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SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2004-04-13.

Stockholms Stadshus AB har |&tit gora en utredning om minskade
nyproduktionskostnader. Forslag |aggs att stadens bostadsbolag, SBK och
GFK genomfor ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt inom de
fem mest kostnadsdrivande omradena:

Utveckling av planprocessen i samverkan

Utveckla byggprocessens tidiga skeden

Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet

Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden
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Helhetsperspektiv

Gatu och fastighetskontoret delar koncernledningens uppfattning att det
knappast finns négra enkla och snabba insatser som kan astadkomma
patagliga kostnadsreduceringar i bostadsbyggandet, utan det maste bli fraga
om ett entréget arbetet med ett brett spektrum av atgérder fran ala
inblandade aktorer. Och, vill vi tillagga, det behdvs ett helhetsperspektiv
som, forutom produktionskostnaderna och de statliga investeringsstoden,
aven innefattar efterfragesidan och bruksvardesregleringen.

Bostadsbol agens kostnader

Gatu och fastighetsnamnden har under den senaste tiden borjat besluta om
markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot lagre
boendekostnader. Detta medfér en skarpt hyreskonkurrens for bl a stadens
egna bostadsholag vilket 6kar behovet av att deras kostnader maste ses Gver.

Mobilisering

Vi har i en rad sammanhang pekat pa vikten av att paverka statsmakterna
for att eliminera de manga och uppenbara hinder mot ett okat
bostadsbyggande som ligger i statsmakternas hander att 16sa. Gatu och
fastighetsnamnden har t ex rekommenderat att staden anyo uppméarksammar
statsmakterna pa bristernai de statliga bostadsstodsystemen. Bl a kvarstar
risken for att investeringsstoden p g a bruksvérdessystemets funktion blir
kontraproduktiva, d v s leder till farre nya hyresldgenheter i stéllet for fler.

Vi vill ocksa varna for risken att den 6kning av bostadsbyggandet som nu
stér for dorren i sig driver upp priserna pa entreprenader mm. De
kommande dren planeras dven flera stora infrastrukturprojekt paborjas.
Allmant stigande produktionskostnader kan dessutom leda till att
bostadsprojekt utestangs fran mojligheten att fa statligt investeringsbidrag.

Kombinationen av en investeringsbidragsvolym som bara récker till en
begransad andel av hyresprojekten (vilka sétter ett bruksvéardeshyrestak)
och stigande produktionskostnader (som kraver hyror som overstiger
investeringsbidragets hyrestak), skulle mycket effektivt kunna stoppa
fortsatt nyproduktion.

For att undvika detta kréavs inte bara mer statliga pengar sa att fler
husbyggare kan fa investeringsbidrag (som vi redan pétalat), utan dven en
hojning av investeringshidragets hyrestak.

Vi & alltsa positiva till utredningens forslag om mobilisering och vill
understryka vikten av att denna &aven inkluderar ansvariga statliga organ.

Markfragor

Vi anser att stadens nya markanvisningspolicy och de foreslagna
tomtréttsavgaderna bidrar till att skapa de av utredningen efterlysta stabila
investeringsforutsdttningarna for bl a stadens bostadsbol ag.
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Vért offensiva utnyttjande av markanvisningsinstrumentet for att fain fler
byggherrar som erbjuder 1aga boendekostnader, ligger ocksdi linje med
utredningens fordag.

Pilotprojekten

Vi ser mycket positivt pd att det anyo tas initiativ inom staden for att
kommatill rétta med sadana kostnadsdrivande férhallanden som staden
sav har stor radighet 6ver. Vi & ocksa positiva till sadant forvaltnings- och
bol agsbvergripande samarbete som nu foresas.

Vi beddmer att allafem pilotprojekten &r av intresse och delar utredningens
uppfattning att de tva forsta pilotprojekten och delar av nr 5 & hogst
prioriterade.

Kommunalt byggbolag?

Vi har ingen anledning ifragasétta utredningens bedomningar att det dels
vore orealistiskt att anyo bygga upp ett tillrackligt stort kommunalt
byggbolag frén grunden, dels skulle innebara en betydande ekonomisk risk
for staden att forvarva ett befintligt bolag och utveckla det till erforderlig
storlek. Det & ocksa osdkert om ett kommunalt byggbolag skulle ledattill
|agre produktionskostnader.

Vi anser att det ar effektivare att pa olika andra sétt forbéttra
konkurrenssituationen dér det finns brister. Vidare borde de kommunala
bostadsbolagen i kraft av sin sasmmanlagda storlek som bestéllare
gemensamt kunna astadkomma mer &n genom att staden skaffar sig ett
kommunalt byggbolag.

REMISSEN

Kommunstyrelsen har remitterat koncernstyrelsens utredning till, forutom
gatu- och fastighetsnamnden, stadsbyggnadsnémnden och
stadsledningskontoret for yttrande senast 2004-04-13.

