflikt som han kallade Korv-
kriget, dd& kommunen infor kulturhuvud-
stadséret 2014 ville byta ut stadens korv-
kiosker mot nya, enhetliga vagnar, utan
hansyn till arbetsmiljo och forsiljarnas
onskemal. T Stockholm bestdmde staden
2017 att ta bort tva glasskiosker efter 30
ars verksamhet for att de inte anséags
forenliga med stadens vision for Kungs-
tradgarden, i motsats till det multinatio-
nella bolaget Apples planerade etablering
pa samma plats. I Oskarshamn avhyste
kommunen det populdra gatukoket Joj-
jes till forman for parkeringsplatser i
september 2019 efter en ldngvarig tvist.
Dessa ar bara nagra exempel som fatt
medial uppméarksamhet.

Bildkonstniaren Martha Rosler, som &r
mest kand for sina tidiga feministiska
arbeten och senare for arbeten om hem-
l6shet och gentrifiering, gjorde under
aren 2011—2015 en grundlig dokumenta-
tion av butiker i sin hemort Greenpoint
i Brooklyn, New York. Hon observerade
en snabb visuell férandring pa gatuplan
i omradet, i takt med att de gamla bu-
tiksdgarna byttes ut mot nya nir lokal-
hyrorna o6kade. Rosler dokumenterade
forandringen genom fotografi och inter-
vjuer och beskriver hur de nya butikerna
“placerar nya foretag i skalet av vad som
tidigare varit, gestikulerandes mot ett
fetischiserat urbant forflutet”. I estetiken
ser hon en tendens att de nya butikerna
“anvander en begransad repertoar av
designelement: sjalvutplanande fasader
med slarviga overmélningar av tidigare
skyltar — eller att den gamla skylten helt
enkelt behalls — matt svart firg pa fasa-
den, modest typografi, prudentliga namn
och en griffeltavla utanfor”.

Monster och tendenser i vilken estetik
som kannetecknar ett nytt samhaéllsskikts
overtagande av stadsrummet kan variera
fran plats till plats, men Rosler &r inte
ensam om att ha erfarit och studerat en
fordandring i stadens estetiska uttryck pa
gatuplan och gjort kopplingar till 4gande
och socioekonomiska forhallanden.

STORYTELLING GENOM
RENHALLNING

Entreprenorsurbanism &ar ett begrepp
som betecknar den paradigmatiska for-
dandringen fréan vélfirdssamhille till
okande privatiseringar och privat-offent-
liga samarbeten, ett skifte som &r ett re-
sultat av att produktionsekonomin i allt
hogre grad forvandlats till konsumtions-
ekonomi i vastviarlden sedan 1980-talet.
Stader konkurrerar idag for att locka
till sig kapital (frdn investerare, foretag,
rika individer, turister) och darfor har
strategier for att skapa framtridande
identiteter och beréttelser blivit centrala
i stadsforvaltningen. Dessa strategier
har uppfunnits och utvecklats inom PR

och marknadsforing och brukar kallas
storytelling. Storytelling handlar om att
skapa narrativ for att gora staden till en
plats som gar att sdlja och konsumera.
Som bland annat kulturgeografen David
Harvey visat, har fokus alltsé skiftat frén
stadsplanering till stadsdesign, fran for-
valtning till entreprenérskap, och tron pa
forskoningsprocesser som losningar péa
urbana problem har blivit dominerande.

Den siljbara staden kriver sane-
ringsatgirder och metoder som elimine-
rar oonskade element, for att skapa och
bibehélla den Onskade berittelsen som
ska kommuniceras. Sociologen Sharon
Zukin beskriver i Naken stad: Autentiska
urbana platsers liv och forfall detta som
en kombination av konsumtion och for-
tryck: “Jarnhanden i sammetshandsken
— eller sammetshanden i jarnhandsken
— ger niring at vara begiar om kulturella
varor samtidigt som den gor platser till-
rackligt siakra for att konsumera dem”
(forfattarens oversattning).

Renhéllande atgirder i staden kan
utovas och manifesteras pad ménga olika
satt. En sedan 1990-talet valetablerad idé
ar broken windows-teorin, dven kiand
som nolltolerans. Idén bygger pa att sma-
skalig vandalism har en epidemisk effekt
och leder till brott i storre skala, varfor
det maste radikalt forhindras genom
olika (ofta kritiserade) atgarder. Ett annat
exempel pa en vanligt forekommande at-
gard ar det som brukar bendmnas defen-
siv arkitektur eller exkluderande design
— offentliga mobler som begriansar vissa
beteenden genom sin utformning — ex-
empelvis sittbdnkar i parker eller pa tag-
stationer dar armstoden ar placerade mitt
pa sa att det inte ska ga att 14gga sig ner.

MAKTENS OMARKERADE
NARVARO

Men det ar inte bara Overvakningstek-
nologier, grindar, ogistvanliga mobler
och sakerhetsvakter som reglerar krop-
pens narvaro och beteende i det offent-
liga rummet. Kulturgeografen John Allen
lokaliserar exkluderingens mekanismer
inte bara till de redan ndimnda mer up-
penbart auktoritira manifestationerna
av styrande makt, utan ocksa till vad
han kallar ungefar den omgivande mil-
jons kvaliteter” (ambient qualities). Det
handlar om hur den rumsliga miljon ar
utformad for att upplevas, och Allen pe-
kar pa en “forforelsens logik” som mani-
festerar makt “genom inkludering snara-
re an exkludering”. Detta sker genom att
producera platser som far manniskor att
tanka péa platsen som 6ppen och tillgang-
lig, eftersom den &r utformad att dirigera
ens nyfikenhet och uppmaéarksamhet i be-
stamda riktningar. Och det ar inte nod-
vandigtvis en illusorisk 6ppenhet, menar
han, men den &r “svérare att sitta fingret
pa, just for att det dr négot som kdnns
genom inbjudan att mingla, cirkulera och

2

Den sdljbara

staden krdver
saneringsdatgdrder
och metoder som
eliminerar oonskade
element for att
skapa och bibehdalla
den onskade
berdttelsen som ska
kommuniceras.

bebo”. I sidana miljoer upplever man att
det inte finns en kontrollerande teknologi
eller makt, men Allen foreslar att makten
i dessa fall utovas genom dess omarkta
nirvaro, pa det sitt vi upplever platsen,
som han beskriver som "den omgivande
miljons makt” ("ambient power”).

Ett beslidktat begrepp dr Monica De-
gens sense-scapes, ungefar “sinnliga
landskap”. Hon anvinder detta begrepp
for att studera hur platsen upplevs ge-
nom olika sinnen. Med hjélp av det kan
hon pévisa ett si kallat platsens mot-
stand, som genom vardagliga kroppsliga
praktiker, exempelvis mattraditioner,
utmanar stadens forsok till gentrifiering.
En av hennes studier handlar om den
stigmatiserade stadsdelen Raval i Bar-
celona som under decennier genomgatt
olika satsningar och stadsfornyelsepro-
jekt i syfte att disciplinera stadsdelen.
Men Degen menar att den multietniska
befolkningens vardagsliv skapar sprak-,
doft- och smaklandskap som till och med
lyckas inta det vida och minimalistiska
torg som anlagts for att utgora en kon-
trast mot de trdnga gator som matoset
slingrar sig genom.

Allens och Degens tva perspektiv pe-
kar pa att stadens estetiska och sinnliga
egenskaper och karaktdr ar ett slagfalt
med socioekonomiska implikationer. For
att aterga till Stockholm, sa ar restaurang-
en Midan ett exempel pa en verksamhet
dar det estetiska och sinnliga landskapet
&beropas for att problemforklara en mal-
grupp, i en konflikt med tydligt etniska
och socioekonomiska fortecken.

TORGET SOM"SKYLTFéNSTER
OCH SKYLTFONSTRET SOM TORG

Det ar alltsa inte bara repressiva metoder
diar maktens néarvaro ar synlig — genom
exempelvis siakerhetsvakter och 6vervak-
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ning — som styr hur staden ser ut. Det
sker lika mycket genom mindre syn-
liga atgdrder, som en noggrant utformad
kommersiell plats som ska upplevas
som Gppen och tillaitande av en 6nskad
malgrupp och ett visst segment i sam-
hillet. Ett intressant och i Stockholm
aktuellt exempel dr Apple (som planerar
etablering i Kungstradgarden), som vill
att deras butiker ska upplevas som torg
— ”det ar lustigt, vi sager faktiskt inte bu-
tik langre, utan stadstorg, eftersom det
ar samlingsplatser dit alla ar vilkomna”,
siager en detaljhandelschef i en intervju
till Washington Post.

I likhet med bostdder privatiseras
ocksa offentliga platser som torg och
stadsdelscentrum i 6kad utstrackning.
Ett belysande exempel ar da det kom-
munalt dgda foretaget Centrumkompa-
niet i Stockholm under 2007 silde tio
centrum till det multinationella riskka-
pitalistbolaget Boultbee, vilket marke-
rade borjan pé en kedja av dgarbyten av
dessa centrum liksom en utbredning av
fler utforsiljningar. Idag ar kommersen
i ménga centrum och shoppinggator pa
nedgéng, och det talas p4 ménga platser
i vastvirlden om en “butiksd6d” eller
“detaljhandelsapokalyps” som ett re-
sultat av Overetablering och ckad nit-
handel. Detta i kombination med den
tidigare ndmnda entreprenorsurbanis-
mens platsmarknadsforing resulterar i
stadslandskap dar skyltfonster och bu-
tiksfasader inte enbart salufor foretagets
produkter, utan i allt storre utstrackning
ir en del av en storre helhet som handlar
om att marknadsfora staden genom en
enhetlig och ldsbar bild. En bild som ska
ge sken av en konfliktfri stad, som tillta-
lar en valbemedlad klass och darigenom
lockar till sig kapital.

s2 Maryam Fanni ar grafisk formgivare
baserad i Stockholm och Géteborg. Hon
ar doktorand i design pa HDK, Hégskolan
for Design och Konsthantverk med ett
avhandlingsprojekt om skyltprogram
som medel for kontroll av den estetiska
ordningen i staden.
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In i bilden

2 RUTGER SJOGRIM

Arkitekturbilden beskriver en plats, en byggnad
eller ett rum. Ibland kan det handla om stérre omra-
den som stadsdelar, kanske hela stader, men for det
mesta handlar det om en plats, en specifik punkt
som du kan sta pa. Bildens uppgift ar att stalla dig pa
den punkten.

For att gora det arbetar bildmakaren med bildens
komposition, vad i bilden som finns var, samt var ka-
meran star i relation till bildens objekt, for att skapa
djup och riktning i bilden. Riktningen kan sedan
forstarkas med ljussattning. Ofta ar arbetet med att
valja bildpunkt, satta fokus och stalla in ljusbild tatt
sammanflatade. Malsattningen ar att hjalpa betrak-
taren att "kliva in i” bilden. Betraktaren ska inte tanka
pa scenen som en bild utan som en miljé. En miljé
att uppleva runt omkring sig.

Bilden vill fa dig att vara déar, pd plats, att se rum-
met omkring dig och byggnaden framfoér dig. Den
vill ocksa att du ska kdnna dig varm. Solen mot din
panna, kanske varm gatsten mot din fot, solljus
genom lov. Nastan alltid ar det soligt i bilderna, aven
om himlen inte behoéver vara just bla for att det ska
fungera. Ofta lyser solen mot kameran, med all sa-
kerhet lyser den aven langs med en av fasaderna pa
det nya huset. Det ger kontrast mellan byggnadens
sidor och forstarker dess former men ger oss aven en
stark riktning in i bilden. Kisande gar vi langs trottoa-
ren mot solen, vi kdnner solkatterna i glasrutorna pa
det nya huset och ser staden i ljuset, i bakgrunden.

Runt omkring oss, pa gatan dar vi gar, gar det andra
manniskor som inte ar viktiga. De gar dar, utpla-
cerade, sa att vi inte ska kdnna oss ensamma, men
de har inget att gora. De vandrar i olika riktningar,
ofta pa ett satt sa att det forstarker det djup som
bildmakaren forséker bygga, men de ar inte pa vag
nagonstans. Manniskorna tenderar dock att samlas
vid sarskilda delar av den nya byggnaden, och vid de
nya platserna, som ar viktiga for dem som har beta-
lat. Vid entréer, pa torg och, framfér allt, langs kom-

mersiella strak. Manniskorna ar helt enligt normen.
Vad normen ar kan variera nagot beroende pa var vi
ar och vilka som bilden ska tilltala, det viktiga ar att
vi inte kommer ihag dem som gar dar i bilden. Vi ska
istallet inte se dem utan vi ska se dem som ar viktiga
for oss, vara vanner och kollegor, vara grannar.

Ménniskorna pa gatorna, lika val som prylarna i
rummen och bostaderna i de nya husen, ska kannas
frascha och tilltalande. De ska antyda ett framtida
liv, fyllt av vdrme och framgang. Ett liv som &r nytt
men inte fraimmande. Genom att titta pa bilden och
forestalla oss sjalva i den, vara vanner bredvid oss dar
pa gatan, vara arbetsbord dar framme i de fina nya
husen, vara prylar dar hemma i den ljusa vaningen
med parkutsikt, vara barn vid kéksbordet i ljust tr3,
har vi bérjat goéra framtiden verklig. Sakta fyller vi pa
i bilderna med farger fran vara liv. Sakta blir de har
rummen vara rum.

