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Till
Finansroteln

Dnr 302-2448/2008: Remissyttrande avseende motion (2008:78) om ny policy
for markanvisning i Stockholms stad

Finansroteln har remitterat Motion (2008:78) om ny policy fér markanvisning i Stockholms
stad till bland annat Stockholms Stadshus AB for yttrande. Stockholms Stadshus AB har
darefter remitterat motionen till stadens bostadsbolag.

Bakgrund

Motiondrerna Eva-Louise Erlandsson Slorach, Mirja Riihd-Jarvinen och Malte Sigemalm (s)
anger att byggande och byggnader stér for 40 % av landets energianvindning och 25 % av
koldioxidutsldppen. I syfte att uppmuntra byggentreprendrer att ta fram teknik for att utveckla
energieffektiv nyproduktion foreslar motiondrerna féljande.

- att kommunfullméktige beslutar att vid markanvisning i forsta hand ta med och beakta
kvalitetsfrdgor som atgérder och tekniska 16sningar som syftar att minska energiforbrukning
och darmed klimatpaverkan

- att staden utreder och faststdller en egen norm f6r energiférbrukning som kravs vid
nybyggnation av bostader och lokaler.

Underremisser

Svenska Bostider understryker i sitt remissvar att byggherrar sdsom Svenska Bostéder dr den
relevanta mélgruppen som kan bidra till att minska miljopaverkan. Vidare skriver Svenska
Bostéder att de inte tror pé forslaget att vid markanvisning koppla ihop tekniska 16sningar i
syfte att minska energiforbrukningen. Bolaget anser att det normalt inte &dr aktuellt att i dessa
tidiga skeenden presentera tekniska 16sningar. Foljden skulle bli att mindre nogriknade
byggherrar/projektvecklare presenterar l1osningar for att erhalla markanvisningar utan att kunna
leva upp till detta i ett senare genomforandeskeende.

Svenska Bostider foreslar att stadens Program for miljoanpassat byggande” fran 2005
utvecklas och skall gélla som ett krav vid kommande markanvisningar.

Svenska Bostidder delar inte uppfattningen om en s.k. Stockholmsnorm avseende
energianvandningen. De krav som stélls i den nationella lagstiftningen via BBR, Boverkets
Byggregler anser bolaget ar tillrdckliga for att fraimja en positiv utveckling i fragan. Dessutom
drivs det utvecklingsarbete med ett antal 1agenergi- och passivhusprojekt for att dra ldrdom och
skaffa erfarenheter infor framtiden. Svenska Bostéder har startat Stockholms forsta
hyreshusprojekt med passivteknik under hosten 2008 (bilaga 1).
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Familjebostiider delar den problembild som aterges i motionen och att bostadsbyggandet star
infor en stor och nédvéndig utmaning nér det géller att minska landets energianvdndning.
Likasa delar bolaget synsittet att en stor del av byggnaders virmeanvéndning gér till spillo
genom att effektiva energival inte gors frdn borjan.

Familjebostidder har mot bakgrund av den givna problembilden for egen del beslutat om
inriktningsmal for nyproduktionen som visentligt understiger de nya nationella energikraven. I
all bebyggelse som projekteras eller planeras for framtiden skall bolagets inriktning vara att
energianviandningen hogst uppgar till 80 kWh/m?/ar, vilket ar drygt 25 % lagre dn de nationella
kraven.

I motionen foreslas att vid markanvisning skall 1 forsta hand beaktas atgéarder for att minska
energiforbrukningen. Bolaget stéller sig positivt till forslaget och bedomer det som realistiskt
att genomfora. Bolaget anser dock att staden 1 forsta hand bor utvérdera de sokandes
ambitioner genom att t.ex. beakta referensprojekt med verifierad lag energianvdndning som
marksodkande bolag tidigare uppfort.

Ett alternativ till ovanstdende vore att skanden redan i ansdkan skall ange de dtgédrder som
foretaget har for avsikt att genomfora 1 projektet. Detta alternativ har dock en del nackdelar,
bl.a. genom svarigheten att berdkna effekterna av foreslagna atgérder. Det skulle helt enkelt
krévas ldngtgdende ritnings- och berdkningsarbete for att vederldgga effekterna i ett skede dé
projektets yttre forutsattningar (som normalt redovisas 1 detaljplan och gestaltningsprogram)
oftast inte dr kdnda. Risken for att byggandet hdrigenom drabbas av oonskade kostnader och
dérav foranledda hyreshdjningar, fir anses vara hogst pataglig.