KONCERNSTYRELSENS UTREDNING OCH FORSLAG

Styrelsen for Stockholms Stadshus AB besl 6t 2004-02-05 att

1. for egen del godkénna utredningen ” Atgarder for att minska
kostnaderna vid nyproduktion av bostdder” med forslaget till
sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt,

2. hemstdlla att kommunfullmaktige beslutar godkanna utredningen och
dess forslag till ett sammanhdllet, gemensamt utvecklingsprojekt.

Koncernledningen erinrar i sin skrivelse till styrelsen om uppdraget i 2003

ars budget att bostadsbolagen, i syfte att sanka hyrornai nyproduktionen,
ska arbeta for att ta fram upphandlingsformer och produktionsmetoder som
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leder till 1&gre byggkostnader. Ett brett grepp skall tas 6ver olika idéer for
att halla ner boendekostnaderna i nyproduktion och befintliga fastigheter.
Bolagen skall vidare utreda forutsdttningarna for behovet av ett kommunalt

byggforetag.

Koncernledningen har déarfér med hjép av extern konsultinsats och i
samverkan med de verkstdllande direktérernai Svenska Bostader,
Stockholmshem, Familjebostéader och SISAB genomfdrt en utredning.

Utredningens slutrapport ” Atgarder for att minska kostnaderna vid
nyproduktion av bostader” tar bl a upp kostnadsutvecklingen,
kostnadspaverkande faktorer, pagaende utveckling och trender och
majligheterna att bilda ett kommunalt byggbolag.

Utredningens sammanfattande rekommendation ar ett sasmmanhdllet,
gemensamt utvecklingsprojekt inom de fem mest kostnadsdrivande
omradena

Utveckling av planprocessen i samverkan

Utveckla byggprocessens tidiga skeden

Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet

10 Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden
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Huvuddelen av arbetet fores as ske som fem pilotprojekt inom ramen for

konkreta plan och byggprojekt och med ett brett deltagande fran Svenska
Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och berdrda férvaltningar dvs
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret. En dvergripande
projektledningsfunktion foreslas leda och samordna de fem pilotprojekten.

Koncernledningen framhaller att det inte finns en eller nagra fa, enkla
atgarder som kan astadkomma pétagliga kostnadsreduceringar i
bostadsbyggandet. Det krévs en mangfald av atgarder och forandringar och
en aktiv medverkan fran alla aktorer i byggprocessen.

Utredningens forslag med ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt
baserat pa fem konkreta pilotprojekt tillstyrks av koncernledningen som

menar att det behovs mer samarbete dver forvaltnings- och bolagsgranser
och ett tydligare fokus pa billigare bostader.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Budgetuppdragen

| stadens budget for bade 2003 och 2004 trycks hért pa att nya bostader som
alakan efterfréga ska byggas. Mdlet & 20 000 nya lagenheter under
mandatperioden varav minst 8 000 ska byggas av stadens tre bostadsbol ag.
Atgérder ska ocksa vidtas for att minska boendekostnaderna i
nyproducerade lagenheter. Hyres dgenheter prioriteras de narmaste aren.
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Budgetuppdragen om pressade boendekostnader har preciserats narmare for
inte bara stadens bostadsbolag utan ocksa gatu- och fastighetsnamnden.
Namnden har fétt i uppdrag att arbeta aktivt for att sinka
boendekostnaderna bl a genom att ta fram en ny markanvisningspolicy och
se Over tomtréttsavgalderna med t ex tidsbegransad avgaldsbefrielse. Andra
angel &gna omréden som pekas ut & konkurrenssituationen inom
byggsektorn och avgifter och dvriga krav pa byggherrarnai samband med
exploatering.

Gatu och fastighetsnamnden beslutade i juni 2003 om en ny
markanvisningspolicy. | november 2003 lamnade ndmnden ett fordag till
kommunfullmaktige om nya tomtréttsavgader och grundl&ggningsbidrag
for flerbostadshus.

Helhetsperspektiv krévs

Gatu- och fastighetskontoret har 1&nge héavdat att man for att oka
bostadsbyggandet maste stka en integrerad syn pa alla de omsténdigheter
som hindrar ett 6kat bostadsbyggande. Samma synsétt bor gélla aven
betréffande stréavan att begransa boendekostnaderna.

Vi delar koncernledningens uppfattning att det knappast finns négra enkla
och snabba insatser som kan astadkomma patagliga kostnadsreduceringar i
bostadsbyggandet, utan det maste bli fraga om ett entréget arbetet med ett
brett spektrum av atgarder fran alainblandade aktorer. Och, vill vi tillagga,
fokus kan inte bara riktas mot produktionskostnaderna utan for att kunna
liggatill grund for meningsfulla resonemang om aven okat
bostadsbyggande méste produktionskostnaderna- hyrorna séttasin i ett stérre
sammanhang.

| andutning till arbetet med "Vision for Soderort” och for att fa information
rorande drivkrafternai soderorts tillvaxt bestéllde vi en utredning om
betalningsvilja for bostader och kommersiellalokaler i Soderort.
Utredningen utférdes av Temaplan och 6verlamnades till kontoret i
december 2002.