= -
=y b /

Ovan och nedan: Visionsbilder fér Kolkajen i Norra Djurgardsstaden.
FRAMTAGNA AV MANDAWORKS

2 Rutger Sjogrim ar arkitekt baserad i Stockholm dar han ar
delagare i arkitektkontoret Secretary och undervisar vid arki-
tekturskolan pa KTH.
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Enkat:

Bostadskamper

Mellan 2007 och 2014 ombildades 26 000 lagenheter
till bostadsratter i Stockholm. Siffrorna kan delvis ses
som ett resultat av de uppemot 60 miljoner kronor
som Stockholm stad spenderade pa PR-kampanjen
Bilda bostad under samma period och som, enligt
PR-byran Veritas som drev projektet, var de arens
"mest omfattande folkbildningsinsats”. Trots det var
Stockholms bostadsborgarrad Dennis Wedins (M)
forsta initiativ nar han tilltradde 2018 - med uttalad
inspiration fran Storbritanniens Margaret Thatcher -
att mojliggora fler ombildningar i

stadens ytteromraden.

Idag fors en bostadspolitik som aktivt gynnar
valbargade. Ras, klass, alder och kén paverkar ocksa
mojligheten att fa en trygg bostad till ett rimligt
pris. De sa kallade renovrakningar, som genomférs

i miljonprogramsomraden éver hela landet, drabbar
ofta redan utsatta manniskor. Samtidigt som detta

Daniel Carlefors

- Pennygangens
framtid, Goteborg

1. Min egen kamp var pa Penny-
gangen i Géteborg 2012-2015. Tre
och ett halvt ar ar svara att sam-
manfatta. Vi organiserade oss i nat-
verksform och kallade natverket for
Pennygangens framtid. Vi vagade
lyfta konflikten som metod och
drog standigt Stena Fastigheter i
smutsen i media. Samtidigt som vi
agde var egen fraga. Detta resul-
terade bland annat i omkring 200
artiklar och radio- och TV-inslag,
vilket betyder ett inslag i veckan
under tre och ett halvt ars tid.

Vi identifierade tidigt den mins-
ta gemensamma namnaren bland
oss grannar som alla kunde kom-
ma overens om - att vi alla skulle
kunna bo kvar efter renoveringen.

Alltsa var endast en nollniva ac-
ceptabel. Vi lyckades inte med
det men fick till en 14-procentig
hyreshdjning, vilket var langt un-
der hyresvardens initiala plan, och
endast stambyte och badrumsre-
novering. Utdver det lyckades vi
fa Stena att omvandla drygt 160
rivningskontrakt (korttidskontrakt)
till kontrakt med besittningsratt.
Den trygghet som det gav dessa
familjer ser jag som var organise-
rings stérsta framgang. Dock kan
vi inte vara ndjda da vi inte fick till
den nollniva som vi kimpade for.
Renoveringen som genomfoérdes
betalas till 100 procent av hyres-
rattsinnehavarna medan Stena
fortsatt far ut sin vinstmarginal.

cementerat rumsliga orattvisor har mangder av
nya urbana protestrorelser blossat upp. En rad
lokala stadskamper utkampas av hyresgaster,
grannar och aktivister. Ibland i samarbete med
Hyresgastforeningen, som med sin halvmiljon
medlemmar ar en av Sveriges storsta folkrorelser,
men oftare i nya organisationsformer och med
nya metoder.

Stockholmstidningen bad tio personer engagerade

i bostadsaktivism att beratta om sin kamp och

varfor just bostaden ar viktig att organisera sig kring
idag, samt att dela med sig av metoder som varit
anvandbara. | svaren framkommer en mangfald av
uttryck och strategier. Dessutom att mangder av
personer idag av nédtvang blivit experter pa policys
och lagstiftning pa omradet, samt den fundamentala
skillnad som en lokal grasrotsmobilisering kan gora.

FRAGOR

1. Kan du berdtta om den
bostadskamp du deltog i?

2. Varfor dr det viktigt att organisera
sig kring just bostaden?

3. Beskriv en metod som var
framgangsrik fér er?

Manifestation Pé Pennygangen 2013. FOTO: pATRIK
OGREN, PENNYGANGENS FRAMTID.

2. Bostaden ar grunden for vart
samhalle. En manniska kan inte
fungera i vart samhalle utan en
bostad. Ingen bostad, inget jobb,
ingen trygghet.

J)

Vi Ivckades fa Stena
3. Grundliggande framgangs- att omvandla dTygt
faktorer: Lyft konflikten och sprid . .
info i alla kanaler du kan! Media, 160 rwmngskontrakt
sociala medier, pa garden, i trap- till kontrakt med
pen och lappar i brevlddan. Vi sag . . v
till att alltid vara tillgangliga for be.S'Zttnlngsratt. Den
media och andra som ville prata
med oss. Under den har tiden var tmgghet som det

Vi 5-25 personer som lade ned all
den arbetstid som var nédvandig.
Vi arrangerade protestpicknickar,
demonstrationer, manifestationer,
en férsta maj-demonstration och
forelasningar och bjod in makt-
havare. Samtidigt som vi byggde
gemenskap och sakerstallde att
vi ocksa hade roligt. Du orkar inte
tre och ett halvt ars kamp utan
att ha roligt.

gav dessa familjer
ser jag som vdr
organiserings storsia
framgang.
s Daniel Carlefors driver Reostat Media

AB och jobbar som frilans inom Hyres-
gastféreningen och ABF.
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Ase Richard
- Granby, Uppsala

1. Nér hyresviarden i vart bostads-
omrade Granby i Uppsala ville hdja
hyran med 50 procent kom det
som en chock. Det har var varen
2011, innan debatten om renovrak-
ning hade kommit igang, faktiskt
innan ordet ens fanns i Sverige.
Begreppet renovrakning borjade
anvandas nagra ar senare for att
beskriva processer som var, dar
hyresgaster inte kan bo kvar efter
en dyr renovering. Men vi lyckades
faktiskt fa hyresvarden att backa.
De som ville kunde som en féljd av
motstandet valja en varsam variant
av renovering, dar hyran hojdes
med 18 procent istallet for de pla-
nerade 50. Aven om 18 ar hdgt, ar
det anda stor skillnad! Vi kampade
hart under ett par ars tid. Flera
blev utbranda. Manga flyttade.

Sa trots att vi "vann” valfrihet och
lagre hyreshdjning har vart omra-
de férandrats jattemycket. Men det
var en overvaldigande erfarenhet
att hyresvarden tvingades lyssna
pa oss!

2. Om du liksom vi bor i ett om-
rade dar renovrakning ar pa gang,
da ar lokal organisering egentligen
det enda sattet att paverka hyres-
vardens planer. Att protestera och
gobra kollektivt motstand. Att skapa

1. Jag ar framfor allt engagerad

i natverket Ort till ort som bildades
2015 i Stockholm. Utgangspunk-
ten var att organisera dem som

ar allra mest utsatta pa bostads-
marknaden idag: folk med kort-
tidskontrakt, hyresgaster som gar
igenom sa kallade renovrakningar,
nyanlanda pa etableringskontrakt
och andra med svagt skydd. Vi har
sedan dess hallit i otaliga méten
med hyresgaster om vilka rattighe-
ter de har och hur man bast orga-
niserar sig kring de har fragorna.
Vi har anordnat demonstrationer,
skrivit texter, gett juridiskt stéd och
mycket annat. Tyvarr ar behovet
storre an var kapacitet. Vi behoéver
bli fler!

2. De som riskerar att férlora sin
bostad riskerar ocksa att forlora
sina hem, grannar, vanner och
barnens uppvaxtplats. Vrakningar
rycker inte bara sénder sociala
sammanhang utan skapar en sam-
re stad for alla att bo i. Samtidigt
finns idag stora grupper som hela
tiden tvingas att flytta och aldrig

Scott Springfeldt
— Ort till Ort, Stockholm

ett javla liv helt enkelt. Idag har hy-
resgaster ett mycket svagt skydd
mot processer som renovrakning.
Hyresvarden har stor makt medan
Hyresgastféreningen, som ar en
viktig och stor organisation, tyvarr
inte har sa mycket inflytande som
en skulle énska, vare sig lokalt
eller nationellt. Samtidigt skapas
hela tiden nya urbana rérelser som
staller krav pa en socialt hallbar
bostadspolitik. De som kampar
lokalt, pa olika satt, for att bo kvar
vid renovering ar en del av den
rorelsen. Jag fantiserar om att olika
rorelser som kampar for rattvisa
och jamlikhet ska hitta varandra,
for att stalla krav och formulera
gemensamma visioner.

3. Vi vann faktiskt en del viktiga
framngangar! Och "vi” var inte bara
en grupp, utan flera som arbetade
parallellt. Den grupp jag var enga-
gerad i anordnade moten, knacka-
de dorr, samlade in namn och fick
media att uppmarksamma ett fler-
tal storre aktioner. Andra grupper,
som vi inte kdinde men som &nda
inspirerade oss, satte upp satiriska
lappar i omradet, blockerade hy-
resvardens kontor och anordnade
manifestationer. Nagra musiker
fran omradet gjorde en protestlat

kan skapa sig ett hem. Men det ar
ingen slump att det ser ut sa har.
Vi har politiker som medvetet salt
ut en fullt fungerande allmannytta
till bolag som har vrakningar och
osakerhet som affarsmodell. Om vi
later dessa bolag ta 6ver helt kan vi
fraga oss vilken typ av stad vi kom-
mer att fa till slut. Och vilka typer
av manniskor som ska befolka
den. Jag tror att organisering kring
bostaden tyvarr ar nédvandig om
Stockholm ska vara en stad for alla
och inte for fa.

3. Istillet for att hela tiden rycka
ut till nya omraden ville vi jobba pa
att vara mer narvarande i lokal-
samhallet. Vi har darfor varit med
och startat Socialt center Husby
som haller till pa Folkets Husby pa
tisdagskvallar. Hit kan folk med
problem pa bostads- eller arbets-
marknaden, alltsd oavsett om man
star infér en vrakning eller ett
avsked, komma och fa stéd av oss,
fackligt aktiva och jurister. Antag-
ligen traffar man ocksa andra som
gatt igenom liknande saker som

B R O N

\llustration av Linda Ha
under konflikten i Granby.

mot hyreshéjningarna med med-
foljande musikvideo. Under en
period satt det knallgula lappar i
nastan vartenda fonster i omra-
det dar det stod "Vi vill kunna bo
kvar”. Det var maktigt! Jag tror att
var framsta framgang var att vi
under de har aren lyckades bibe-
halla en 6ppenhet som gjorde att
manga kunde delta.

22 Ase Richard &r doktorand i kultur-
geografi vid Institutet for bostads- och
urbanforskning (IBF) och medférfat-
tare till boken Renovrdkt: Hyresvdrdars
makt(spel) och hur du tar striden.

en sjalv, som kanske hittat
fungerande strategier.
Idén ar att folk ska ge stod
at varandra och hittills har
det fungerat mycket val.
Stallet sjuder av aktivitet
varje tisdag.

&2 Scott Springfeldt ar master-
student i socialantropologi,

for narvarande i Indien for att
undersdka hur marknaden
med likes och féljare pa sociala
medier fungerar.
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Om du liksom vi
bor i ett omrdde
ddir renovrdikning
dr pa gang, da dar
lokal organisering
egentligen det enda
sdttet att paverka
hyresvdrdens planer.
Alt protestera och
gora kollektivt
motstand. Att skapa
ett javla liv helt
enkell.
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Men det dr ingen slump att det ser ut
sd hdr. Vi har politiker som medvetet salt
ut en fullt fungerande allmédnnytta till bolag
som har ovrikningar och osdkerhet som
affirsmodell. Om vi later dessa bolag ta over
helt kan vi fraga oss vilken typ av stad vi
kommer att fa till slut.
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Linn Apelmo
- Allt at alla, Slussen,

Malmo

1. Jag har varit aktiv i omkring ett
ar i gruppen Allt at alla Malmeé, som
lange jobbat med bostadsfragor
pa olika satt. Vi kampar for att bo-
staden inte ska vara en vara pa en
marknad utan en grundlaggande
rattighet. Vara hem ska ovillkorligt
tillhéra oss som bor i dem, och inte
vara objekt for spekulation. Mer
konkret har vi forsokt visa hur foro-
dande privata bolag, och i manga
fall ocksa allmannyttan, hanterar
vara hem. Samtidigt har vi deltagit
i den politiska debatten och enga-
gerat oss i specifika kamper mot
exempelvis hyreshdjningar.