I motionen foreslas ocksa inforandet av en egen norm for energianvindning inom Stockholms
stad. Familjebostdder stiller sig mycket tveksam till den foreslagna idén, bl.a. utifran
erfarenheterna frén resultatet av de bindande och hérdare krav pa energianvindning (i
forhallande till nationella krav) som aterfanns 1 stadens miljoprogram. Det har under senare ar
vid ett flertal tillfallen konstaterats att fastigheter som projekterats for stadens energikrav vid
efterfoljande métningar forbrukat avsevirt mer energi én avsett. Dessa och likartade
erfarenheter frdn andra delar av landet ligger ocksa till grund for de nya krav som éaterfinns 1
Boverkets byggregler om att energianvindningen i nya byggnader skall verifieras genom
métning efter fardigstillande.

Staden skulle givetvis i de exploateringsavtal som tecknas kunna utforma motsvarande krav pé
verifierad mitning 1 efterhand med viten kopplade till ej uppfyllda prestanda. Familjebostiader
kan dock konstatera att risken dr uppenbar att entreprendrer och konsulter i sddana fall tvingas
gardera sig, antingen med betydande sdkerhetsmarginaler 1 energiberdkningarna, eller med
forsakringsskydd 1 ndgon form mot bestéllarkrav till f61jd av ej uppfyllda prestanda. I bada
fallen bedomer vi risken som hogst pataglig att detta leder till 6kade byggkostnader och dirav
foranledda hyreshdjningar. I virsta fall och pd marginalen kan det innebéra att vissa projekt
inte gar att forverkliga.

Enligt Familjebostéders synsétt bor det forstndmnda forslaget, att vid markanvisning i forsta
hand beakta atgérder att minska energiforbrukningen (genom referensprojekt), pa bésta sétt
tillgodose savil krav pé ldg energianvindning som krav pa laga produktionskostnader och
hyror (bilaga 2).



Stockholmshem skriver 1 sitt remissvar att bolaget aktivt arbetar med att minska
energiforbrukningen i sina fastigheter och har som mél att minska energianvdndningen med

20 % senast till 2015 med konventionella besparingsmetoder sdsom driftoptimering och mindre
investeringar. Bolaget undersoker ocksé exempelvis mojligheten att anvdnda
viarmepumpar/bergvirme pa ett innovativt sétt.

Andra satsningar som bolaget planerar dr exempelvis lagenergihus och en utokad kontroll av
att byggentreprendrerna verkligen levererar hus som uppfyller uppsatta krav. Vidare kommer
bolaget att infora individuell varmvattenvattenmétning i all nyproduktion eftersom det numera
finns tillforlitlig och relativt billig teknik for métning och dverforing av forbrukningssiffror.

Med ett antagande om att energin i framtiden kommer att bli allt dyrare kan det vara rimligt att
redan frén borjan bygga husen mycket energisnélare dn vad som normalt gors idag. En
svérighet som da uppstar for byggherrar som Stockholmshem, dr att investeringarna blir storre
an idag, vilket star i strid med stadens direktiv om att bolagen under 2009 ska starta
pilotprojekt som syftar till att minska byggkostnaderna. Ett annat dilemma &r stadens krav att
varje investering i bostadsbyggnadsprojekt fran borjan ska l1onsamhetsprovas pa ett av staden
faststillt sitt. Aven om en 6kad investeringskostnad pa grund av tjockare viiggar med mer
isolering och utdkad mangd teknik delvis kan kompenseras genom liagre framtida
driftskostnader finns bland virderarna en stor osdkerhet nir det géller att bedoma risk i projekt
som bygger pd mer eller mindre nya och oprovade metoder. Vid viarderingen av nya typer av
projekt far man dérfor rakna med en hogre risk i projekten vilket gor att &ven mindre
kostnadsokningar kan stjdlpa hela projektet.