Utredningen visar att den lokala efterfragan maste vara tillrackligt hdg i
forhdllande till bostadsforetagens formagalvilja att byggatillrackligt
hyresbilligt, for att ndgot byggande ska kommatrtill sténd. Samtidigt far
hyresnamndens hyrestak inte dverskridas.

Det behovs alltsa ett helhetsperspektiv som, forutom

produktionskostraderna och de statliga investeringsstoden, aven innefattar
efterfragesidan och bruksvérdesregleringen.

Behovet av dversyn av stadens bostadsbol ags kostnader

Den utredning som nu presenteras av koncernstyrelsen avser stadens egna
bostadsbol ags produktionskostnader. Dessa kostnaders storlek har
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avgorande betydelse for bolagens nyproduktionshyror. Genom
bruksvéardessystemet har de kommunala bostadsbolagens hyror betydel se
ocksa for hyrornai évrigt hyreshusbestand.

Det finns manga goda skél till en dversyn av stadens bostadsbol ags
kostnader. Och da avser vi inte bara de uppdrag hédrom som lémnats av
fullméktige i budgetsammanhang.

Gatu och fastighetsnamnden har ndmligen under den senaste tiden, i
enlighet med budgetintentionerna och den reviderade
markanvisningspolicyn, borjat besluta om markanvisningar till byggherrar
som profilerat sig mot 18gre boendekostnader. Det géller bl a
Linkdpingsforetaget Botrygg Bygg AB (fd Duvkullen), Bygg-Vesta
Fastigheter AB, Ikanodgda Bostaden AB och Primula AB, ett
Stockholmsforetag som ager och forvaltar ca 1400 lagenheter i innerstaden.

For Hammarby S6stad har i markanvisningsavtalen skrivits in en maxhyra
pa 1 300 (Duvkullen) respektive 1 400 (ByggVesta) kr/nf BOA och & for
en lagenhet p& 77 nf BOA. Detta med dévarande tomtréttsavgalden i
sj6staden p& 75 kr/n? BTA och &r. Produktionskostnaden férvantas bli
avsevart lagre an i Sjostadens tidigare projekt.

Duvkullen har aven fatt markanvisningar pa véastra Kungsholmen (kv
Kojan) och i Hasselby Villastad (L6vstavagen). Bostaden AB har erhdlit
markanvisning i Ragsved och ytterligare anvisningar till bolaget planeras.

Familjebostader har fatt markanvisning invid kv. Fickuret i Orby for att
uppfora det vinnande forsaget i SABO-tavlingen "Bygg savi har réd att
bo". | kv. Stéthyveln har Veidekke fatt en markanvisning for ett
forsoksprojekt som syftar till att sdnka boendekostnaderna for bostadsrétter.

Vért arbete med att fa fram fler liknande markanvisningar fortsétter. Bl a
pagar planering for en markanvisningstévling med hyrestak.

Vi har i och fér sig konstaterat® att dessa mindre féretags samlade
produktionskapacitet i dagslaget inte ar tillracklig for att kunna leverera
bostader i ndgon storre omfattning i Stockholmsomradet. Fragan &r om
dessarelativt billiga hyresl&genheter i stdllet kan medfora en mer indirekt
paverkan pa Stockholms bostadsmarknad. T ex om de genom

hyreg amforelser via bruksvardessystemet kan komma att paverka hyrorna
dven i andra liknande fastigheter. Om de privata” smaforetagens” |aga
hyresniva tillméts betydelse vid bruksvardeshyresprévning hos de

etabl erade Stockholmsforetagen — daribland stadens egna bostadsbolag —
skulle detta, &minstone initialt, kunna bli ett rejat hinder for okat
bostadsbyggande och &ven i Ovrigt ge stora konsekvenser for
bostadsforetagen i staden. Om det visar sig att privata uppstickare erbjuder
lagre hyror an allmannyttan kan ocksa de allméannyttiga bostadsforetagens
hyresledande roll i bruksvardessystemet komma att ifragasattas.

L GFK tjut 2003-03-19 om parallella uppdrag mm i Hammarby Sjostad



Helt klart blir dock dessa projekt en signal till branschens andra aktérer t.ex.
kommunala och privata fastighetsholag att det faktiskt gar att bygga
billigare vilket bara det bor ge en positiv effekt pa hyresutvecklingen.

Den skérpta hyreskonkurrensen som bl a stadens egna bostadsbol ag utsétts
for & altsa ytterligare motiv till att deras kostnader maste ses 6ver. Enligt
budgetuppdragen ska dversynen av boendekostnadernainte bara avse
nyproduktionen utan &ven befintliga fastigheter. Det avser dven
driftkostnaderna. Bostadsbolagen ska enligt budget fortsétta
rationaliseringsarbetet och 6ka kostnadseffektiviteten ytterligare.

Utredningens férglag till mobilisering

| utredningen anges bl a att staden i det fortsatta utvecklingsarbetet bor
mobilisera allainblandade aktorer.