Trots att Malmos kommunled-
ning lustigt nog har skrivit under
ett FN-initiativ om att bostaden
ska vara en social rattighet, nagot
som de hittills inte underbyggt
med nagon som helst politik, kan
de stora malen verka langt borta.
Men pa vagen till malen finns det
saker som gar battre. Jag tror att
Vi pa vissa satt goder en upprorisk-
het mot dem som profiterar pa
vara hem, och sprider en kansla av
att det inte maste vara sa har. Vi
visar att protester kan ge resultat.
Och fér dem som profiterar pa vara
hem tror jag att vi ar ratt sa obe-
kvama.

Ett exempel pa hur vi bade spri-
der kamplust och ar stériga ar var
standiga kampanj mot det privata
fastighetsbolaget Heimstaden,
som &r stora i Malmoé men ocksa
hatade for deras daliga service.
De har satt smygrenovrakningar
i system dar de ytligt renoverar
lagenheter nar folk flyttar ut for
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att sedan chockhdja hyran. Vi har
gjort saker som att satta klister-
marken med texten "hojer din
hyra” under Heimstadens logga pa
alla deras hyreshus, arrangerat en
begravning for Malmos billiga hy-
ror utanfér deras kontor och gjort
parodier pa deras reklamvideos
(som ar mycket tacksamma att
gobra parodi pa). Metoder som de
har skulle ocksa passa att anvanda
mot andra bolag.

2. Bostaden ar viktig for s myck-
et - for att du ska kunna sova gott
pa natterna, kdnna dig trygg och
ha energi att ga ut och méta sam-
hallet varje dag. Nar man oroar sig
for att klara hyran, eller inte vet var
man ska bo nasta manad, &r man
inte trygg. Bostadsmarknaden ar
ocksa valdigt ojamlik. Nar politiker
fokuserar pa att staden ska vara
attraktiv for investerare trangs
manniskor undan. Medan vissa
hankar sig runt pa andrahands-
kontrakt och betalar en tredjedel
av sin [6n i hyra lever andra gott
pa det klipp de gjorde genom att
képa en villa pa 90-talet. Man

ska inte behoéva kriga for att fa

bo i en stad. Man ska kunna bo i
en stad for att leva.

3. Genom att Allt &t alla har
funnits lange och horts och
synts i bostadsfragor pa
olika satt har vi blivit valkan-
da, i alla fall pa Méllevangen
dar vi ror oss mest. Pa ett

Begravning for Malmés billiga hyresratter
utanfér Heimstadens kontor 2018.

av vara moten, som alltid ar 6ppna
for alla, kom det i varas nagra som
ville ha vart stéd. De bodde i ett
hus dar det skulle renoveras och
hojas hyror och dar det fanns stor
oro. Vi kunde stotta dem genom
att dela med oss av information
och metoder for att organisera

sig tillsammans med folk i huset,
och vi bidrog med extra folk pa
fastighetsbolagets 6ppna moten.
Det ar roligt, fint och lovande att
det finns folk i stan som vet att
det finns en plats att ga till och en
grupp manniskor som haller pa
med bostadskamp och som kan
hjalpa en pa traven. Det ar nagot
vi vill bygga vidare pa: att vi har ett
rykte, att vi har resurser, bland an-
nat i form av erfarenhet och att vi
kan inspirera.

& Linn Apelmo ar en charmig dversattare,
arbetslos i mars.

J)

Vi kdmpar for att
bostaden inte ska
vara en vara pa
en marknad utan
en grundldggande
rdttighet. Vara hem
ska ovillkorligen
tillhora oss som
bor i dem, och inte
vara objekt for
spekulation.

Viktor Bostrom
- Carishem, Umea

1. I juni 2017 méttes vi Umebor av
den smatt absurda nyheten att det
allmannyttiga bostadsbolaget AB
Bostaden skulle salja 1600 miljon-
programslagenheter pa Carlshem
och Mariehem till Heimstaden.
Det absurda lag i att det socialde-
mokratiska kommunalradet Hans
Lindberg infor valet 2014 sagt att
"AB Bostaden &r Umeabornas
egendom och ska inte saljas ut”
och att det sedan var Socialdemo-
kraterna som initierade utforsalj-
ningen (ivrigt appladderade av den
borgerliga oppositionen).

Redan samma dag som nyhe-
ten lackte ut startade vi som var
kritiska mot saval beslutet som
beslutsgangen ett sa kallat folk-
initiativ for lokal folkomrostning
i fragan. Ett sadant gar ut pa att
man samlar in underskrifter fran
tio procent av befolkningen for att
fa fram en raddgivande omréstning.
Samtidigt gick nagra med juridiskt
intresse igenom huruvida beslutet
hade fattats i enlighet med lagar
och regler, medan andra skrev
insandare till den lokala pressen.
Manga utsmyckade ocksa sina
balkonger och fonster med bande-
roller mot utférsaljningen.

Umea har de senaste aren
genomfort flera stora och enligt

manga brutala stadsomvandlings-
projekt och i samma veva belanat
sig hogt, vilket var ett bidragande
skal till utférsaljningen av allman-
nyttan. Engagemanget blev stort
da manga upplevde att det har var
droppen for dumheterna i kom-
munfullmaktige. Intresset for att
skriva under namninsamlingen var
valdigt stort, och den 6verklagan
till forvaltningsratten som nagra av
oss skickade in fallde kommunen
for felaktigt berett beslut. Detta
rackte dock inte hela vagen fram.
Trots det enorma arbete ett antal
manniskor lade ned rackte inte
namnunderskrifterna, och kom-
munfullmaktige tog om beslutet
med felaktigheterna tillsnyggade.
Trots detta ar vi stolta och nojda
med det arbete vi lade ner och

ar dvertygade om att lokalpoliti-
kerna nasta gang kommer att vara
tvungna att tdnka en extra gang
innan de saljer ut allmannyttiga
bostader i Umea.

2. Bostaden ar en sa fundamen-
tal del i manskligt liv. Darfor ar
det djupt oroande att hyresgaster
knappt har nagot inflytande éver
sin bostad. | ett Sverige dar klyf-
torna mellan dem som har och
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Mahasti Hashemieh
- Vastra Frolunda,

Goteborg

1. Jag ér idag fértroendevald

och ordférande i en lokal hyres-
gastférening i Goteborg. Men mitt
engagemang i bostadspolitik
boérjade 2014 nar var allmannyt-
tiga fastighetsdgare renoverade pa
ett satt som innebar att bara 25 av
100 grannar som bodde i fastighe-
ten innan renoveringen hade rad
att flytta tillbaka. Den davarande
lokala hyresgastféreningen visade
noll intresse for dessa fragor! Det
gjorde att jag deltog i planerings-
motena infor Bostadsvralet | Gote-
borg och dar larde kdnna manga
med erfarenhet av bostadsakti-
vism. Jag bérjade ga kurser hos
Hyresgastforeningen och larde
mig en hel del.

SAL) iNTE
VARA HEM

Detalj fran flyer fér manifestation
mot utférsaljning av allmannyttan.

dem som inte har skenar ivag ar
en billig duglig bostad det minsta
man borde kunna begara, men ut-
vecklingen gar i motsatt riktning.
Som befarat har nu Heimstaden
borjat lyxrenovera lagenheter efter
utflyttning (sa ingen hyresgast
kan bestrida renoveringen) vilket

i forlangningen leder till att ande-
len billiga lagenheter krymper. Vi
befinner oss alltsa i ett samhalle
dar folk finner sig nédda att bo-
satta sig i sa kallade lyxrenoverade
lagenheter belagna i fallfardiga
hus till en hyresniva de egentligen
inte har rad med. Vilket sedan tar
sig uttryck i minskat konsumtions-
utrymme och stérre utbetalningar
av bostadsbidrag. Om man har
intresse av att aven den fattigare
delen av befolkningen ska kunna
delta i samhallet och ekonomin ar
det av denna anledning mycket
viktigt att engagera sig i bostads-
politiska fragor.

3. Nir vi startade folkinitiativet

i Umea var vi mana om att inte
forknippas med politiska partier.
Partimedlemmar var givetvis val-
komna men partiboken fick stan-
na hemma. Detta ledde ocksa till
att vi uppfattades som seriésa av

2. Hyresritt och ratten till en bo-
stad ar en mansklig rattighet och
ingen handelsvara! Fastighetsagar-
lobbyn ar sedan nagra ar tilloaka
ute efter att avveckla allmannyttan
och den svenska hyresforhand-
lingsmodellen. Genom januariéver-
enskommelsen vill man nu ocksa
genomfora fri hyressattning vilket
kommer att fa stora konsekven-
ser direkt. Kombinationen av stor
bostadsbrist i 83 procent av kom-
munerna med fri hyressattning
kommer att géra manga resurs-
svaga bostadslosa.

Jag rekommenderar alla som
inte har sett filmen PUSH att gora
det. Vi betalar sammanlagt éver
115 miljarder kronor per ar i hyra
i Sverige och forskningen visar
att marknadshyror i kombination
med bostadsbrist medfér 30-60-
procentiga hyreshoéjningar. Vi
behover forstarka och forandra
lagar for att satta stopp for renov-
rakningen. Dessutom behdver det
byggas hyresratter med bra stan-
dard och rimliga hyror med hjalp

de flesta vi motte och det var inte
ovanligt att vi fick namnunder-
skrifter av medlemmar i partierna
som genomfort utférsaljningskup-
pen (framst besvikna socialdemo-
krater men aven enstaka liberaler,
centerpartister och moderater).

Vi arbetade med att halla moten
och 6vrig kommunikation pa ett
inkluderande och kunskapsutjam-
nande vis och forsokte uppmuntra
till engagemang snarare an skuld-
belagga till detsamma. Vi lyckades
aven skramla fram och dela ut ett
exemplar av handboken Ratt att
bo kvar till varje sald lagenhet. Ju
narmare utférsaljningen kom de-
sto vanligare blev uppgivenhet och
nedstdamdhet, men vi holl anda en
malmedveten och kamratlig anda
hela vagen fram. Jag tror att de
flesta som deltog pa nagot vis ser
hela denna upplevelse som nagot
givande, aven om vi forlorade sak-
fragan denna gang.

2 Viktor Bostrom arbetar vid jarn-
vagen och ar en motorintresserad
hobbymusiker och tonarsféralder.

av statliga stéd. Som vi rostar far
vi bo! Idag har vi rostat pa partier
som inte vill bygga bort bostads-
bristen och det maste vi andra pa.

3. Varen 2018 ville var fastighets-
agare salja 300 av mina grannars
hyresratter till en fastighetsagare
som bland annat kravde att inkom-
sten skulle vara fyra ganger hogre
an hyran. Jag och mina vanner
skrev pa flera sprak en inbjudan till
ett stormoéte. Tillsammans bestam-
de vi oss for att samla underskrif-
ter och att demonstrera utanfor
distriktskontoret. Till och med de
oroliga lagstadiebarnen pa garden
engagerade sig och hjalpte till. Vi
gjorde s& manga banderoller och
plakat att det fanns till alla som
deltog i den stora demonstratio-
nen. Nar jag under talet som jag
holl fragade vilket framtidshopp
som finns for nasta generation om
allmannyttan saljs ut, bekraftades
min oro genom applader.

Det var bade roligt och mycket
bekymmersamt att se och hora
hur barnen oroade sig for utforsalj-
ningen. De agerade solidariskt in-
fér demonstrationen och fragade
vad de kunde hjalpa till med, sam-
tidigt som de tog hand om sina
yngre vanner och oversatte det jag
sa pa svenska till sina modersmal
for dem som var nyanlanda. Till-
sammans klippte vi kartonger, tej-
pade och haftade ihop plakatenii

un

fran fonster oc¢

"7 Stoppe forsajmingen

na mot
rotester
der P ote

flera dagar. Sedan tog barnen med
sina foraldrar till demonstrationen.
Vi vuxna har mycket att lara oss av
barnen och deras agerande. Hur vi
engagerar oss i samhallet och vilka
partier vi rostar pa paverkar deras
framtid. Lat oss tanka pa vilket
samhalle vi vill Iamna over till nasta
generation!

32 Mahasti Hashemieh kampar for bosta-
den som en mansklig rattighet och har
aven fortroendeuppdrag inom Hyresgast-
foreningen.

J)

Till och med
de oroliga
lagstadiebarnen
pda garden
engagerade sig
och hjdlpte till.

i

R

J)

Umea har de senaste daren genomfort
flera stora och enligt mdanga brutala
stadsomuvandlingsprojekt och i samma veva
belanat sig hogt, vilket var ett bidragande
skal till utforsdliningen av allmédnnyttan.
Engagemanget blev stort da manga upplevde
att det hér var droppen for dumheterna
i kommunfullmdktige.
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Sarah Kim

- Avprivatisera
Hagsatra, Stockholm

1. 2012 privatiserades hela all-
mannyttan i Hagsatra i ett stort
svep och saldes till Ikano, Ikeas
bostadsbolag, som till och med
fick Hagséatra centrum pa kdpet.
Omradet har sedan dess drabbats
av omfattande renovrakningar, det
vill sdga vinstsdkande renoveringar
som fatt motivera drastiska hyres-
hojningar och medfdljande bort-
trangning fran omradet.

J)

Folk; blir antingen
sjuka av dangesten
som kommer av att
inte ha rdad att bo
kovar eller fattigare
da de forsoker
Eklamra sig fast trots
de hojda hyrorna.

