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DEBAT

af danskerne vil
bevare regionerne.,

af danskerne mener, at
regionerne bgr nedlaegges.
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FANER. Under vinterens og forarets forhandlinger i Forligsinstitutionen, var arbejdstagere fra hele den offentlige sektor altid talstaerkt mgdt frem under de rgde faner. Det endte efter lange forhandlinger med et forlig, men det holdt hardt. Arkivfoto: Kenneth Meyer

Forlig. Derfor var OK18 sa taet pa at ga galt

OKi8 var det mest
komplicerede og
spektakulare forlob i det
offentlige aftalesystems
historie. Udfordringerne
erlangt fraovre.

ANALYSE

NANA WESLEY HANSEN 0G
MIKKEL MAILAND

skeligt for parterne at opna enig-

hed om iser de tre meget omtalte
knaster: leererarbejdstid, lgn (herunder
om Ilpnmodtagerne 'skyldte’ fra tidligere
overenskomstfornyelser eller ej) og spise-
pause.

Kun efter et forgeeves forhandlingsfor-
lpb og en naesten to maneder lang meeg-
lingsproces i forligsinstitutionen faldt
forligene pa pladsi slutningen af april.

Aftalemodellen viste i sidste time, at
den virkede og kunne skabe forlig frem-
for konflikt.

Men det var en uforholdsmaessig res-
sourcekraevende proces, med store kon-

S om bekendt var det i fordret van-

sekvenser for forhandlingsmiljget, som
fremover bor undggs.

Ivores optik kan forlgbet ved overens-
komstfornyelsen i 2018 (OKi8) forklares
med musketereden (dvs. lgnmodtagere-
nes indbyrdes og ikke helt klare aftaler
om minimumskrav for forlig) og fagbe-
vaegelsens succesfulde mobilisering,
samt en parlamentarisk situation med
en borgerlig regering og et forestdende
folketingsvalg.

MUSKETEREDEN og fagforeningernes
mobilisering var en reaktion pa, hvad
lpnmodtagerne opfattede som urimelig
ageren fra arbejdsgivernes side med iseer
leererlockouten i 2013 og Ignforhandlin-
gerne pa det statslige omrade i 2015,
samt hvad lsnmodtagerorganisationer-
ne ansa for forsgg pa at gge ledelsesret-
ten pa bekostning af velerhvervede lgn-
modtagerrettigheder.

Musketereden pavirkede forhandlings-
processen ved at krav 'smittede’ fra et for-
handlingsbord til et andet og gjorde det
svert at lande forlig. Det skete f.eks. i for-
hold til gnsket om at betrygge spisepau-
sen. Musketereden bidrog dermed til det
uforholdsmaessige langstrakte forhand-
lingsforlgb.

Men musketereden pavirkede ogsa
OKi8’s resultater. Den kan sammen med

Vi kan bygge og bo meget bedre sammen

fagforeningernes mobilisering og det fo-
restaende folketingsvalg forklare, at 1¢n-
modtagerne kom relativt godt ud af over-
enskomstfornyelsen i den forstand, at ba-
de 'privatlpnsveernet’ og diskussionen
om det sdkaldte 'lgngab’ forsvandt, og at
der blev fundet Ipsninger pa spisepausen
for en lav pris.

OKi8 VISTE, at lonmodtagerne ikke er sa
magteslgse, som det isar efter 2013 er
blevet fremstillet. Hvor diskussionerne
om magtbalancen i det offentlige aftale-
system har fokuseret meget pa finansmi-
nisterens dobbeltrolle som bade for-
handler og lovgiver, sd viste OK18, at
magtbalancen ogsa er athaengig af den
politiske kontekst og lanmodtagernes
mulighed for mobilisering. Med andre
ord viste OK18, at de offentlige lsnmodta-
gere under de rette omstendigheder kan
opna en politisk magt og skabe et betyde-
ligt pres pa de offentlige arbejdsgivere.

DEBATTEN OM justeringer af aftalemo-
dellen i den offentlige sektor fik ny vind
op til og under OKi8 og blev rammesat af
det hgje konfliktniveau. Der har bl.a. vee-
ret fremsat forslag om at give forligsinsti-
tutionen flere 'muskler’ og at indfgre en
form for tvungen faglig voldgift, forslag
om at adskille Moderniseringsstyrelsen

fra det gvrige Finansministerium, sd den
statslige arbejdsgiver blev en selvsteendig
enhed, og forslag om at etablere 'vel-
feerdspuljer’, for at modvirke at arbejds-
giverne sparer penge ved en konflikt og
for at sikre, at penge ville blive pa et vel-
feerdsomrade efter en konflikt.