Det kan erinrasom att vi i en rad sammanhang pekat pa vikten av att
paverka statsmakterna for att eliminera de manga och uppenbara hinder mot
ett Okat bostadsbyggande och éverhuvudtaget en 6nskvéard regional
utveckling som ligger i statsmakternas hander att |6sa. Harvidlag her vi
aven forordat en kraftfull och samordnad satsning mellan landstinget,
lénsstyrel sen och lanets kommuner och att stadsledningskontoret bér kunna
ha en mer aktiv roll.

Just byggkostnaderna har lange varit forema for betydande uppmérksamhet
pa den statliga sidan. Under senare tid kan namnas byggkommissionens
betdnkande ” Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna
och kompetensen i byggsektorn” SOU 2002:115. Vi framhdll bl afdljande i
yttrandet® 6ver detta.

Gatu- och fastighetskontoret konstaterar att de fragor som
Byggkommissionen tar upp paintet vis & nya; kommissionen gor pa
ungefér samma sétt som tidigare byggkostnadsdel egationen och
konkurrenskommittén en genomgang av situationen inom byggsektorn.

Det &r alltsd knappast nagon brist pa statliga utredningar som orsakat
bristfallig konkurrens, htga kostnader och kvalitetsproblem. Statsmakterna
torde redan vara vél medvetna om behovet av en effektiv

konkurrend agstiftning och konkurrensbevakning i byggbranschen. Det kan
inte heller komma som en dverraskning for de ansvariga att minskad
samhélelig kontroll av bostadsbyggandet utan samtidigt inférande av
striktare ansvar i dla producentled och langre garantitider, dppnat for
kvalitetsforsdmringar.

Om incitamenten och forutséttningarna for de olika aktorerna ér de rétta
menar vi att dalig kvalitet och hoga kostnader i byggbranschen inte borde
vara nagot stort problem. Vi menar att staten i forsta hand bor skapa nagra
grundldggande incitament som 1. forbéttrar konkurrensen inom byggsektorn
och 2. 6kar byggproducenternas och byggmaterialtillverkarnas ansvar for
sina forsdlda produkter.

2 GFK tjut 2003-03-12
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Gatu och fastighetsnamnden har ocksa rekommenderat att staden anyo —
snarast — uppméarksammar statsmakterna pa bristernai de statliga
bostadsstédsystemen. Bl a kvarstér?, efter riksdagens beslut 2003-06-04 om
den senaste investeringsstimulansen, risken for att investeringsstden p g a
bruksvérdessystemets funktion blir kontraproduktiva, d v s leder till farre
nya hyreddgenheter i stédllet for fler. Ett stt att begransa problemet med
stodens kontraproduktiva funktion — antagligen det minst [angsamma — &r
att stodsystemet gors mer generdst sa att fler husbyggare kan fa bidrag. Mer
statliga pengar helt enkelt!

Vi vill ocksa ta upp en annan, av utredningen inte berérd, omstandighet som
kan fa betydelse for byggkostnaderna och byggandet i Stockholm. Staden
har som namnts som mal inte bara begransade boendekostnader utan aven i
forsta hand ett kraftigt okat bostadsbyggande. Dessa tva mal kan dessvérre
stai grid med varandra.

Né&r stadens nu inledda planering for att 0ka antalet markanvisningar och
antagna detaljplaner ocksa borjar ledatill altfler faktiska byggprojekt
kommer givetvis efterfragan pa byggnadsmaterial, byggnadsentreprenader
och byggarbetskraft att stiga. Med en sddan 6kning frén en tamligen |&g
nyproduktionsniva de senaste aren till de nivaer som foljer av stadens
ambition att det ska byggas 20 000 I&genheter under mandatperioden, kan
inte uteslutas att vi framover far en dverhettning pa byggmarknaden i
Stockholmsomradet. Dvs produktionsdkningen i sig driver upp priserna pa
entreprenader mm.

Forutom ett dkat bostadsbyggande planeras de kommande &ren aven flera
stora infrastrukturprojekt paborjas sasom Citybanan, Norra Lanken delen
Norrtull — Roslagstull, Tvéarbanan Hammarby Sjostad — Slussen, E 18
Hjulsta— Ulriksdal och Klarastrandsleden.

Hur kraftig prisokning det kan bli fraga om och hur snart den i safall
intréffar ar svart att bedoma. Det beror bl a pa hur snabb
produktionstkningen blir. Det har naturligtvis aven betydelse hur olika
byggherrar véljer att parera en lokal dverhettning, t ex genom att engagera
byggnadsféretag och byggarbetskraft fran andra delar av landet eller handla
upp byggmaterial i utlandet.