2. Bostadspolitik paverkar oss
alla. Nar vara hem blir brickor i

ett spel for bostadshajar ar det

en attack pa hela arbetarklassen.
Vinstsékande ingrepp i vara hem
skapar en extremt sarbar situation
for aldre, laginkomstfamiljer och
andra utsatta grupper. Folk blir
antingen sjuka av angesten som
kommer av att inte ha rad att bo
kvar eller fattigare da de férsdker
klamra sig fast trots hoéjda hyror.
Nar grannskapet tvingas flytta ser
vi nagra av de valdigt patagliga
konsekvenserna av det krig mot
arbetarklassen som investerare
driver tillsammans med en borger-
lig politik. Det kdnns viktigt att sta
emot tillsammans och att organi-
sera sig.

3. Vi skapade ett natverk som
heter Avprivatisera Hagsatra och
ockuperade en skolbyggnad som
hade varit tom i 6ver ett artionde.
Vi 6ppnade upp lokalen, som vi
dopte till Aula for allmanheten, och
bjod in till dagliga grannmaoten.
Folk i omradet var valdigt mana
om att prata om den allvarliga si-
tuationen och det var tydligt att vi
efter privatiseringen saknade méo-
tesplatser. Vi lyckades fa ihop folk,
byta erfarenheter, stédja varandra
och bygga strategier tillsammans.
Under veckan nar vi ockuperade
den enda oprivatiserade platsen i
Hagsatra fick vi uppmarksamhet
av bade media och omgivningen.
Till sist bjod Ikano in till moéten
med de oroliga hyresgasterna
vars lagenheter stod infoér reno-
vering, for att dar omférhandla
hyreshojningarna. Men det ska
sagas att det har resultatet

inte kanns sarskilt tillfredsstal-
lande. Daremot syns nu en
tydligare motstandstendens

har och det var kanske den
viktigaste effekten.

& Sarah Kim ar curator, produ-
cent och sjukskoterskestudent.

Banderoll mot renovrakning pa fastighet

i Hagsétra 2017. FOTO: SARAH KIM

Alexander Ekelund
— Vastertorp mot om-
bildningar, Stockholm

Jag tog initiativ till att starta
Facebookgruppen Vastertorp mot
ombildning i mars 2019, med an-
ledning av att det pa nytt 6ppnats
for ombildningar av allmannyt-
tans hyresratter i ett antal utvalda
Stockholmsférorter. Erfarenhe-
terna av detta arbete far sdgas ha
varit blandade. Positivt har varit att
det gick snabbt att samla manga
motstandare till ombildning i
gruppen och att det blev ett bra fo-
rum for att utbyta information och
kunna koordinera verksamhet. Vi
har som grupp bland annat del-
tagit pa en stérre demonstration i
varas och sammanstallt informa-
tionsmaterial i tvd omgangar som
delats ut i trappuppgangar och
vid specifika tillfallen. Negativt
har varit det svara att ga fran so-
ciala medier till en mer traditionell
foreningsverksamhet, och att de
aktiva bostadsrattsféreningarna i
omradet pa tre hall lyckats fa ihop
tillrackligt manga intresseanmail-
ningar féor ombildning - vilket ar
tre féor manga. Var grupp hade be-
stamt att ha ett stérre moéte innan
sommaren, men tyvarr kdérde det
ihop sig med lokal och sen rann
det ut i sanden. Detta har lett till
att gruppen snarare blivit ett satt
att koordinera individuella insatser
an en kollektiv praktik.

F6r mig personligen var det inte
direkt bostadspolitik som lockade,
snarare tvartom. Efter att ha varit
med om tidigare vandor med om-
bildningar i omradet kdndes det
valdigt trottsamt att aterigen be-
hoéva bry sig om detta. Nar det idag
finns s& manga andra akuta fragor
att ldgga sin begransade tid pa -

inte minst klimatfragan — kédndes
det mest provocerande att behova
fokusera pa férsvar av hyresratten.
Men nar manga lokala initiativ mot
ombildning kom igdng med kraft
i de andra berorda fororterna blev
det en inspiration for att ocksa
forsoka organisera oss i Vaster-
torp — kan de sa kan val vi! Sen ar
den har typen av kampanjer ocksa
varda att driva for att det ar ett

bra satt att verka lokalt och bygga
upp natverk i sitt bostadsomrade.
Forhoppningsvis kan de kontakter
som etablerats under aret komma
till anvandning i framtida politiska
strider som beror fororten.

s2 Alexander Ekelund ar filosofie doktor i
utbildningssociologi.

J)

Ndr mdnga lokala
initiativ mot
ombildningar kom
igang med kraft i
de andra berorda
fororterna blev det
en inspiration for
att ocksd forsoka
organisera oss i
Viistertorp: kan de
sd kan vdl vi!



Matilda Eriksson
& Anna Widén
- Svartéstaden, Lulea

1. Mellan havet och jarnverket
strax soder om Lulea centrum
finns Svartéstaden. Omradet
borjade byggas i slutet av 1800-
talet av de arbetare som jobbade
i malmhamnen. Idag har omradet
ungefar 400 hushall, en kultur-
minnesmarkning for sin kakstads-
karaktar och ett aktivt féreningsliv
och manga engagerade invanare.
Pa 1980-talet revs delar av den
aldre bebyggelsen till forman for
industrin medan andra delar for-
tatades med flerfamiljshus. 2005
saldes ca 120 kommunala hyresrat-
ter, vilka sd smaningom omvand-
lades till bostadsratter. 2014 pa-
borjades den senaste huskampen
som handlade om atta hus med
sammanlagt 26 bostader. Dessa
hus hade pa 80-talet 16sts in av
kommunens tekniska forvaltning

Johanna Strand Valentin

for att rivas. Pa grund av bostads-
bristen revs de aldrig, men under-
holls inte heller mer an absolut
noédvandigt. De var i ganska daligt
skick men hade hela tiden varit
bebodda av hyresgaster.

Vi bildade en husgrupp med en
karna pa 6-8 personer och med
manga fler engagerade. Vi anvan-
de vara kunskaper och kontakter,
ordnade moéten med politiker och
tjansteman och bjod in till med-
borgardialoger. Vi gravde fram
fakta och sag till att synas. Forsta
maj ordnade vi en demonstration,
vi gav intervjuer i media, tryckte
upp vykort med bilder pa husen
med mera. De flesta husen lycka-
des vi faktiskt radda, men tva star
fortfarande pa rivningslistan och
ett av husen ar nu salt till famil-
jerna som bor i det.

— 127 tillhor oss,
Breddng, Stockholm

1. Just nu kdmpar vi for att all-
mannyttan inte ska saljas ut i
omradet dar vi bor. Efter att politi-
kerna i stadshuset aterigen 6ppnat
upp for ombildning i bland annat
Satra har nagra hyresrattsinneha-
vare lamnat in intresseanmalan for
att genomféra detta. Men da det
visat sig att en del inte vetat vad de
skrivit pa eller fatt fel information
arbetar vi just nu for att folk ska
kunna dra tillbaka sin anmalan.

2. Utan nagonstans att bo,

eller med otrygghet kring huru-
vida man kan bo kvar, sa ar det
mycket svart att fa resten av livet
att fungera. Detta géaller ocksa

for samhallet i stort. Konsekven-
serna av hemldshet ar enorma.
Men segregationen visar sig ocksa
tydligt genom bostadssituationen.

Att ha tillgang till ett tryggt och
langsiktigt boende ar en rattig-
het och borde vara helt sjalvklar.
Bostadsmarknaden i Stockholm
ar ju helknapp och att salja ut de
fa "billiga” boenden vi har ar att
skjuta sig sjalv i foten. Och i benet,
armarna och huvudet.

3. Jag vet inte om det var speci-
ellt framgangsrikt men av miss-
tag hade en lokal vi hyrt for ett
Oppet informationsmote blivit
dubbelbokad med ett barnkalas.
Vi loste det genom att ha méotet
vid nagra bankar utanfér lokalen.
Det kom mycket folk och blev
som ett torgmote dar folk stod
pa bankarna och pratade. Det var
avvapnande att vara utomhus och
alla fick anstranga sig lite for att
det skulle fungera, stdmningen

2. For oss handlade kampen for
husen om bade makten dver vart
samhalle och ratten till bostader
och manniskors hem. De berérda
hyresratterna var bland de fa som
finns kvar i omradet. | ett omrade
dar det tidigare fanns en bland-
ning av manniskor fran alla sam-
hallsskikt blir det nu mer och mer
likriktat, en plats enbart for dyra
villor, bostadsratter och resurs-
starka personer.

3. Vara metoder i huskampen
har varit att samla Svartostaborna,
men ocksa att skapa opinion i hela
kommunen mot husrivningar. Att
na ut brett och ha tydliga argu-
ment skapar tryck. Nagra av vara
starkaste argument har varit att
det ar ofdrsvarbart att riva bosta-
der, framfor allt billiga hyresratter
som det finns en stor efterfragan
pa, och dessutom anvanda skat-
tepengar till det nar det samtidigt
ar stor bostadsbrist i Lulea. Vi holl
oss till sakliga argument och var
noga med att inte bara vara emot
nagot. Vi presenterade till exempel
ett forslag pa hur Svartoéstaden
skulle kunna utvecklas istallet for
att avvecklas. Dar lutade vi oss
ocksa pa kommunens egen Vision
2050 dar Svartostaden beskrivs
som ett omrade som ska vaxa. De
flesta av husen star pa mark som
inte har stod for bostader efter

att detaljplanen gjordes om pa
80-talet. Tjanstemannen havdade
att de maste bort da de stred mot
planen. Vi argumenterade for att
husen inte alls maste rivas da det
som star pa platsen far sta kvar

Demonstration mot ombildningar pa Sergels

STOCKHOLMSTIDNINGEN #2 MAkLARNA |23

JJ

Du behover inte
kunna och veta allt,
du ldr dig pad vdigen.

och anvandas som det gor. Till slut
lyckades vi évertyga davarande
stadsbyggnadsnamndens ordfo-
rande, som var ny pa sin post, om
att fragan om husen gick att l16sa
utan rivning.

Nagra slutsatser och reflektio-
ner kring huskampen ar att oav-
sett vad det handlar om for kamp
eller utmaning ar den viktigaste
faktorn for framgang viljan. Att
hjalpas at och ta stdéd av varandra.
Du behover inte kunna och veta
allt, du lar dig pa vagen. Dessutom
skapade huskampen gemenskap
och sociala natverk och starkte
banden mellan manniskorna i om-
radet, det 4r ocksa en egen seger.

&2 Matilda Eriksson ar arkitekt och
aktiv i Svartdstans intresseférening.
Anna Widén ar journalist och aktiv

i Svartostans intresseforening.

BREDANG « SATHA + SKhRHALNEN « VRNDERS

RATT TILL BOSTAD— INTE 5

torg 2019. FOTO: ELOF HELLSTROM

var valdigt bra trots att folk inte
holl med varandra. Under tidigare
moten hade just stamningen inte
alltid varit pa topp men nu skam-
tade och skrattade folk, trots att vi
samtidigt var seriosa. Jag tror att
de flesta gick darifran med en bra
kansla. De som redan bestamt sig
for att kopa andrade sig antagligen
inte, men flera som var osakra fick
information och vi kunde fokusera
pa att ge fakta istallet for att pa ett
ointressant satt behova tjafsa om
for och emot.

g2 Johanna Strand Valentin jobbar och
spelar basket.

J)

Bostadsmarknaden
i Stockholm dr
ju helkndpp och
att silja ut de fa
“billiga” boenden vi
har dr att skjuta sig
sjdlv i foten. Och i
benet, armarna och
huvudet.
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Bostadsskolan:

Omvandlingen

- Sanering och ombildning i 1970-talets

Stockholm

:: ARRAM ECKERBOM

UPPRUSTNING, SPEKULATION, GENTRIFIERING.
Det forra sekelskiftets bostadsbyggande har
satt stark pragel pa Stockholms innerstad. Men
i vissa avseenden ar boendemiljéerna annu mer
formade av de saneringar, avregleringar och
klassbundna attitydférandringar som inleddes
for drygt 50 ar sedan. Arram Eckerbom fran
Arkitekturrevisionen ger en bakgrund till den
gentrifierade innerstaden och de mekanismer
som sattes i spel under 1970-talet.

Tillsammans med gruppen Arkitekturre-
visionen har jag det senaste aret genom-
fort en kartliggning av utforsiljning-
arna av allmannyttans bostadsbestand i
Stockholm [1]. En utgdngspunkt for vért
arbete ar overtygelsen att de senaste tret-
tio rens forskjutning fran gemensamt
till privat fastighetsdgande forvirrat seg-
regationen i huvudstaden.

1990 agdes en tredjedel av alla l4gen-
heter i Stockholm av allménnyttan. Idag,
2020, har andelen halverats, till f6ljd av
bostadsriattsombildningar i framfor allt
centrala lagen och bestandsforséljningar
till privata bolag i ytterstaden. Under
samma tid har andelen bostadsratter i
innerstaden oOkat frén 25 procent till 65
procent, till f6ljd av ombildningar av pri-
vatdagda och allmannyttiga hyresratter.