Disse - og flere andre af de fremforte
forslag til justeringer af aftalemodellen i
den offentlige sektor - fokuserer meget
pa formelle institutioner og strukturer
og antagelsen om det asymmetriske
magtforhold, som det giver sig udtryk i
de statslige arbejdsgiveres dobbeltrolle.
Men ndr der skal findes forklaringer pa
dette drtis generelt konfliktfyldte over-
enskomstfornyelser, mener vi,at man i
stedet bor fokusere pa parternes interes-
ser og indbyrdes relationer. Det skyldes
fire forhold:

Interessemodsatninger: Overens-
komstfornyelserne siden den finansielle
krise - altsa fra overenskomstforhandlin-
gerne i2011 og frem - har tydet pa stgrre
interessemodsctninger mellem parterne
end tidligere. Det er bl.a. kommet til ud-
tryki speendingen mellem arbejdsgivere,
der har fokuseret pa ledelsesret, og fag-
foreninger, der opretholder fokus pd afta-
ler og dialog. For de offentlige arbejdsgi-
vere er udfordringen at sikre bedre res-

sourceudnyttelse og i gvrigt skabe fleksi-
bilitet i overenskomsterne hertil, og de
oplever ikke at blive imgdegaet nok af
lgnmodtagerne.

Tillidskrise. Ved leererlockouten i 2013
og i Moderniseringsstyrelsens konkrete
forsgg pa bedre at udnytte ledelsesrum-
met efter 2015 er der skabt store spaen-
dinger i forholdet til de statslige offentli-
ge lenmodtagere repreaesenteret ved for-
handlingsfeellesskabet CFU. Disse span-
dinger endte med, at CFU opsagde samar-
bejdsprojekter og talte om en 'tillidskrise’.
Denne krise forsatte med kontroverserne
om spisepausen ved OKi8.

Effektiviseringer. Forskellene i interes-
ser heenger sammen med udgifts- og mo-
derniseringspolitikker med et fortsat fokus
pd effektiviseringer, der er forsteerket i ti-
den efter den finansielle krise. I den for-
bindelse blev overenskomsterne sarligt
pa det statslige omrdder tydeligere inte-
greret i den samlede udgiftspolitik.

Uenighed om lgn. Ogede forskelle i par-
ternes interesser er ogsa kommet til ud-
tryk i forbindelse med uenigheder om lgn-
forhandlingernes udgangspunkter. En del
af disse uenigheder relaterer sig til regu-
leringsordningen, der binder lgnudvik-

lingen i den offentlige sektor til den pri-
vate sektors lgnudvikling. 1 2013 rejste de
statslige arbejdsgivere krav om afskaffel-
se afreguleringsordningen. Kravet blev
frafaldet, men reguleringsordningen
blevigen problematiseret i 2015, der end-
te med en aftale, som indeholdt bade pri-
vatlpnsvaern og hensigtserkleeringen om
at afskaffe 'lgngabet’ pa det statslige om-
rade.

UNDER OKi8 blev hele 'geeldsproblema-
tikken’ foldet ud, og de lsnmaessige
uklarheder fik en ekstra dimension, da
KL midt under forhandlingerne introdu-
cerede en model, der tog udgangspunkt i
det private forlig i stedet for i den sken-
nede Ipnudvikling. Lgn har altid veeret-
og vil vedblive med at veere - en interesse-
konflikt under overenskomstfornyelser-
ne.

Men de omfattende uenigheder om
lgnforhandlingernes udgangspunkter
vil pd sigt neeppe gge mulighederne for
at skabe konsensus.
analyse@pol.dk

Nana Wesley Hansen er lektor, Mikkel
Mailand er lektor og forskningsleder,
begge ved FAQS, Kgbenhavns Universitet.
Analysen bygger pa en ny starre rapport,
som kan laeses i sin helhed pa faos.ku.dk

je Revle i Kgbenhavn. Det er en god udvik-
ling, men disse tiltag har forelgbig ikke et
omfang, sa de udgor realistiske bud pa
lpsninger pa de store udfordringer.

Men ogsa mere kommercielle udvikle-
re ser et marked i at bygge og drive mo-
derne arbejds- og bofaellesskaber.

Det geelder f.eks. amerikanske We-
Work, der ogsa har startet WeLive - servi-
cebaserede bofellesskaber i blandt andet
New York og London, der har set mulig-
hederne i den voksende interesse for
mindre, private lejligheder, hvor beboer-
ne til gengeeld deler cafeer, arbejdsrum,
fitnessfaciliteter og andre feelles funktio-
ner. Disse boligtyper retter sig i dag pri-
maert mod yngre og kebestaerke mal-
grupper, men det peger p4, at gnsket om
feellesskab er ved at blive mainstream.