Det finns dessutom risk for att allmént stigande produktionskostnader kan
leda till att bostadsprojekt utestangs fran majligheten att fa statligt
investeringshbidrag. Det statliga bidraget utgar namligen endast till projekt
som har rimliga boendekostnader. | normalfallet innebér detta enligt nu
gdllande regler en arshyra som i Stockholmsregionen inte Gverstiger 1 100
kr/mf/&r. Detta riktvarde ska dock i och for sig inte tolkas som et strikt
hyrestak. Enligt Boverkets tillampningsforeskrifter kan boendekostnaderna
anses rimligaaven om projektet belastas av forhojda kostnader som &r
objektsoberoende. Begreppet objektsoberoende tar sikte pa kostnader som
beror pa var projektet byggs och inte pa hur det enskilda projektet ar

% enligt vad som narmare utvecklats i GFK tjut 2003-07-28



utformat. | allmant rad |amnas exempel pa objektsoberoende kostnader,
vilket kan vara:

* olikheter i markbeskaffenhet som t.ex. medfér omfattande

pal ningsarbeten, sprangning, spontning eller annan markforstarkning,

« att projektet ligger i ett omrade med samlad &l dre bebyggel se och hogre
kostnader uppstar pa grund av trang arbetsplats eller forstarkning mot
angransande hus eller gata,

« att sarskild utformning av hus kravs med hansyn till bebyggelsemiljon,
* att redan exploaterad mark, dar industriell verksamhet tidigare bedrivits,
tasi ansprak och detta medfor att kostnaderna for markberedning, sanering
eller dylikt blir hoga.

Gatu och fastighetskontoret kritiserade i sitt yttrande 6ver det nya
investeringsstodet* den féreslagna maxhyran p& endast 1 100 kr/m?/&r.
Exempelvis |&g genomsnittshyran for de fyra innerstadsprojekt (trei
Hammarby Sjostad och ett pa Lilla Essingen) som hade beviljats
investeringsbidrag av lansstyrelsen 2002-06- 26 (enligt davarande regler) pa
ca 1510 kr/ne/&.

Lansstyrelsen har annu inte fattat nagot beslut om investeringsbidrag for
bostéder i Stockholms stad med nuvarande hyresregler. Det innebér att det
for narvarande ar oklart vilka hyresnivaer som i dagslaget anses tillrackligt
|aga for att kvdificera for investeringsstod i staden. Enligt var uppfattning
torde huvuddelen av projekten i Stockholms innerstad och till stor del aveni
ytterstaden uppfylla kriterierna for hojt hyrestak p g a objektsoberoende
kostnader. Motiv finns darfor i flertalet fall att i vart fall godkanna
hyresnivaer pa 1 300 - 1 400 kr/m?/ar efter avdrag for bidrag, vilket vi
hoppas att |ansstyrelsen gor. Det & ju synnerligen angel &get att de nya
aktorer som nu anstranger sig for att na lagre hyror far bidragen sa att de
kan starta sina projekt. Om sa erfordras bor staden uppvakta Lansstyrelsen i
denna fraga.

Om produktionskostnadernai Stockholmsregionen framdver stiger ar detta
inte en sddan omstandighet som enligt gallande regler, som alltsa bygger pa
hyresnivan 1 100 kr/n/& med tillgg endast for s k objektsoberoende
kostnader, foranleder hojt hyrestak for investeringsbidrag.

Kombinationen av en investeringshidragsvolym som bara racker till en
begransad andel av hyresprojekten (vilka sétter ett bruksvérdeshyrestak)
och stigande produktionskostnader (som kraver hyror som Gverstiger
investeringshidragets hyrestak), skulle mycket effektivt kunna stoppa
fortsatt nyproduktion.

For att undvika detta kréavs inte bara mer statliga pengar sa att fler
husbyggare kan fa investeringsbidrag (som vi redan patalat), utan dven en
hdjning av investeringsbidragets hyrestak.

Farhagorna om stigande produktionskostnader p g a éverhettning skai och
for sig inte dverdrivas. En eventuell 6verhettning beror ju pa hur stor

4 GFK tjut 2003-01-30

9(15)



10 (15)

okningen av nyproduktionen i Stockholmsomradet faktiskt blir. Och om
statsmakterna inte kan fas att hoja investeringshidragsvolymen sa att fler
husbyggare kan fa bidrag, motverkas en dverhettning.

Det & sdledestill stor del staten som avgor hur manga nya och
forhdlandevis hyreshilliga bostader som kommer till i Stockholmsregionen.

Vi & altsa positivatill utredningens fordag om mobilisering och vill
understryka vikten av att denna &ven inkluderar ansvariga organ pa den
statliga sidan.

| sammanhanget kan namnas att en sarskild arbetsgrupp just tillsatts inom
Regeringskandliet for att gbra en genomlysning av det nuvarande systemet
for bostadsfinansiering, bostadssubventioner och bostadsmarknadens
kapital forsorjning. Gruppen ska ocksa lamna forslag till vilken framtida roll
staten bor hai detta system.

| ett pressmeddelande fran finansdepartementet 2004-03- 18 sager kommun-
och bostadsminister Lars-Erik Lovdén fdljande.