Ombildningarna av allmidnnyttans
bostadsbestand har lett Arkitekturrevi-
sionen tillbaka till 1970-talets bostadssa-
neringsprogram och bostadsrattsmark-
nadens framvéxt. Dessa nyckelhdndelser
utgor mer dn en prolog till ombildning-
arna av allméannyttan. Fokus for denna
text dr hur innerstadens dldre boende-
miljoer under 1970-talet stoptes om i
flera bemérkelser — arkitektoniskt, juri-
diskt, psykologiskt — och bidrog till att
etablera bostaden som en vara pa mark-
naden. Texten ger en bakgrund till det
begynnande 2020-talets bostadssitua-
tion i huvudstaden, genom att syna de
héndelser, lagidndringar och satsningar
under 1970-talet som inledde den bebyg-
gelsemaissiga och demografiska omstop-
ningen av Stockholms innerstad.

1970: HYRESREGLERINGENS
EFFEKTER | INNERSTADEN

Liksom manga andra stadskidrnor runt
om i landet befolkas Stockholms inner-
stad vid 19770-talets borjan i hog utstrack-
ning av en aldrad befolkning med laga
inkomster. Fyra av fem hushéll hyr sitt
boende av en privatvird eller stiftelse,
ofta i eftersatta hus uppforda under den
oreglerade byggboomen vid sekelskiftet
1900. Allméannyttans och de koopera-

tiva bostadsrittsforeningarnas byggnader
framtrider som moderna men isolerade
Oar iinnerstadens hav av dldre privatigda
hyresfastigheter. Bostadsbestandet domi-
neras av en- och tvdrummare, med eller
utan kok. Endast en av fem bostdder i
innerstaden ar storre 4n sd, medan Gver
hilften av ytterstadens bestdnd &r treor
eller storre.

Den genomsnittlige innerstadsbon har
aldrats till f6ljd av krigsarens hyresregle-
ringslag. Syftet med denna lag var att mot-
verka skenande hyresnivaer — ett resultat
av radande bostadsbrist i kombination
med fri hyressattning. Efterkrigstidens
hyresreglering hade lett till stagnerade
hyreshjningar och lag omflyttning, tva
faktorer som i vaxelverkan vidgat hyres-
splittringen mellan det dldre och det yngre
hyresbestandet. I praktiken: 1970 ar kall-
hyran for en nyproducerad hyresratt (fran
1961 eller senare) dubbelt s& hog som for
en byggd fore 1940[2]. Hyressplittringen
ger resurssvaga hyresgéster fa incitament
att flytta till modernare boenden och laga
hyresintiakter gor att enskilda fastighetsa-
gare later bli kostsamma renoveringar.

1970 definieras 25 procent av inner-
stadens 160 000 bostdder som halvmo-
derna, de saknar dusch- eller badrum.
Ytterligare 15 procent riknas som omo-
derna: de saknar badrum, centralvarme
och/eller toalett, avlopp eller vattentill-
forsel. Vid 1970-talets borjan uppfyller
alltsé 40 procent (65 000 lagenheter) av
innerstadens bostidder inte samtida krav
pa modern standard. Samst ar laget i de
gamla arbetarkvarteren pa Soder, i Vasa-
stan samt i Gamla stan. Innerstadens
sociala skiktning foljer bostadsstandar-
dens monster: resurssvaga grupper bor i
hogre utstrackning i omoderna hyresfas-
tigheter dn i moderna.

NYA LAGAR, NYA TIDER

Men forandringens vindar borjar nu bla-
sa genom innerstaden [3]. Bakgrunden ar
en serie lagéndringar, dir 6vergangen till
bruksvirdessystemet (1968) och uppha-
vandet av bostadskontrollagen (1969) ar

de viktigaste. Bostadskontrollagen upp-
kom for att forhindra spekulation med
bostadsrétter, men ledde i praktiken till
etablerandet av en svart marknad. Med
lagens avskaffande fods den moderna
bostadsmarknaden: efter tre decennier
av statlig priskontroll blir 4gande- och
bostadsrétter nu varor pa marknaden.
Fram till 1975 implementeras bruksvar-
dessystemet stegvis som en reform av hy-
resregleringen. For att fa bukt med hyres-
splittringen och dess konsekvenser ska
hyresnivderna nu relateras till bostadens
befintliga standard. Genom lagdndring-
arna skapas tva parallella system for att
vérdera fastigheter. Det ar i detta glapp vi
kan spara de bostadsriattsombildningar
som tar fart i mitten av 1970-talet och
som vi snart ska aterkomma till.

FRIFRASARE PA EN NY
MARKNAD

En omedelbar konsekvens av lagindring-
arna ar att innerstadens slussar 6ppnas
for en ny aktor: den risktagande entrepre-
noren med intresse for nedgéngna fastig-
heters dolda viarden. Adam Backstrom,
utbildad balettdansare och arkitekt, ar en
av den nya tidens fastighetsklippare som
pa kort tid gor sig en formogenhet genom
att handla med bostédder. Affarsmodellen
gar ut pa att genom hog belaning forvar-
va eftersatta innerstadsfastigheter, hoja
marknadsviardet genom kraftigt sankta
underhéllsutgifter och utnyttjande av
bulvaner, for att sedan sélja vidare med
god fortjanst.

Inom loppet av ett par ar hinner Back-
strom bygga upp ett av landets storsta
bestand av dldre hyreshus och bli VD for
en affarsbank, for att under uppmark-
sammade former silja allt till kommunen
och emigrera till USA. Backstrom lamnar
efter sig ett trettiotal eftersatta sekelskif-
tesfastigheter i Stockholms innerstad och
ger upphov till en lagparagraf, "lex Back-
strom” (1976), avsedd att hélla frifra-
sande fastighetsklippare med kortsiktiga
vinstmotiv borta fran bostadsmarknaden.

Adam Backstrom rakar vara son till
arkitekten Sven Backstrom, som tillsam-
mans med kollegan Leif Reinius mer &n
kanske nagon annan arkitekt har gett
form at rekordarens vélfardssamhil-
le[4]. Far och son Backstroms skilda varv
exemplifierar hur bostaden under denna
brytningstid gér fran att vara ett verktyg i
den allminna vilfardens tjanst till att bli
ett spekulationsobjekt paA marknaden.

For det tidiga 1970-talets vianster
utgor fastighetsspekulanternas framfart
ett tydligt argument for att det allmédnna
maste fortsdtta ta huvudansvaret for
bostadsforsorjningen. Mot rekordarens
exempellésa standardhéjning for stora
delar av befolkningen framstér de svens-

ka innerstddernas usla boendeférhéllan-
den som en anakronistisk rest fran tiden
fore social- och bostadspolitisk styrning.
I takt med att miljonprogrammets 16ften
om goda bostéader &t alla infrias, riktar
politiker och opinionsbildare till vinster
nu allt mer sitt fokus mot innerstadsbe-
stdndens skamflackar.

BOSTADSPOLITISK TIDSLINJE

Bostadsrattslagen (1930) lade
den juridiska grunden for dagens
foreningsagda bostadsratter.

Bostadssociala utredningen
(1933-1947) syftade till att kart-
lagga svenskarnas boendestan-
dard och utarbeta riktlinjer for
bostadspolitiken.

Hyresregleringslagen (1942-1975)
innebar en statlig styrning av
landets hyresnivaer.

Bostadskontrollagen (1942-1969)
innebar statlig prissattning av
smahus och bostadsratter.

Miljonprogrammet (1965-1975)
var en statligt subventionerad
atgard for att bygga en miljon
bostader runt om i landet.

Bruksvardessystemet (1968-)
syftar till att |1ata likvardiga hyres-
bostader ha likvardig hyra.

Bostadssaneringslagen (1973-
1994) gav kommunerna verktyg
att med hjalp av statligt stod upp-
rusta aldre boendemiljoer.

OVRIGA BEGREPP

Hyressplittring: Hyresskillnader i
aldre och yngre bostadsbestand.

Gentrifiering: Social status-
hojning av omraden genom
borttrangning av resurssvaga
grupper.

Bostads- och gardssanering:
Upprustning av boendemiljoer
genom ombyggnation eller riv-
ning och nybyggnation.

Bostadsspekulation: Kapitalise-
ring pa dgande av bostader eller
bostadsfastigheter.

Stenstad: Hogexploaterade
stadsmiljoer med tydliga gator
och slutna bostadsgardar, upp-
forda kring sekelskiftet 1900.

Bostadsrattsombildning: Nar
en hyresfastighet 6verlats till en
bostadsrattsforening.
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Kvarteret Pyramiden sett fran Katarina Bangata, tidigt 1970-tal. Samtliga hus i bild genomgick omfattande ombyggnationer och
planandringar under decenniets andra halft. FOTO: SVENSKA BOSTADER AB

SANERA INNERSTADEN! FRAN
RIVNING TILL OMBYGGNAD

Standarden pé den sa kallade stensta-
dens[5] bostider och de trdnga innergar-
darnas gyttriga bebyggelse vickte tidigt
kritik bland saval hyresgister som so-
cialistiska och liberala agitatorer. Genom
Bostadssociala utredningen (1933—1947)
lades grunden for efterkrigstidens riv-
ningar av eftersatt tra- och stenstadsbe-
byggelse i svenska stader[6]. I Stockholm
kulminerade rivningarna i 1960-talets
citysanering, da bostadsbebyggelsen pé
nedre Norrmalm, Klarakvarteren, fick
ge plats at modern infrastruktur och
kontorsfaciliteter. Citysaneringen inne-
bar en omfattande omstrukturering och
kravde en motsvarande omorganisation
och expansion av den kommunala plane-
ringsapparaten. Ett viktigt led i detta var
etablerandet av Fastighetskontorets sane-
ringsbyra som tillsammans med de kom-
munala bostadsbolagen bar det operativa
huvudansvaret for 1970- och 8o-talets
bostadssanering i Stockholm, genom att
bedoma vilka fastigheter som ska saneras
(byggas om) eller "totalsaneras” (rivas till
forman for nybyggnation). Efter 1960-ta-
lets rivningar ar huvudlinjen i Stockholm
fran tidigt 1970-tal och framat ombyggna-
tion [7]. Ett avgorande motiv ar rent eko-
nomiskt: Sverige gar in i en lagkonjunktur
1970; att bygga om ar billigare dn att riva
och bygga nytt. I saneringsutredningen
fran 1971 lyfter saneringsbyran ocksé
fram andra argument for ombyggnad,
som virdet av kontinuitet i stadsmiljon
och nya tekniska mojligheter att skapa
fullgoda boendemiljoer i dldre bestand.
Saneringsfragan ar politiskt laddad.
Medan hogern ser bostadssaneringen som
en i grunden opolitisk fraga, upp till be-
rorda fastighetségare att fatta beslut om,
r de styrande socialdemokraternas hall-
ning att kommunen ska leda och inordna
saneringen i stadsplaneringens problem-
komplex. Genom 1968 ars forkopslag har
kommunerna redan givits utokade plane-

ringsforutsattningar med ratt att kliva in
som kopande part nar fastigheter siljs pa
marknaden [8]. Efter omvalet av Social-
demokraterna i kommunalvalet i Stock-
holm hosten 1973 6kar antalet forkép och
reguljara forvirv i bostadssaneringssyfte.
Stadshusets politiska majoritet budgete-
rar 250 miljoner kronor for satsningen.
Jamfort med det tidiga 1970-talets laga
fastighetspriser — dir kvarteret Pyrami-
den som diskuteras nedan forvirvas till
priset av 343 kronor per kvadratmeter [9]
— ges de kommunala myndigheterna nu
en niarmast granslos kapacitet att for-
varva saneringsfardiga fastigheter ute for
forséljning [10].

Socialdemokraternas uttalade hu-
vudmal ar bostadssocialt — att lyfta
innerstadsborna ur undermaliga boen-
deforhéllanden. Dartill finns ett arbets-
marknadspolitiskt mal om att uppratthalla
sysselsiattningsgraden inom byggnadssek-
torn som vuxit kraftigt med det senaste
decenniets expansiva byggande, men
som vid 1970-talets borjan stir infér en
inbromsning. Mot bakgrund av dessa
politiska ambitioner har 1970- och 80o-ta-
lets saneringar ocksé kallats for ett andra
miljonprogram [11].

FLER BARNFAMILJER!

Ytterligare en bostadssocial aspekt ar
avgorande for att forstd saneringarna:
en politisk vilja att skapa en mer varie-
rad befolkningsstruktur i innerstaden
genom att oka antalet barnfamiljer. Hy-
resregleringens inldsningseffekter och
de ménga sméa ldgenheterna har gjort
innerstadsborna allt dldre, med foljande
krav pa sirskild samhillsservice, medan
svikande underlag for daghem och skolor
riskerar att leda till nedlaggningar och
ytterligare demografisk cementering. Att
Oka antalet barnfamiljer framstar som
alltmer efterstravansvart for ansvariga
politiker och tjanstepersoner.