DET HELT store potentiale ligger i at sam-
le kreefterne og skabe mulighed for, at
nye aktgrer pa boligmarkedet kan veere
med til at booste Kgbenhavn og de andre
store byer som samlingspunkter for nye
baeredygtige og socialt orienterede bolig-
og byformer.

Men der ogsa andre mulighederi det:
Nye boligformer kan veere med til at ska-
be livilandomrader ved at ggre det at-
traktivt at bo sammen med flere med alle
de fordele, det giver, og de vil ogsa kunne
bidrage til en bymaeessig fortetning i be-
lastede boligomrader.

Den gode nyhed er, at det er en raekke
rimelig velkendte faktorer og konkrete
barrierer, der tilsammen forhindrer
drgmmen om et mere mangfoldigt bo-
ligbyggeri i at blive en realitet. Selvom
detligner, sd er det ikke ngdvendigvis en
nermest naturlovsmaessig »perfekt

stormg, som bolig-
okonomen Curt Li-
liegren har kaldt

Byerne disse forhold, men
bliver med noget, der faktisk
foruroligende ~ kaneresnoget
ved.
hast lukket Mange almene
land for boligforeninger og
almindelige udviklere vil gerne
mennesker eksperimentere og
arbejder hardt for

atudvikle billige og baeredygtige boliger,
men situationen er i dag tilsyneladende
last omkring tre boligmodeller, der alle
er preeget af fa og store aktgrer: dyre ejer-
og andelslejligheder, dyre almene eller
kommunale boliger med meget lang
venteliste og endelig dyr privat udlej-
ning.

S& hvad skal der konkret til for at skabe
bedre muligheder for at bygge andre ty-
per boliger?

I DAG er udvikling og opfgrelse af boliger
afhaengig af en stor egenkapital og/eller
udsigt til avance ved salg, der kan saettes
som sikkerhed for lan, og det har mindre
udviklere og selvbyggere ikke mulighed
for.

Der skal som regel veere mindst100 en-
heder, for det kan lpbe rundt for almene
boligforeninger, og der skal veere mindst
5.000 m?, fgr en privat developer eller
pensionskasse har en business-case. Der
skal derfor skabes bedre mulighed for
1an til mellemfinansiering i den tid, der
gar med grundkeb, udvikling og opfarel-
se, hvorefter man kan fa mere fast real-
kredit.

Byer som K@benhavn og Aarhus bliver

pa den baggrund udviklet i en slags
5.000-m?*regime, hvor relativt store om-
rader bliver solgt og udviklet i et hug. Det
kan ofte afleeses direkte i en ensformig ar-
kitektur i de enkelte omrader, i gvrigt of-
te uden indbyrdes bymaessig sammen-
heng.

Hvad nu, hvis man satte et hold bolig-
pkonomer, arkitekter, jurister og ejen-
domsudviklere til at udvikle de juridiske
grundlag og finansieringsformer for byg-
gegrupper og mindre udviklere, der kan
minimere bankernes risiko, sidan at det
bliver attraktivt at tilbyde lan til mellem-
finansiering?

Samtidig kunne de jo udvikle en reekke
konkrete anbefalinger, vejledninger og
radgivning til nye slags boligbyggere
om, hvordan man kgber en grund og ud-
vikler og opferer boligerne.

Desuden er der en raekke regler, der
skal genbesgges. Kommunale regler om
lejligheders minimumsstgrrelse og byg-
ningsreglementet udger ogsa pa forskel-
lig vis barrierer.

Med Kommuneplan 15 har Kgben-
havns Kommune forsggt at skabe bedre
muligheder for at opfgre flere mindre og
billige boliger. Planen giver mulighed for
atlempe kommunens eget krav om en
gennemsnitlig boligstgrrelse pa 95 m?i
et givet omrade ved, at 25 procent af boli-
gerne kan undtages fra reglen.

Planen dbner ogsa for, at der kan byg-
ges flere mindre boligenheder, hvis der
er tale om seerlige boformer med fokus
pa feellesskaber. Men det har tilsynela-
dende endnu ikke resulteret i hverken
mere prisbillige boliger, opkomst af nye
akterer i boligbyggeriet eller i nogen nye
boligformer. Byggefellesskaber og min-

dre udviklere har jo netop ikke finansiel
mulighed for ferst at bygge 75 procent ty-
peboliger pa +95 m?, for de kan eksperi-
mentere for sig selv med de sidste 25 pro-
cent.

HVAD NU, hvis man undersggte, hvilke
konkrete lempelser af regler og lokalpla-
ner der reelt kunne tiltrekke nye og min-
dre aktgrer pa boligmarkedet? Man kun-
ne forsggsvis give flere dispensationer
mod, at udviklere og byggegrupper til
gengeld har ekstra stort fokus pa min-
dre, prisbillige boliger, kvaliteten af de
feelles faciliteter og byggeriets by-byg-
ningsmaessige kvaliteter.