- "De nuvarande formanliga stéden till nyproduktion av hyresrétter |Gper ut
vid utgdngen av 2006 och regeringen kommer i god tid fore det ge besked
om langsiktiga regler. Vi vill skapa ett nytt [angsiktigt stabilt system med
neutrala, enkla och tydliga regler. Kapitalférsorjningen for nyproduktion,
underhdll och ombyggnad av bostader ska framja malet om goda bostéader
till rimliga kostnader for alla hushal.”

Statens stod bor enligt pressmeddel andet utformas bade kostnadseffektivt
och sa att bygg-, bostads-, fastighets och kreditmarknadernas funkti onssatt
framjas. | synnerhet bor konkurrensen forbéttras och konsumenternas
stallning och valfrihet stérkas. Aven mgjligheterna att bedriva en effektiv
markpolitik i syfte att begransa markkostnader och avgifter bor forstérkas.
Helhetssyn och djarvhet ska ge en hdllbar samhallsplanering.

Arbetsgruppens uppdrag ska vara avslutat 2005-04-30.

Utredningens forslag rorande markfragor

Stadens beslutande organ och forvaltningar kan, enligt utredningen, bidra
genom att:

« skapa stabila investeringsf érutsattningar for bostadsbolagen och
darigenom astadkomma béttre kontinuitet i bostadsbyggandet (vilket &r till
gagn for utveckling av byggherrekompetens, leverantdrernas kompetens
och priskonkurrens)

« skapa planforutsattningar som gynnar kostnadseffektivt byggande

« utnyttja markanvisningar och prissattning pa mark som ett offensivt
instrument.

Gatu och fastighetsnamndens majligheter att bidratill att fatill stand det av
staden efterstrévade byggandet &r framst knutet till vilken byggbar mark
som kan uppbringas (inkl vilka kommunala exploateringsunderskott som
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kan accepteras), valet av byggherrar, villkoren fér markanvisningarna och
uppfoljningen av dessa avtalsvillkor.

Hér kan sarskilt namnas att gatu- och fastighetsnamnden 2003-11-25 |amnat
ett fordag till kommunfullmaktige om nya tomtrattsavgalder for
flerbostadshus. Forslaget innebér for hyresfastigheter en méttlig hojning av
avgaldsnivaerna som varit oférandrade sedan 1996. Vid nyupplételser av
hyresfastigheter infors dessutom en upptrappning fran tio procent till full
avgad under en tiodrsperiod vilket innebér en betydande avgal dsfrihet.

Gatu- och fastighetskontoret har i manga sammanhang understrukit att den
av Stockholms stad lénge erbjudna tomtréttsformen i sig & mycket
formanlig for byggherren i forhalande till att kopa marken, som ofta &r det
endatill buds stdende alternativet i manga andra kommuner. Denna
bedomning galler aven med de méttligt hojda bostadsavgal der for
hyresfastigheter som ndmnden nu féredagit.

De tomtkostnader som byggherren sjalv far bekosta om han ager marken
kan han undvika nér marken disponeras med tomtrétt. VVid tomtrétt svarar
sdledes staden for tomtkostnaden, dvs markkop inklusive utgifter for
utredning, projektering och anldggning av gator och parker, evakuering,
rivning, grundl&ggningsbidrag och anlaggningsavgifter for vatten och
aviopp.

| ssmmanhanget kan ocksa ndmnas att nar Stockholms VA -taxa andrades
1997 (utl 1997:66) med en forskjutning fran rorliga till fasta avgifter och
den fasta avgiftsdel som bendmns anléggningsavgift hojdes betydligt,
skedde en kraftig 6kning av gatu- och fastighetsndmndens
anlaggningsavgifter till Stockholm Vatten for den mark som uppléts med
tomtratt. Aven denna avgiftsokning stannar pd markéagaren.

Byggherren far vid tomtrétt betala for stadens tomtkostnader via
tomtréttsavgalden. Avgalden, som utgor en skalig ranta pa markens vérde,
det s k avgddsunderlaget, har inte ndgot direkt samband med stadens
tomtkostnader. Vid stérre nybyggnadsprojekt i innerstaden técker normalt
avgadsunderlaget inte tomtkostnaderna utan staden fér ta pa sig ett ofta
hogst betydande underskott. Underskottet beror pa att de omraden som
bebyggs ofta har daliga markforhallanden, tranga arbetsplatser, htga
kostnader for evakueringar med mera. Tomtréttsformen blir hér sarskilt
formanlig for byggherren. Avgadsunderlag och tomtkostnader i ytterstaden
balanserar béttre.

Namnden faststéllde 2003-06-10 &en en ny markanvisningspolicy fér bl a
bostader i flerfamiljshus. | policyn anges bl a att marken fér
hyresréttsldgenheter ska upplatas med tomtrétt enligt de riktlinjer som
kommunfullmaktige bedlutar. Vid valet av byggherre anges att staden bor
verka for att konkurrensforhallandena pa marknaden inte snedvrids t ex
genom att uppmuntra nya foretag att etablerasig i Stockholm. Vid urvalet
beaktas tidigare genomférda bra projekt liksom nytankande, 1aga
boendekostnader etc.
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Markanvisningspolicyn har alltsa en inriktning pa att cka konkurrensen
genom att fain fler byggherrar som erbjuder |3ga boendekostnader. Som
namnts har gatu- och fastighetsnamnden ocksa borjat besuta om sadana
markanvisningar.