Problemet ar att 1970-talets barnfa-
miljer inte lockas avinnerstadens utbud av

smaéldgenheter med 1ag standard och ef-
tersatta gardsmiljoer. Samtidigt som mil-
jonprogrammets hogexploaterade stads-
delar, som Skirholmen och Tensta, ut-
satts for massiv kritik i medierna valjer
allt fler, understodda av gynnsamma
skatteregler for sméhusiagande — och
bostadskontrollagens upphévande — att
flytta till utglesade villa- och radhusom-
raden, inom eller bortom kommunens
granser. Ett viktigt led for att ater gora
Stockholms innerstad attraktiv for barn-
familjerna blir att bryta smaldgenheter-
nas dominans och rusta upp gardarna.

1973 formuleras en modell for hur den
kommunala saneringen ska genomforas
som foljer det sena miljonprogrammets
riktlinjer for nybyggnation i ytterstaden:
25 procent av de sanerade lagenheterna
ska utgoras av ett till tva rum och kok, 50
procent av tre rum och kok och 25 pro-
cent av fyror eller storre. Denna teore-
tiska figur maste forstas mota den befint-
liga bebyggelsens planlosningar — ofta
blir utfallet da ett annat — men tva saker
kan utlasas: malbilden avviker kraftigt
fran det befintliga ldgenhetsbestdnd som
ska saneras, som huvudsakligen bestar
av mindre lagenheter. Den dr dessutom
svér att forena med evakuerade hyresgis-
ters ratt till aterflytt. I praktiken stannar
manga dldre och resurssvaga hyresgéster
kvar i sina evakueringsligenheter el-
ler bositter sig nagon annanstans efter
saneringen. Krav pa “sanering pa de bo-
endes villkor” formuleras darfor snart
av debattorer till vinster savil som till
hoger, och kommer under 1970-talet till
uttryck genom bade husockupationer och
bostadsrattsombildningar.

1973 trider bostadssaneringslagen
i kraft och ger fastighetsdgare ritt till
statligt subventionerade renoveringslan,
kommunala bostadsbolag ges sirskilt
gynnsamma rantenivier. Kommunerna
ges dessutom ratt att tvinga enskilda
fastighetsigare till standardhéjande re-
noveringar. Innerstadens bostads- och
gérdssaneringar tar nu verklig fart. Vid
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Saneringen av
Stockholms innerstad
under 1970-talet

dar till stor del en
produkt av en
socialdemokratisk
politik pa kommun-
och riksniva.
Resultatet dr

ett upprustat
bostadshestand
med modernare fast
dyrare, storre fast
firre ldgenheter.

Fredagen den 19 september 1975 % EXPRESSEN

21 000 ligenheter rustas upp inom fem dar
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Kvarteren som ska

Expressen 19/9 1975. Kartan visar planerade
innerstadssaneringar 1975-1980.

1980-talets mitt kommer storre delen
av saneringsbestandet i Stockholm ha
byggts om eller rivits. Moderniseringarna
sker i kommunal, enskild eller i — som vi
snart ska se — de viaxande bostadsratts-
foreningarnas regi.

ETT EXEMPEL: KVARTERET
PYRAMIDEN

Strax intill Skatteskrapan och As6 gym-
nasium langs Gotgatan pa Sodermalm
ligger kvarteret Pyramiden. Bebyggelsen
ar i huvudsak uppford runt sekelskiftet
1900 och bestér nu, vid 1970-talets bor-
jan, till 85 procent av enrummare. Stan-
darden i de gamla husen &r genomgaende
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Gardsmilj6 i kvarteret Pyramiden, december 2019. 1970-talets kommunala gardssaneringar
praglades av en stravan att starka trivseln och banden mellan hyresgasterna. Fastighets-
avgransande murar och eftersatt gardsbebyggelse revs, samtidigt som det satsades pa
gemensamma ytor och méteslokaler. FOTO: SVENSKA BOSTADER AB

usel och i flera fall saknas rinnande vat-
ten och centralvirme, &tskilliga lagenhe-
ter saknar dusch- eller badrum. Agaren,
det privata fastighetsbolaget Diligentia,
planerar att riva delar av bebyggelsen och
inrymma EPA-varuhus och banklokaler i
bottenvaningarna.

1972 forvarvas istillet Diligentias
elva fastigheter med omkring 450 bosta-
der av det allméannyttiga bostadsbolaget
Svenska Bostdder. Pyramiden blir nu
en testpilot for 1970-talets kommunala
bostads- och gérdssaneringar. Enligt en
DN-artikel fran 1969 bor d&d omkring 9oo
personer i husen, majoriteten med kort-
tidskontrakt. Manga utan besittningsratt
ar franskilda, personer med socialhjalp,
studenter, utlindska arbetskraftsinvand-
rare och ldgre tjainsteman med tjanstebo-
stad, medan de med vanliga hyreskon-
trakt i regel ar éldre.

1975 stér de forsta tre upprustade hu-
sen i Pyramiden fardiga. Lagenheter har
slagits samman, vatrum har byggts och
kok med modern standard har installe-
rats. Nya vatten-, avlopps- och elledning-
ar har dragits in, ytskikt och snickerier
har maélats om eller bytts ut. Som ett led
i kvarterssaneringen har gardarna bor-
jat samordnas och rustas upp, med nya
bostadssociala ambitioner synliga i nya
gemensamma grannskapslokaler och ge-
mensam djurhéllning [12]. Men av de som
nu flyttar in i de ombyggda lagenheterna
aterviander endast ett enda hushall efter

evakuering. Den oOvervildigande majori-
teten av de nyinflyttade dr barnfamiljer.

Néar den fullstindiga saneringen av
Pyramiden ar genomford har antalet
lagenheter minskat med en tredjedel.
Andelen en- och tvirumsldgenheter har
kraftigt reducerats. Niastan hélften av
lagenheterna ar nu trerummare, en fjar-
dedel fyrarummare eller storre. Distri-
butionen av ldgenhetsstorlekar 6verens-
staimmer vil med 25-50-25-modellen.

Saneringarna som foljer under 1970-
talet leder emellertid i stort inte till fler
barnfamiljer i innerstaden, daremot till
att barnfamiljerna blir mindre trangbod-
da. Som en konsekvens av sammanslagna
lagenheter och nya boendemonster mins-
kar innerstadens befolkning frén 280 000
ar 1970 till 230 000 invanare ar 1980.

UPPRUSTNING FOR DEM SOM
HAR RAD

Saneringen av Stockholms innerstad un-
der 1970-talet ar till stor del en produkt
av en socialdemokratisk politik pd kom-
mun- och riksniva. Resultatet ar ett upp-
rustat bostadsbestdind med modernare
fast dyrare, storre fast farre lagenheter.
Antalet dldre och resurssvaga ensamhus-
hall i stenstadens gamla arbetarstadsde-
lar minskar kraftigt. Mot bakgrund av
1960-talets rivningar ar fragan om é&ter-
flytt kdnslig nar saneringarna nu sveper
over innerstaden. Rustas husen for de

I
!ummm..nm ]

B ERi

&

i

wom, i

ql o[t

| Huny@

Rors, nor. ;

VARDAGSRUM

VARDAE SRU M

Planer fér Pyramiden 11 fére (ovan) och efter (nedan) sanering, utférd av Svenska Bostader
1976-1977. Vaningsplanets fem mindre lagenheter har blivit till tre stérre. Notera ingreppen
i stommen och det nya trapphuset med en annan placering. Kakelugnarna har ocksa rivits
ut, vilket var en vanlig saneringsatgard innan sjalvdrag och kulturhistoriska viarden ansags

motivera ett bevarande.

boende eller for dem som har rdd? Un-
der paroller som "boendedemokrati” och
“boendeinflytande” framhéller ansvariga
politiker och tjénstepersoner girna vik-
ten av att befintliga hyresgister ska kun-
na flytta tillbaka, inte minst dldre med
starka band till omgivningen. Samman-
slagningen av lagenheter och bruksvar-
desreglerade hyreshdjningar i sanerade
fastigheter gor dock tydligt att langt ifran
alla kommer kunna flytta tillbaka. Det
talas allt oftare om “lyxsaneringar”, i fall
da hyresgésterna anser att de planerade
saneringsdtgirderna inte svarar mot de
upplevda behoven[13].

De innerstadsbor som foddes sam-
tidigt som stenstadens miljoer tog form
— och som blev gamla i takt med efter-
krigstidens hyresregleringslag — framstar
i ssmmanhanget som en forlorad genera-
tion. 2020 ar dessa ménniskor déda, men
det ar vért att pAminna sig om dem nér vi
forsoker forsta vilken stad Stockholm har
blivit. Deras avflyttning i samband med
saneringarna berittar om vilka som gi-
vits ritt att bo i staden och om att inner-
stadens gentrifiering gar lingre tillbaka
an 1990-talets bostadspolitiska hogergir.

1970-TALETS OMBILDNINGSVAG

Bostadsritten har sina rotter i det sena
1800-talets framvixande av koopera-
tiva alternativ till stidernas privatdgda
hyresbestand[14]. Med de kooperativa

bostadsrorelserna och instiftandet av bo-
stadsrattslagen (1930) blev bostadsratts-
foreningarna en viktig del av det svenska
folkhemsbygget. Nar bostadsrattspris-
sattningen 1969 slapps fri genom upp-
héavandet av bostadskontrollagen, abso-
rberas boendeformens d& progressiva
ideal av marknaden. Moderaterna, som
tillsammans med kommunisterna var de
enda i riksdagen som under 1930-talet
opponerade sig mot den kooperativa upp-
latelseformen [15], blir under 1970-talet
den avreglerade bostadsrittens frimsta
foresprakare[16]. Fran mitten av decen-
niet blir bostadsrattsombildningar av
privatagda hyresrétter allt vanligare, pa-
rallellt med, och som konsekvens av, de
pégédende saneringarna. De bruksvirdes-
reglerade hyreshojningarna i saneringar-
nas spar ger incitament at resursstarka
hyresgéster att forvarva eftersatta fastig-
heter i attraktiva ldgen. Banker erbjuder
avdragsgilla 1an for finansiering av bade
forvarv och renoveringar. Ombildningar-
na blir ett satt for kreditvardiga hyresgas-
ter att kopa sig inflytande i saneringen,
samtidigt som de fordelaktiga ldnen gor
att boendekostnaderna kan héllas pa en
niva som motsvarar eller understiger de
tidigare hyresutgifterna.

Under 1970-talet gor resursstarka hy-
resgasters okade efterfragan ombildning-
ar allt intressantare for de padrivande
privata fastighetsdgarna. Ett vanligt for-
farande ar att dgaren ombildar fastighe-



Nedganget kék i kvarteret Pyramiden, 1973.
FOTO: SVENSKA BOSTADER AB

Fyrarummare i Pyramiden 11, december
2019. Det som idag fungerar som barnrum
var innan 1970-talets sanering ett kok i en
enrummare. Samtidigt som mindre lagen-
heter slogs samman forsvann de flesta
hushall som bodde i lagenheterna tidigare.
FOTO: ARRAM ECKERBOM

ten och sedan léter hyresgéisterna kdpa in
sig i foreningen, alternativt renoverar och
avyttrar lagenheter styckvis allt eftersom
de blir vakanta. For fastighetsigare blir
ombildningen ett sitt att komma runt hy-
resregleringen och realisera hoga vinster.
Bland de omkring 9 000 hyresrétter som
ombildas i Stockholm under framfor allt
1970-talets andra halft ombildas merpar-
ten pa Ostermalm. Under parollen “val-
barhet i boendet” gor det borgerliga styret
1978 dven ett misslyckat forsok att 6ppna
for ombildningar av allménnyttans bo-
stadsbestand. Det ska drdja till 1990-talet
innan ombildningar av allmdnnyttiga och
privatdgda hyresritter i innerstaden ge-
nomfors i storre skala, i takt med att pri-
serna for bostadsritter skjuter i hGjden.

I slutet av 19770-talet borjar den demo-
grafiska forandring som foljt de pagaende
saneringarna och bostadsriattsombild-
ningarna i innerstaden att uppmarksam-
mas av media och myndigheter. 1977 kon-
staterar en utredning frén socialtjansten
att andelen arbetare och liagre tjanstemén
i innerstaden sjunkit drastiskt, framfor
allt dir ombildningar genomforts. Inner-
staden ar nu till stor del att betrakta som
ett hogstatusomrade. Den bruksvirdes-
reglerade hyressattningen av sanerade la-
genheter och den expansiva bostadsratts-
marknadens krav pé eget kapital och hoga
inkomster forsamrade under 1970-talet
kraftigt mdjligheterna for mindre bemed-
lade hushall att bositta sig centralt.