Sarskilda regler for en mindre del av en marknad, sdsom den i1 Stockholm, kommer alltid att
innebdra hogre kostnader for byggherrarna eftersom det blir dyrare én att bygga efter
riksnormen, som byggentreprendrernas metoder dr anpassade till.

Om staden anser det 6nskvirt att bygga efter nya och strangare normer finns stor risk att
Stockholmshem tvingas till stora direktavskrivningar pa projekten och bolaget bor dérfor
kompenseras for detta genom minskning av avkastningskravet. Den grundlédggande orsaken till
att denna situation uppkommer dr att byggpriserna i Stockholm &r hogre dn i ménga andra delar
av Sverige. Detta innebér att stadens bolag, 1 forhallande till andra foretag i samma bransch
runtom i Sverige, riskerar att inte kunna medverka i en 6nskvérd utbyggnad av energieffektiva
hus (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen delar bolagens beddmning att markanvisningsskedet &r ett for tidigt skede
att utvirdera krav pé energieffektiv bebyggelse. Vid markanvisningen &r inte detaljplanen och
bebyggelsevolymen faststélld, vilket gor det mycket svart att utvéirdera relevansen i de tekniska
16sningar som foresléds. Fastighetsdgarna/byggherrarna har dock mojligheter att stilla krav vid
upphandlingen av entreprenader i projekt.

Koncernledningen delar uppfattningen att utvéirdering av referensprojekt kan ge det mest
relevanta urvalet av entreprendr. En sddan utvardering kan ocksé ge en god indikation om
faktisk energiforbrukning vid fardigstédllandet, vilket kan ge ett mer relevant underlag for
kalkylen och vérderingen av projektet. Vid en sddan beddmning kan en dyrare
produktionskostnad genom energieffektiva 16sningar motiveras genom pavisat lagre



driftskostnader och diarmed ett hogre driftnetto som 1 sin tur ger en hogre véirdering av
projektet.

Koncernledningen anser att det sker en snabb utveckling pé energi- och miljdomréadet, vilket
gOr att faststdllda normer riskerar att snabbt bli inaktuella och i vérsta fall ge motverkande
styreffekter om man ser pa den totala miljopaverkan av nybyggnationen. Koncernledningen
bedomer att ytterligare krav och normer for nyproduktionen kommer ytterligare att fordroja
tidplaner och driva upp kostnaderna i planerings- och byggprocesserna. Flera av stadens bolag
driver dock redan energieffektiviseringsprojekt i befintlig bebyggelse och projekt med
lagenergi- och passivhus har ocksa startats. Koncernledningen motsitter sig darfor forslaget om
en sérskild ’stockholmsnorm”.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bilagor

Bilaga 1: Remissvar fran AB Svenska Bostidder
Bilaga 2: Remissvar fridn AB Familjebostader
Bilaga 3: Remissvar frdn Stockholmshem AB



Bilaga 1

2008-11-19

Underremiss avseende ”Motion (2008:78) om ny policy for markanvisning i Stockholms stad”

Svenska Bostéder har tagit del av rubricerade motion och har foljande synpunkter:

1. Pa ett antal stéllen i texten omndmns byggentreprendrer som en viktig faktor for att
minska miljopaverkan framover. Var uppfattning ar att byggherrar sdésom Svenska
Bostéder ér den relevanta malgruppen i detta sammanhang.

2. Forslaget att vid markanvisning koppla ihop tekniska 16sningar i syfte att minska
energiforbrukningen tror vi inte pa. I dessa tidiga skeenden &r det normalt inte aktuellt att
presentera tekniska I6sningar. Foljden skulle bli att mindre nogriknade
byggherrar/projektvecklare presenterar l19sningar for att erhalla markanvisningar utan att
kunna leva upp till detta i ett senare genomforandeskeende.

Vi foreslér att stadens ”Program for miljéanpassat byggande” fran 2005 utvecklas och
skall gélla som ett krav vid kommande markanvisningar.

3. Vi delar inte uppfattningen om en s.k. Stockholmsnorm avseende
energianviandningen. De krav som stélls i den nationella lagstiftningen via BBR,
Boverkets Byggregler anser vi tillrickliga for att frdmja en positiv utveckling i fragan.
Dessutom drivs det utvecklingsarbete med ett antal lagenergi- och passivhusprojekt for
att dra lirdom och skaffa erfarenheter inf6r framtiden. Svenska Bostéder har startat
Stockholms forsta hyreshusprojekt med passivteknik under hosten 2008.