Bygningsreglementets regler om f.eks.
rumstorrelse og loftshgjde er en udmeer-
ket garanti for, at den hardt tilkeempede
boligkvalitet, vi har i den eksisterende
boligmasse, ikke pludselig styrtdykker
pa et dbent marked for salg af individuel-
le mikroboliger.

Men de er ogsa ofte en forhindring for,
at derreelt kan eksperimenteres arkitek-
tonisk med rum- og boligstgrrelser og
med nye mader at fordele private og feel-
les omrader pa.

Hvad nu, hvis bygningsreglementet
kunne fortolkes mere dynamisk, sadan at
detihgjere grad er den samlede kvalitet
afboligen, der geelder? Her kunne man
f.eks. skele til de nye mdder, man nu vur-
derer flugtveje pd, hvor digitale redska-
ber kan give en helhedsvurdering frem
for de gammeldags og mere rigide ana-
logt baserede regler.

Den tredje store showstopper, der skal
kigges p4, er loven om, at kommunale og
statslige grundejere skal selge deres
grunde til markedspris. Det forhold med-

virker bl.a. til, at ogsa de almene boliger,
der opferes i disse ar, har et meget hgjt le-
jeniveau.

Ofte ma boligselskaberne simpelthen
opgive at udnytte muligheden for at byg-
ge op til 25 procent alment i et givet om-
rade. Her kunne man ogsa skele til, hvor
mange gode ting der kan opnds i de nye
boligtyper i Berlin, Hamburg og Amster-
dam, nar der ikke er et krav om markeds-
bestemte grundpriser.

Hvad nu, hvis loven gav mulighed for
en lempelse; f.eks. at 20 procent af grun-
dene i et omrade kan selges under mar-
kedspris, eller at der dbnes for, at kom-
munen kan leje grunden ud i f.eks. 50 el-
ler 100 &r, mod at der bygges eksperimen-
terende, beredygtige, prisbillige og fel-
lesskabsbaserede boliger, der giver noget
tilbage til byen?

Huvis det reelt skal lykkes, skal der ryk-
kes effektivt pa alle de tre barrierer pa en
gang. Hvis der kun rykkes pa en af dem,
vil det ikke i tilstreekkeligt omfang skabe
mulighed for at bygge boliger pa nye ma-
der.

Hvad nu, hvis de centrale aktgrer, poli-
tikere og interessenter kunne finde sam-
men i en ambitigs og malrettet bestrae-
belse pd at ggre en markant investering i
udviklingen af de danske byers f@rerposi-
tion som socialt bevidste, innovative og
beeredygtige?

Vi foreslar, at feellesskabets helt store
okonomiske og strategiske muskler -
RealDania, Kpbenhavns Kommune og By
& Havn - sldr sig sammen om at leegge
grunden til en opblomstring af et nyt og
mere eksperimenterende, baeredygtigt
og socialt mangfoldigt boligbyggeri.

Helt konkret kunne man forestille sig

en feelles fond, der kvalificeret kunne ud-
fordre de tre store showstoppere og der-
igennem kickstarte udviklingen af mere
beeredygtigt, mangfoldigt og feelles-
skabsorienteret boligbyggeri.

Hvorfor er det overhovedet ngdven-
digt?, ville nogen maske spgrge. Dels har
vi tilsyneladende at ggre med et marked,
hvor ingen af de dominerende aktgrer re-
elt har behov for fornyelse. De tjener pen-
ge, som det er. Dels kreever et nyt marked
ofte de rette rammebetingelser og inve-
stering for at komme i gang.

Silicon Valley er ikke bare baseret pa
private investeringer, men ogsa pa enor-
me investeringer fra det amerikanske
forsvar. Udviklingen af det danske vind-
molleeventyr vidner ogsa om, hvad der
kan komme ud af at investere i fremti-
den. En investering i en fornuftig, kreativ
og social boligteenkning kan bade skabe
bedre hverdag for flere danskere og styr-
ke danske arkitekter, ingenigrer og ud-
viklere i udlandet.

Med Lynetteholmen har Kgbenhavn,
By & Havn og staten teenkt visionartiden
store skala. Nu er det vigtigt, at vi ogsa
teenker visionaert i den mindre skala, der
hvor vi bor og lever vores liv sammen
hver dag. Sammen kan vi kickstarte en
moderne boligbevegelse, der kan udvik-
le byerne og deres feellesskaber pa en
tidssvarende og mere dynamisk made.

Udfertidansk verdensklassearkitektur
vil det uden tvivl blive bemaerket interna-
tionalt og udggre et eksportpotentiale.
De danske byer har en helt seerlig mulig-
hed her.

Lad os viderefgre traditionen for, at vi
har alle med i menneskelige og modige
byer.