INNERSTADEN SOM
FORESTALLNING

Den hir texten ar ett forsok att synlig-
gora de mekanismer som ligger till grund
for 1970-talets bebyggelsemissiga och
demografiska omstopning av Stock-
holms innerstad — och i forldingningen
att ge en bakgrund till dagens situation.
Bostadskontrollagens upphévande och
bruksvardessystemets och bostadssane-
ringslagens inférande ar viktiga pussel-
bitar, men fragan om innerstadens 6kade
attraktivitet under denna tid maste ocksa
ses mot bakgrund av den demokratise-
ring av stadsbyggnadsdebatten som sker
aren kring 1970. En vaxande kritik mot
efterkrigstidens stadsbyggande — med
rivningar, kontoriseringar, nya trafik-
losningar och ett storskaligt forortsbyg-
gande — far frigan om stadens framtid
att alltmer forflyttas frén politiker och
professionella och plockas upp av jour-
nalister, sociologer, psykologer, kultur-
arbetare, studenter och vanliga medbor-
gare. Protester som almstriden och nya
sociala rorelser, som Alternativ stad och
byalagsrorelsen i Stockholm, spelar ocksa
en viktig roll for avprofessionaliseringen
av stadsbyggnadsdebatten. I detta sam-
manhang etableras stenstaden som en
“autentisk” motbild: en orérd men hotad
stadsmiljé som symboliserar en tid innan
angvaltar, gravskopor och lyftkranar
sldpptes 16sa. For den familjebildande
medelklassen framtrider sekelskiftets
proletdra boendemiljoer i tydlig relief
mot forortslivets forestillda tristess och
passivisering.

Ett halvt sekel efter saneringen av
Pyramiden grundforstérks och renoveras
aterigen kvarteret, som trots omfattande
utforsiljningar dnnu till storst del &gs
av Svenska Bostdder. Hyreshdjningar i
samband med renoveringarna far oroliga
hyresgéaster att dannu en gang fraga Vem
har rad att bo kvar i innerstaden?

2 Arram Eckerbom ar arkitekt och
stadsplanerare med intresse for urban
form och rumslig politik. Han arbetar
med stadsutveckling i Botkyrka kom-
mun och driver den ideella féreningen
Arkitekturrevisionen.

[1] Arkitekturrevisionen bestar av arkitekterna
Arram Eckerbom, Mathew Newton och Adam
Ulveson. Den ideella fédreningen efterstravar
en prévande arkitektursyn och drivs av ett
sarskilt intresse for agandefragor kopplade till
den byggda miljon.

[2] De faktiska boendekostnaderna i inner-
staden ar dock hogre an sa. Da 40 procent
av bestandet inte uppfyller modern standard
maste manga innerstadsbor troligtvis lagga
till utgifter for uppvarmning med mera.

[3] Redogdrelsen for det juridiska handelse-
férloppet bygger pa Jan Jornmarks "Bostads-
ratterna, allmannyttan och lagarna” (2005).

[4] Backstrom och Reinius var utpraglade
bostadsspecialister och arbetade i manga ar
med HSB och de allmannyttiga bostadsbola-
gen, bland annat med Vallingby centrum.

[5] Stenstadens stadsmiljo med flervanings-
hus byggdes till foljd av det sena 1800-talets
industriella expansion och urbanisering. Vaxte
fram efter stadsplaner i rutnatsmonster, med
kvarter formade av ratvinklade gator, i storre
stader i Sverige och stora delar av Europa.

[6] Bostadssociala utredningen var en statlig
kommitté med syfte att kartlagga landets bo-
endeférhallanden och arbeta fram riktlinjer
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Stenstaden etableras
som en “aulentisk”
motbild: en orord men

hotad stadsmiljo som
symboliserar en lid innan
angodlltar, grdaovskopor och
Iyftkranar slipples losa.
For den familjebildande
medelklassen framirdder
sekelskiftets proleldra

boendemiljoer i

Ivdlig relief

mol fororislivels forestillda
Iristess och passivisering.

for bostadsforsorjningen. Slutbetankandet
fran 1947 har haft mycket stort inflytande pa
svensk bostadspolitik och Iag till grund for
bland annat allmannyttan och de statliga
subventionerna inom bostadssektorn.

[7] Det manga minns fran denna tid ar dock
de kontroversiella totalsaneringarna, som
rivningarna i kvarteret Mullvaden.

[8] Ett krav ar att kommunen i fraga kan
redovisa hur fastigheten avses utvecklas och
hur den tankta képaren inte anses kunna
svara mot detta.

[9]1 1972 &rs kvadratmeterpris motsvarar om-
kring 2 000 kronor idag. Nar ett par fastighe-
ter i Pyramiden ombildades, under det bor-
gerliga styret 2006-2010, fick hyresgasterna
betala drygt 30 000 kronor per kvadratmeter.
Enligt Hemnet saldes senare en bostadsratt i
en av de ombildade fastigheterna for dver 90
000 kronor kvadratmetern.

[10] Nagon sammanstéallning av 1970- och
80-talets saneringsforvaryv existerar inte vad
jag vet. Detta beror pa att flera olika kom-
munala myndigheter och bostadsbolag har
forvarvat fastigheter i saneringssyfte.

[11] Liksom miljonprogrammet begransas
inte heller saneringarna till Stockholm, utan
genomfors i aldre stadskarnor i hela landet.
Inte minst i Goteborg, dar antalet omoderna
bostader ar lika stort som i huvudstaden.

[12] Svenska Bostader introducerar djurhall-
ning med grisar och hdns —som finns kvar i
kvarteret fram till 2000-talet.

[13] Kritiken mot lyxsaneringar ekar i samti-
den genom begreppet renovrakningar.

[14] Stenstadernas privatagda hyreshus upp-
fordes pa spekulation under svar bostads-
brist. Boendestandarden var i regel usel, hy-
rorna hoga och hyresgasterna ofta skyddslosa
mot hyreshojningar och vrakningar.

[15] Dar hogern sag bostadsrattsforeningarna
som ett hot mot den privatdagda hyressek-
torn, sdg kommunisterna dem som ett hinder
for statens bostadsmonopol.

[16] En tradition partiet forvaltat sedan dess
genom att dppna upp for ombildningar av
allmannyttan och riktade skattelattnader for
bostadsrattsinnehavare.
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Kommunen maste
inte silja marken

:: EN ANONYM STADSPLANERARE

VI AR ALLA MAKLARE. En anonym
kommunal stadsplanerare soker en
ansvarsfull vag for att ta sig an ett
uppdrag som idag i stor utstrackning
formas av marknadshansyn och
kommunal utférsaljning av mark.
Hen landar i en idé om att folkbilda
allmanheten om markpolitik, som
grund for forandring.

Rara lollegon oct nyfilona allmdntker!

Som kommunal stadsplanerare trodde jag
som ny i yrket att jag skulle bidra till att byg-
ga framtidens boendemiljéer, med ansvaret
att alltid prioritera eller valja med manniskors
valmaende i fokus. Efter ett antal ars arbete
pa olika kommuner har jag nu bérjat tvivla
pa min tidigare bild av foér vad och vem vi
forvantas arbeta. Det som blivit tydligt for
mig ar att marknadstankar styr den kommu-
nala stadsplaneringen. Detta har fatt mig att
boérja fundera pa vem som béar ansvaret for
det som byggs.

Som tjansteperson arbetar jag med stads-
planering och mest med detaljplaner. Pro-
cessen med detaljplaner leder till konkreta
byggratter och - for den som inte ar insatt -
det juridiskt bindande dokument som kallas
plankarta. | denna roll traffar jag och mina
kollegor arkitekter, byggaktérer och utre-
dare. Vi behdver nastan dagligen gora stora
och sma avvagningar mellan en mangd olika
intressen, och fragor om allt fran utformning,
teknik, miljoaspekter och pa vilket satt detta
ska sakerstallas pa plankartan eller andra
avtal och dokument.

Jag vill pAminna om att besluten om att
klubba eller kasta foérslagen som vi jobbar
med till syvende och sist ligger hos de foértro-
endevalda i kommmunfullmaktige, aven om
tjdanstemannaorganisationen har en viktig
roll for att ta fram de basta lésningarna for
dessa. Vi ar de som sitter pa sakkunskap och
ska enligt vart uppdrag basera vara férslag
pa sak, och inte politik.

Foér att gora saken lattare att forsta for den
som laser det har brevet men inte ar en
kollega, vill jag ge en bakgrundsbild om hur
stadsplanering gar till.

Det borjar med att mark ags av nagon och
med det foljer ratten till marken. En basal
forutsattning som ar bra att paminna om ar
att markdgandet ar pahittat — ingen naturlag.
En annan bra sak att veta ar att kommunen
ar den organisation som har den slutliga
bestdammanderatten om vad som far byggas.
Med risk for att forenkla en komplex situation
for mycket: oavsett vem som ager marken ar
det kommmunen genom sina folkvalda poli-
tiker som bestammer dver allt som byggs.
Trots att vart system fungerar sa att all mark
ags av nagon, ar det alltsa kommunen som
bestammer vad den far anvandas till och -
viktigast av allt inom stadsbyggnad - vad
som far byggas. Fantastiskt tankte jag tidi-
gare. Men i praktiken fungerar det inte alltid
s&, har jag lart mig. Aven om stadsplanering
ska vara en process med majoritetens in-
tresse som utgangspunkt styr ofta helt andra
processer och intressen (marknads- och
maklartankandet!).

Kommuner skiljer sig kraftigt at nar det
kommer till markinnehav. En del kommu-
ner ager nastan ingen mark alls, andra ager
mycket mark. Delvis for att en del kommuner
en gang i tiden gjorde strategiska markkop
for att just kunna planera sa smartfritt som
mojligt. Under mina ar som stadsplanerare
har jag jobbat pa kommuner med néastan
inget markinnehav alls och kommuner som
ager en hel del mark. Nar jag bérjade pa en
kommun som ager mycket mark forvantade
jag mig majlighet att planera utan att mark-
nadshansyn och kortsiktigt vinstintresse
skulle ha sista ordet. Men férgaves!

Efter flertalet stora markkop i forsta
halvan av 1900-talet ager Stockholms kom-
mun férhallandevis mycket mark. Redan
som nyanstalld stadsplanerare boérjade det
ga upp fér mig att hela denna planering
forr eller senare ar till for att salja marken.
Kommunerna bygger inte sjalva langre lika
mycket som forr; de har blivit "bestallare” i
forsta hand och har oftast krympt organisa-
tionens byggande delar till minsta majliga.
Varfor? For att det kostar! Men att "planera”
for att i slutandan salja och gora forestallda
once-in-a-lifetime-affarer skakar begreppet
"kommunalt ansvar” i grunden.

En gang hérde jag en politiker svara en
byggaktér som klagade pa att stadsbygg-
nadskontoret var for trogt: "Det ar klart att vi
inte ska vara gruset i maskineriet!” Politikern
satte ord pa vad jag som stadsplanerare tror
mig ha for ansvar, och hur jag férestallt mig
att andra ser pa min roll.

De senaste aren har jag flera ganger upplevt
i mitt arbete att jag behoéver halla tillbaka
bade kritik och ilska. Markférsaljningar och
agandeforhallanden far inte ifragasattas,
inte heller grunden och marknadshansynen
—som inte sallan inkluderar hansyn till kom-
mersiella byggherrar.

Pa moétena med byggaktorer har jag
markt att jag blir trétt pa kombinationen av
kansla av maktloshet och ansvar. Den mark-
politik som fors och har forts sedan mitten
av 1990-talet far sagas ha gett yrket stadspla-
nerare mindre spelutrymme. Ibland kanns
det som att jag har valet mellan att antingen
byta yrke eller sluta kdnna nagot som helst
ansvar for det som byggs. Den kanslan starks
av att det enda som raknas for en kommunal
stadsplanerare ar antalet bostader vi plane-
rar for. En siffra som manga ganger saknar
koppling till fragor om kvalitet, service,
langsiktighet och sa vidare. Lat oss saga att
en maklardiskurs idag smyger in i fragor om
allmanna intressen. Som sista spik i kistan
vill manga kommuner nu géra en sa kallad
NKI (néjd kund-index), for att ga byggakto-

rerna till moétes. Har ar vi langt fran att vara
grus i maskineriet. Situationen blir marklig,
och konflikten kanske oléslig, nar jag som
tjdnsteperson har uppdraget att prioritera ett
allmanintresse och samtidigt se till att bygg-
aktorerna som vara "kunder” ska vara nojda.
Detta ar en till forandring i maklariseringens
anda. Manga av de har sa kallade kunderna
har dessutom fardiga planer och resurser
for att kunna bérja bygga manga bostader,
men vantar in en battre marknad - en hogre
avkastning - for att satta spaden i marken.