Namndens markanvisningar har med vissa undantag ingen direkt koppling
till hur byggherrarna genomfér géva byggnationen, deras
produktionskostnader etc. Markanvisningarna sker for ovrigt bara delvisttill
byggherrar som har egen byggnadsverksamhet. Manga markanvisningar
sker till byggherrar utan egen byggnadsverksamhet, sdsom stadens egna
bostadsbolag, och som alltsdi sin tur engagerar byggnadsentreprencrer.

Vi ser i och for sig positivt pa om byggherrarna agerar pa sétt som viat ex
Okad konkurrens i entreprendrsleden leder till fér staden och
bostadskonsumenterna béttre och billigare bostéder. Men staden har ingen
direkt radighet dver vilka entreprendrer byggherrarna anlitar eller hur
entreprendrerna handlas upp. Enligt vér mening bor staden i
markanvisningssammanhang inte heller strava efter nagot sadant inflytande.

| de fall markanvisningar sker till byggherrar med egen
byggnadsverksamhet blir stadens inflytande 6ver entreprendrsledet mer
patagligt. Men stadens krav & desamma vare sig byggherren har eller inte
har egen byggnadsverksamhet. Aven sanktionsmdjligheterna vid fel och
brister & desamma.

Vi anser sdledes att den nya markanvisningspolicyn och de féreslagna
tomtréttsavgaderna bidrar till att skapa de av utredningen efterlysta stabila
investeringsforutsattningarna for bl a stadens bostadsbol ag.

Vart offensiva utnyttjande av markanvisningsinstrumentet for att fain fler

byggherrar som erbjuder 1&ga boendekostnader, ligger ocksdi linje med
utredningens fordag.

Utredningens fordaq till pilotprojekt

Utredningen foresl&r ett ssmmanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt inom
de fem mest kostnadsdrivande omradena, med deltagande av stadens tre
bostadsbolag, stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret:

1. Utveckling av planprocessen i samverkan

2. Utveckla byggprocessens tidiga skeden

3. Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
4. Stimulera det industriella byggandet

5. Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

Om en |agre ambitionsniva skulle bli aktuell ser utredningen de tva forsta
pilotprojekten och delar av pilotprojekt 5 som hogt prioriterade.

Gatu och fastighetskontoret kan konstatera att de utvecklingsfragor som nu
aktualiseras painte vis & nya. Exempelvis uppdrog kommunfullméaktige
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redan for 25 & sedan (utl 1979:1) & byggnadsnamnden att forenkla
planprocessen for enklare plandrenden och att strva efter mindre
detaljreglering i planarbetet och i 6vrigt gna uppmérksamhet at
samarbetsfrégorna med byggherrar. At fastighetsnamnden uppdrogs at i
samrad med berérda ndmnder gora en 6versyn av de generella anvisningar
och normer som géller planelement och anléggningar. Att fragorna om
planprocessen, stadens utformningskrav och samverkan med byggherrarna
mm fortfarande stér lika hogt pa dagordningen av angelégna forandringar &r
i och for sig beklagligt. Samtidigt visar det att dessa fragor inte har nagon
enkel och en gang for alla given 16sning.

Vi ser mycket positivt pa att det anyo tas initiativ inom staden for att
kommatill rétta med sddana kostnadsdrivande férhallanden som staden
gav har stor rédighet dver. Vi vill ocksa allmant framhdlla att vi ar positiva
till sddant forvaltnings- och bolagsovergripande samarbete som nu foreslas.
Vi medverkar t ex redan i den sk 20 K-gruppen for okat bostadsbyggande
under SLK:s ledning. Det kan ocksi ndmnas att vi i yttrandet® Gver
utredningen om ” Stadens politiska organisation (SPO). Demokrati och
ledarskap” bl a pekat pa stadens bristfalliga analys- och
samordningsférmaga i fraga om bostadspolitiska fragor. Vi kritiserade ocksa
den utredningens brist pa forsag som mer patagligt leder till forbéattrad
samordning inom det bostadspolitiska faltet mellan SLK, SBN, GFN,
koncernen, de tre bostadsbolagen och Bostad Stockholm AB.

Vi beddmer att allafem pilotprojekten &r av intresse. Projekten 3 och 5 och i
viss man nr 2 berér de kommunala bostadsbolagen mer &n oss. Projekten 1
och 4 & de dér vi och stadsbyggnadskontoret kan géra mest nytta, méjligen
aven delvis nr 2 (beror painriktningen). Projekt 5 bor de kommunala
bostadsbolagen ta hand om.