Villingby 2008-11-19

Roland Nilsson Allan Leveau

Teknisk chef Nybyggnadschef



Bilaga 2

DATUM KONTAKTPERSON
2008-11-07 Ingvar Andréasson
Bygg och Teknikavdelningen

08-7372091

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
sara.feinberg(@s-husab.stockholm.se

Synpunkter pa ny policy for markanvisning i Stockholms stad

Familjebostédder har av Stockholms Stadshus AB beretts mojlighet att 1imna synpunkter pa
motion om ny policy for markanvisning i Stockholms stad (bilaga). Yttrandet har utarbetats
inom bolagets Bygg- och teknikavdelning och har inte varit féremal f6r behandling i bolagets
styrelse, utan anmals i efterhand.

Familjebostider delar den problembild som aterges i motionen och att bostadsbyggandet stér
infor en stor och nddvéandig utmaning nér det géller att minska landets energianvéndning.
Likasa delar bolaget synsittet att en stor del av byggnaders virmeanvéindning gar till spillo
genom att effektiva energival inte gors fran borjan.

Familjebostidder har mot bakgrund av den givna problembilden for egen del beslutat om
inriktningsmal for nyproduktionen som vésentligt understiger de nya nationella energikraven. [
all bebyggelse som projekteras eller planeras for framtiden skall bolagets inriktning vara att
energianvandningen hogst uppgér till 80 kWh/m?/ar, vilket dr drygt 25% ldgre &n de nationella
kraven.

I motionen foreslas att vid markanvisning skall 1 forsta hand beaktas atgarder for att minska
energiforbrukningen.

Bolaget stiller sig positivt till forslaget och bedomer det som realistiskt att genomfora. Vi anser
dock att staden 1 forsta hand bor utvirdera de sokandes ambitioner genom att t.ex. beakta
referensprojekt med verifierad 14g energianvindning som marksdkande bolag tidigare uppfort.

Ett alternativ till ovanstdende vore att skanden redan i ansdkan skall ange de dtgdrder som
foretaget har for avsikt att genomfora 1 projektet. Detta alternativ har dock en del nackdelar,
bl.a. genom svarigheten att berdkna effekterna av foreslagna atgérder. Det skulle helt enkelt
krévas langtgdende ritnings- och berdkningsarbete for att vederlidgga effekterna i ett skede da
projektets yttre forutsédttningar (som normalt redovisas i1 detaljplan och gestaltningsprogram)
oftast inte dr kdnda. Risken for att byggandet hdrigenom drabbas av oonskade kostnader och
dérav foranledda hyreshdjningar, fir anses vara hogst pataglig.



I motionen foreslas ocksa inférandet av en egen norm for energianvindning inom Stockholms
stad.

Familjebostéider stéller sig mycket tveksam till den foreslagna idén, bl.a. utifran erfarenheterna
fran resultatet av de bindande och hérdare krav pa energianviandning (i forhéllande till
nationella krav) som aterfanns i stadens miljoprogram. Det har under senare ar vid ett flertal
tillfallen konstaterats att fastigheter som projekterats for stadens energikrav vid efterfoljande
métningar forbrukat avsevért mer energi dn avsett. Dessa och likartade erfarenheter fran andra
delar av landet ligger ocksa till grund for de nya krav som aterfinns i Boverkets byggregler om
att energianvindningen i nya byggnader skall verifieras genom méitning efter fardigstillande.

Staden skulle givetvis i de exploateringsavtal som tecknas kunna utforma motsvarande krav pé
verifierad mitning 1 efterhand med viten kopplade till ej uppfyllda prestanda. Familjebostiader
kan dock konstatera att risken dr uppenbar att entreprendrer och konsulter i sddana fall tvingas
gardera sig, antingen med betydande sdkerhetsmarginaler 1 energiberdkningarna, eller med
forsdkringsskydd 1 ndgon form mot bestéllarkrav till f61jd av ej uppfyllda prestanda. I bada
fallen bedomer vi risken som hogst pataglig att detta leder till 6kade byggkostnader och dérav
foranledda hyreshdjningar. I vérsta fall och pd marginalen kan det innebéra att vissa projekt
inte gér att forverkliga.