Kara kollegor inom stadsplanering och
beslaktade tjanstepersoner, ska vi inte ge
oss pa att bli ett rejalt grus i maskineriet?
Om maskineriet tvingar pa mig maklarkava-
jen ar jag tillsammans med er kollegor mer
an garna det grus som forhalar stad-till-salu-
processen och tvingar andra deltagare i den
att tanka till och majligen vanda om. Det
ma vara svart, nastintill omojligt, att bromsa
dagens markforsaljningar, men jag vill tro att
saker kan handa om information om dessa
forfaranden nar fler medborgare som bérjar
forsta att mark och fastigheter som &gs av
alla kommuninvanare idag saljs for att den
kortsiktiga ekonomiska kalkylen ska ga ihop.
Ju fler som foérstar den har processen desto
starkare torde medborgarkrav pa langsiktiga
I6sningar vaxa sig. Dar kommer vi in, stads-
planerarkollegor. Vi kan inte ta pa oss hela
ansvaret for hur vara stader planeras men
vi kan gora skillnad genom att fa fler manni-
skor att forsta laget och krava férandring.
Kommunerna maste inte salja marken.
Enligt lagen far kommuner inte bedriva
vinstdrivande verksamhet, verksamheten ska
daremot vara affarsmassig. Nar kommunen
ager mark och har méjlighet att planera kan
de tillgodose manniskors behov av bostader.
Utan mark ar spelutrymmet minimalt. | en
kommun jag arbetade i hade man salt ut
alla kommunala hyresbostader. Samtidigt
identifierades att aldersgruppen 20-35 ar
var underrepresenterade i kommunen - det
fanns for fa mojligheter for den gruppen att
bo dar. Det blev tydligt att kommmunen inte
kunde gora det den faktiskt ar ansvarig for.

Vi behoéver inte bara fokusera pa utform-
ning och miljéfragor, vi behéver diskutera
mer vilken ekonomisk logik och vilka marka-
gandeférhallanden som styr det som byggs.
Fler maste forsta processen och kunna
ifragasatta den om lagar ska dndras och
markhanteringen och byggandet ska ske pa
manniskors begaran. Jag vet inte hur det ska
ga till, men som stadsplanerare kan vii alla
fall sakta ned processerna genom att infor-
mera, synliggora och folkbilda allmanheten
om hur det fungerar. Vill du vara med?
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nik liten

parla

:: KLARA MEIJER

Unik, Liten parla, hemtrevlig, charmig, Un-
derbar, fantastisk ... Ar det ens mdjligt att
narma sig det hala, sédljande och pa ett mark-
ligt satt kanske aven frammande maklar-
spraket? Jag tankte férsoka genom att borja
i dess andra ande - namligen Stockholms
stads policy "tak éver huvudet-garantin”.
Anledningen: i takt med att bostadspriserna
Okar sa 6kar aven hemloésheten.

| den har texten ar det framfor allt spraket
som ar i fokus, jag kommer darfor inte utfors-
ka sjalva policyn — hur den fungerar eller inte
fungerar, vem som inkluderas eller exklude-
ras — utan framst namnet. Droj kvar vid or-
den, vad sager de; tak 6ver huvudet-garantin.

b

Samtidigt, meningen "tak éver huvudet” ar
inte bara sprak, det ar ett 16fte och en funk-
tion: tak 6ver huvudet. | dessa ord férenas
Stockholms stads harbargen pa ett satt med
saval de billigaste som de dyraste bostadsrat-
terna pa Hemnet, den sida som maklarorden
fran boérjan kommer ifran. Tak 6éver huvudet
ar namligen aven en oartikulerad del av
|6ftet som bostadsratterna bar med sig. Dar-
med visualiseras bade en likhet - en minsta
gemensam namnare - och en viktig skillnad,
for i maklarnas annonser star det aldrig att
det ar tak dver huvudet som ar till salu.

Vad &r det da som fangar min uppmarksam-
het i meningen "tak 6éver huvudet”? Jo, i
meningen framtrader tva madjliga helheter
som slagits i bitar. Det som benamns ar
taket, bara taket, inte det hus, den lagenhet
eller det rum som det ar en del av. Dessutom
namns bara huvudet, inte helheten, perso-
nen eller den kropp som huvudet formod-
ligen sitter pa. Genom fragmenteringen
framtrader bade funktionen och behovet:
Taket gor, ger skydd, och huvudet ar den
utsatta och sarbara del som ska skyddas.

Jag kommer nu att lamna stadens harbar-
gen och meningen "tak 6éver huvudet” en
stund till féorman for méaklarspraket. For att
fa syn pa méklarspraket anvander jag mig av
Hemnet och mdjligheten som erbjuds dar att
sortera sdbkningen sa att lagenheterna listas
enligt féljande: 1. Billigast per kvadratmeter
2. Dyrast. Dessa tva olika kategoriseringar
gor det majligt att jamfdora beskrivningarna
av stora bostadsratter som befinner sig pa
motsatta sidor av prisintervallet.

Tesen ar att den sprakliga resan fran tak
over huvudet till de dyraste bostadsratterna
- men via de billigaste - sdger nagot inte
bara om maklarnas sprak utan om samhal-
let i stort. Tesen ar med andra ord att ocksa
maklarnas sprak ar en del av nagot storre, att
maklarspraket ar en spillra, och forsdket gar
ut pa att fa syn pa detta stérre genom denna
skarva, som genom tak éver huvudet-garan-
tin har fatt ytterligare en flisa.

1.

Det finns, verkar det som, en tydlig malgrupp
for de lagenheter som har lagst pris per
kvadratmeter. Ldgenheterna ar fyror pa éver
100 kvadratmeter som gar att géra om till
femmor och darmed passar for "den storre
familjen”, och treor som kan anvandas som
fyror och har en uthyrningsdel som mojlig-
gor en valdigt billig hyra (billigare hyra for
den som har rad att képa). Beskrivningarna
praglas av fragorna: Vem kan behoéva alla
dessa rum? Vilka behoéver denna lite storre
yta? Att det ar just familjer som i framtiden
ska befolka rummen star inte alltid utskrivet.
Istallet kan det antydas genom ordet barn-
vanligt eller beskrivningar av vad som finns i
omradet, som skolor, dagis, lekplats.

| fokus for samtliga av dessa annonser star
sjalvfallet sjalva lagenheten, den ar luftig,
ljus, har utsikt eller ar insynsskyddad. Vissa
blanka material kan ndmnas sdsom kakel;
det helkaklade badrummet och klinkers.
Viktigt i annonsen ar ocksa vad som finns
att tillga utanfor lagenheten, i det direkta
naromradet. Naromradet konkretiseras och
fragmenteras ofta i termer av - férutom
skolor och lekplatser — mataffarer, butiker,
gronomraden, naturreservat eller bara natur.
Infrastrukturen ar dar, buss eller tunnelbana
namns och oftast hur langt, eller snarare hur
nara, det ar till T-Centralen.

2.

De dyraste lagenheterna pa Hemnet ar
stora, nar jag skriver finns det bland annat
en tiorummare pa 6ver 300 kvadratmeter.

| annonserna ar det i dessa fall nastan bara
lagenheten - eller vaningen — som beskrivs.
Aven den &r luftig och ljus. Frdgan om insyn
behandlas men handlar da inte om relatio-
nen utifran och in, utan i sjalva lagenheten,
att sovrummen ar skyddade i relation till
sallskapsytorna.

Annonserna ar kombinationer av vaghet -
ospecifika svavande benamningar - genom
ord som hogsta standard och exklusiva
materialval och exakthet. Det finns inte ugn/
spis, kyl/frys, utan kékets maskiner liksom
annan teknik skrivs i termer av vilket marke
det ar. Samtidigt ar allt bortom ord, ingen
beskrivning kan géra den rattvisa; vaningen
med hela sin rymd maste darfor, heter det,
"ses och upplevas”.

En liknande rérelse, mellan vaghet och
exakthet, finns nar det galler sjalva omradet.
For utéver gatunamnet — ibland star det aven
vilka gator fonstren vetter mot — ges inga
beskrivningar av omradet, vad det rymmer
eller skapas av, i termer av infrastruktur eller
service.

Vaningar beskrivs bade som oerhért mo-
derna, med de senaste tekniska loésningarna,
och samtidigt som eviga (absolut inte tillfal-
liga). Genom att dberopa nationalromantiska
detaljer och skriva ut det artal huset byggdes
visualiseras vaningen inte bara som en ut-
strackning i rum (definitionen av en vaning
ar just att den tar upp hela vaningsplanet)
utan aven i tid, mot ett avlagset forflutet.

*

Vad rymmer egentligen denna sprakliga resa
som borjar i stadens — och darmed maktens
- benamning pa harbargen och socialtjans-
tens lagenheter? Visuellt ar det en resa som
gar fran funktion och behov - fran tak éver
sarbart huvud - till den stora vaningens
luftighet, via lagenheten med flera rum som
ska fylla den storre familjens behov. Sprakligt
ar det ocksa en resa fran del — taket/huvudet
—till helhet.

Jag ska nu droéja vid skillnaden mellan den
billigaste och den dyraste bostadsratten uti-
fran denna tes om fragmentet och helheten
innan jag drar slutsatserna.

De billigaste bostadsratterna ar hela (ej
reducerade till tak) men de framstar som
tydliga delar av samhallet. Lagenheternas
téankta invanare utgor platsens (framtida)
kundunderlag, elever, dagisbarn och kol-
lektivtrafikens resenarer. | annonserna finns
darigenom aven en vardaglighet, en berat-
telse om rums- och tidsramar i ett aterupp-
repat nu. Detta bidrar till upplevelsen av att
annonserna visar ett samhalle som fylls och
aterskapas. Lagenheterna, liksom dess inva-
nare, framstar som delar i maskineriet.

Platsen ar inte bara ett namn utan alltid en
sammansattning av dessa funktioner; lek-
plats, skola, forskola, affar, buss och tunnel-
bana ar alla delar som i annonsen ska visa att
platsen ar praktisk och trevlig att bo pa.

Vad ar ett samhalle? | ordbocker definieras
ordet som en sociologisk benamning pa en
grupp manniskor som férenas av ett natverk
av sociala relationer med viss varaktighet och
kontinuitet. Det ar en geografisk benamning
pa en plats eller ett omrade dar flera manni-
skor har sin bostad eller bedriver verksamhet.
Eller sa ar det ett levnadssatt hos djur som
lever i ett organiserat, hierarkiskt samhalle.



Nar jag anvander ordet samhalle ar samtliga
tre definitioner narvarande.

Hoégst upp pa den ekonomiska pyramiden
finns alltsa de lagenheter som i maklarnas
beskrivningar framstar som fullstandigt
fullkomliga i sig sjalva.

| annonser for dessa star ingenting om
funktioner, utanfoér sjalva vaningen, som kan
vara behjalpliga eller nédvandiga i vardagen.
Darmed framstar varken vaningen eller dess
invanare som en del av ett samhalle. Inte
heller framstar samhallet som en del avdem.
Platsen beskrivs inte som en sammansatt-
ning av olika delar, funktioner, utan gatu-
namnet tycks aven det fullkomligt i sig sjalvt.

Den sprakliga ordningen som maklarspra-
ket ar en del av har formodligen boérjat
framtrada; ju hogre upp i (den ekonomiska)
hierarkin nagot befinner sig desto fullstan-
digare framstar och framstalls det. Resan ar
en rérelse fran delar till helhet, frdn behov
och funktion till vidstrackta ytor och enskilda
(gatu)namn.

Harmed sker samtidigt en visualisering; det
ar troligare att den lagre ned - men ej langst
ned —i hierarkin lever med en radsla att inte
anses vara en del av samhallet (minns ordet
utanforskap). Dar uppe anses separationen
fran samhallet redan ha skett, och dd som
nagot fint. Men, den har texten skulle egent-
ligen inte handla om redan sargade kroppar,

eller det som redan verkar slaget i spillror,
utan om behovet att sla sénder det som
framstalls som fullstandigt. Detta bland an-
nat for att saga att det framstallt fullstandiga
inte &r bortom behov, och behovet bestar
inte bara av ndromradets olika funktioner
utan av hela samhallsmaskineriet.

2 Klara Meijer kdmpar med spraket i dess dubbla bemar-
kelse, bland annat som litteraturvetare. Under 2012-2017
var hon en del av gruppen SIFAV som undersokte mak-
larspraket, staden och det gemensamma.

s Fotografierna ar delar ur Dwelling on Thresholds,
Louise Nassiris masterprojekt fran Konstfack. Den

30 kvadratmeter stora gardinen bestar av planritningar
av alla lagenheter Nassiri bott i under det senaste
decenniet, med texturer och fargnyanser for olika grader
av valbefinnande, utanférskap och stamningar, och
visades tillsammans med en publikation med intervjuer,
reflektioner, bilder, med mera. Projektet sag pa ge-
mensamt boende och 6kningen av ensamhushall, vilka
nu utgdr 40 procent av det totala bostadsbestandet i
Sverige; pa olika satt att leva pa, hur vi upplever olika
rum och hur vi bestdmmer vem vi ska samvara med.

En central fraga var: Finns det sprak och foérestallningar
som hjalper oss bortanfér den skarpa uppdelningen
mellan individen och det kollektiva for att att ténka

oss andra satt att dela rum?
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VYKORT FRAN ETT EXPLOATERAT
LANDSKAP

STADSOMVANDLING PA ANDRA SIDAN

JORDEN. Filosofen och arkitekten Héléne
Frichot skickade ett vykort till Stockholms-

tidningen fran sin hemstad Perth i Aus-
tralien, en plats som drivs av spekulativ

fastighetsutveckling och gruvdrift. Perth,
med snart 2 miljoner invanare, genomgar

en stadsomvandlingsprocess som sker
blixtsnabbt. FOTO: HELENE FRICHOT
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