Pilotprojekten avses genomforas kopplade till aktuella och pagaende plan
och byggnadsprojekt. Men i utvecklingsarbetet foreslas fler personer delta
och tid &gnas & utvecklingsdiskussioner, prévning av alternativ och en
tydlig dokumentation. Bade vi och 6vriga medverkande kan ha svart att
hinna med detta samtidigt som vi har uppdraget om 20 000 |&genheter. Vi
delar utredningens uppfattning att de tva forsta pilotprojekten och delar av
nr 5 & hogst prioriterade.

Vad géller projekt 1. Utveckling av planprocessen i samverkan, kan
konstateras att sddant arbete redan startat inom ramen for 20 K. Det handlar
om stadens hantering av beslutsprocesser bade i initieringsskedet och under
séva planprocessen. Mycket av arbetet i 20 K gar ut paatt i tidigt skede
bestdmma vilka projekt som ska prévas for planlaggning och att i tidigt
skede forankra projekten politiskt, hos GFN, SBN, SDN, MHN och i
partiernas politiska organisationer centralt och lokalt. Arbetet handlar ocksa
om att i tidigt skede bereda vagen for projekten i de olika férvaltningarna.
Stadsbyggnadskontoret undersoker f n mgjligheten att i storre utstrackning i
vissa projekt hoppa éver programskedet med hanvisning till géllande OP i
de fall dar projekten foljer den. Eventuellt finns ocksa méjlighet till fler

® GFK tjut 2004-02-12 om SPO
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enkla planforfaranden. PBL-kommitténs arbete kanske ocksa sa smaningom
kan bidra genom forenklingar i den formella planprocessen.

Den effektivisering av stadens planprocess som pagar handlar forutom att
paverka kostnadsbilder genom att minska tider och risker (framférallt for
mindre byggherrar) ocksa om kunskapen att valet av projekt i staden
paverkar boendekostnaderna. T ex innehdller gallande OP ménga majliga
framtida projekt. Tyvérr finnsi OP manga dyrbara och tekniskt
komplicerade projekt som driver upp kostnaderna bade for staden och
bostadskonsumenterna. Arbetet inom ramen for 20 K handlar ocksa om att
vélja projekt som &r "enklare" och pa s sitt billigare. Vi ser ocksa garnaen
utveckling mot mer flexibla detaljplaner, sa att byggherren |&ttare kan finna
sétt att pressa kostnader i produktionsskedet, ungeféar enligt
Familjebostaders modell i bl.a. kv. Putsbruket i Hogdalen.

Betraffande projekt 4. Stimulera det industriella byggandet, bor det finnas
flera saker att gora. Det handlar bade om utveckling av nya metoder och ny
teknik och en omstallning av byggbranschen. Men det handlar ocksa om
stadens syn pa detta. Vilken kvalitetsniva som ska gélla och att staden inte
stéller egna krav som hindrar industriellt byggande. Det ska dock framhdllas
att erfarenheterna av industriellt byggande visar att inte heller det & nagon
patentmedicin —ibland blir det dyrare.

Kommunalt byggbolag?

Utredningen framhdller att ett kommunalt byggbolag lever under samma
lagliga konkurrensvillkor som 6vriga aktérer men har i praktiken ett
handikapp i form av denkommunala lokaliseringsprincipen. Utredningen
pekar ocksa pa att stadens motiv 1993 till att sdlja sitt davarande byggbolag
Kungsfiskaren var dels den da starka nedgangen pa byggmarknaden, dels
riskerna for fortsatta forluster utan mojlighet att kompensera
volymnedgangar genom att arbeta pa marknader utanfér Stockholm.

Utredningen ger darmed intryck av att fragan om ett kommunalt byggbolag
skulle kommai ett annat 1dge om kommunallagens lokaliseringsprincip
andras sa att ett kommunalt bolag dven skulle tilldtas vara verksamt utanfor
Stockholm. Vi vill darfér ndmna att den remissbehandlade utredningen Om
allméannyttan sdljs (SOU 2003:44) foreslog att ”kommuner och kommunala
bostadsforetag bor fa mojlighet att forvarva fastigheter, aktier och andelar i
allmannyttiga bostadsforetag i andra kommuner. Ett undantag bor darfor
goras fran den kommunala | okaliseringsprincipen.”

Vi & dock tveksammartill om en sadan lagéandring pa ett avgorande sétt
skulle &ndra forutsattningarna for tillkomsten av ett kommunalt byggbolag i
Stockholm. Vi har ingen anledning ifragasétta utredningens bedomningar att
det dels vore orealistiskt att anyo bygga upp ett tillrackligt stort kommunalt
byggbolag frén grunden, dels skulle innebara en betydande ekonomisk risk
for staden att forvarva ett befintligt bolag och utveckla det till erforderlig
storlek. Det & ocksa osakert om ett kommunalt byggbolag skulle ledatill
|&gre produktionskostnader.



Vi anser att det &r effektivare att pa olika andra sétt forbéttra
konkurrenssituationen dar det finns brister. Vidare borde de kommunala
bostadsholagen i kraft av sin sammanlagda storlek som bestéllare

gemensamt kunna astadkomma mer &n genom att staden skaffar sig ett
kommunalt byggbolag.

SLUT
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