Enligt Familjebostédders synsétt bor det forstndmnda forslaget, att vid markanvisning 1 forsta
hand beakta dtgérder att minska energiforbrukningen (genom referensprojekt), pa bésta sétt
tillgodose savél krav pa lag energianvdandning som krav pa laga produktionskostnader och
hyror.

Stockholm 2008-11-07

Bosse Sundling
Ingvar Andréasson



Bilaga 3

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss av motion 2008:78 om ny policy for markanvisning i Stockholms
stad, dnr 2448/2008

Som svar pé rubricerad remiss fir Stockholmshem anfora foljande.

Motionen

Motiondrerna foreslar att staden vid markanvisning i forsta hand ska beakta om
byggentreprendrer kan visa att man avser att vidta atgirder och tekniska 16sningar
for att minska energiforbrukningen. Man foreslar ocksé att Stockholms stad
faststéller en egen norm for hogsta tilldtna energiférbrukning 1 nyproducerade
fastigheter.

Stockholmshems synpunkter

Stockholmshem arbetar aktivt med att minska energiférbrukningen 1 sina
fastigheter och har som mal att minska energianvindningen med 20 % senast till
2015 med konventionella besparingsmetoder sdsom driftoptimering och mindre
investeringar. Vi undersoker ocksd exempelvis mojligheten att anvénda
virmepumpar/bergviarme pa ett innovativt sitt, dels for att spara energi, dels for
att komma runt Fortums monopolprisséttning pé fjarrvarmen.

Andra satsningar som bolaget planerar dr exempelvis lagenergihus och en utdkad
kontroll av att byggentreprendrerna verkligen levererar hus som uppfyller
uppsatta krav. Vidare kommer bolaget att infora individuell
varmvattenvattenmatning 1 all nyproduktion eftersom det numera finns tillforlitlig
och relativt billig teknik for métning och dverforing av forbrukningssiffror.

Med ett antagande om att energin 1 framtiden kommer att bli allt dyrare kan det
vara rimligt att redan frén borjan bygga husen mycket energisnalare én vad som
normalt gors idag. En svarighet som da uppstar for byggherrar som
Stockholmshem, dr att investeringarna blir storre dn idag, vilket star 1 strid med
stadens direktiv om att bolagen under 2009 ska starta pilotprojekt som syftar till
att minska byggkostnaderna. Ett annat dilemma &r stadens krav att varje
investering 1 bostadsbyggnadsprojekt frén borjan ska 16nsamhetsprovas pé ett av
staden faststillt sitt. Aven om en dkad investeringskostnad pa grund av tjockare
viaggar med mer isolering och utékad mangd teknik delvis kan kompenseras
genom lagre framtida driftskostnader finns bland varderarna en stor osékerhet nér
det géller att bedoma risk i projekt som bygger pa mer eller mindre nya och
oprovade metoder. Vid varderingen av nya typer av projekt far man darfor radkna



med en hogre risk 1 projekten vilket gor att dven mindre kostnadsokningar kan
stjilpa hela projektet.

Sarskilda regler for en mindre del av en marknad, sdsom den 1 Stockholm,
kommer alltid att innebéra hogre kostnader for byggherrarna eftersom det blir
dyrare dn att bygga efter riksnormen, som byggentreprendrernas metoder ar
anpassade till.

Om staden anser det onskvért att bygga efter nya och strdngare normer finns stor
risk att Stockholmshem tvingas till stora direktavskrivningar pa projekten och
bolaget bor darfor kompenseras for detta genom minskning av avkastningskravet.
Den grundldaggande orsaken till att denna situation uppkommer ar att
byggpriserna i Stockholm &dr hdgre dn i manga andra delar av Sverige. Detta
innebir att stadens bolag, 1 forhallande till andra féretag i samma bransch runtom
1 Sverige, riskerar att inte kunna medverka 1 en 6nskvird utbyggnad av
energieffektiva hus.

Med vinlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjorklund



