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SAMMANFATTNING
Gatu och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2003-04-09.

Byggkommissionen tillsattes av regeringen for endast ett ar sedan mot
bakgrund av bl aflera uppméarksammade fall av alvarliga byggfel och
kartel Imisstankar.

Starkare bestallare, en lag om parternas ansvar for byggfel, en
bygghaverikommission, en lag mot svart arbetskraft och ett nytt
ROT-avdrag for konsumenter. Det &r nagra av de manga
atgarder som kommissionen foreslar i sitt betankande
”Skarpning gubbar™.

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

Det &r alltsa knappast ndgon brist pa statliga utredningar som orsakat
bristfélig konkurrens, htga kostnader och kvalitetsproblem. Statsmakterna
torde redan vara val medvetna om behovet av en effektiv
konkurrenslagstiftning och konkurrensbevakning i byggbranschen. Det kan
inte heller komma som en Gverraskning for de ansvariga att minskad
samhdllelig kontroll av bostadsbyggandet utan samtidigt inforande av
striktare ansvar i alla producentled och langre garantitider, dppnat for
kvalitetsforsamringar.

Efter en belysning av Stockholms stads eget arbete for att motverka hdga
boende- och byggkostnader samt byggfel gar vi igenom de olikaforslag
som kommissionen presenterat. Vi oroas av att kommissionens tendens att
foreskriva en lang rad mediciner, oftai form av uppdrag med begrénsad
betydelse till olika statliga myndigheter, riskerar att ta bort fokus fran
karnverksamheten, dvs. att ” projektera och byggaréatt”.

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

Bygagherrens stéllning och konkurrensen

Vi har ssmmainstalning som fastighetskontoret redovisade redan for over
12 &r sedan. Det & sdledes hog tid att det antligen synes bli aktuellt for
statsmakterna att 6vervéga vilka lagreglerade arsvars- och
garantibestammel ser for bostadsbyggandet som erfordras.

Vi & ocksa positiva till féreslagen utbildning pa hogskoleniva for dem som
bestéller byggentreprenader och forvaltar byggnader.

Déaremot &r vi starkt kritiskatill kommissionens forslag att ge
Konkurrensverket ansvar for tillsynen av hur lagen om offentlig
upphandling, LOU, efterlevs samt for information om hur lagen kan
tillampas. LOU & enligt var mening inte &gnad att beframja bestédlarens
ekonomi vid upphandling. Vi anser att LOU bor ses dver innan ytterligare
resurser satsas pa utokad statlig kontroll.

Kommissionens totalt gu fordag for att bl a stdrka konkurrensen ger
sammantagna knappast nagra effekter mot det allvarligaste problemet inom
byggsektorn - féretagskoncentrationen. Vi menar att vad som krévs &r en
mer strikt tillampning av gédllande konkurrenslagstiftning fran 1993 eller
snarare, eftersom lagen trots viss skarpning pa senare tid synes ha varit
otillrécklig, ytterligare skarpningar.



Byggkostnaderna

Vi & positivatill kommissionens férslag om officiell statistik over
produktionskostnader och priser for allatyper av byggnadsverk samt att
Boverket ska ges mgjlighet att, oberoende av projekttyp, stodja pilotprojekt
som har till syfte att sénka bygg- och/eller boendekostnaderna eller pa andra
sétt utgora goda exempel i ett livscykelperspektiv. En forutsditning for
ytterligare riktade statsstod till bostadsbyggandet & dock att de inte medfor
en skarpt hyresreglering, och darmed riskerar att rubba hela
bruksvardessystemet, eller ges inslag som stimulerar olagliga kommunala
subventioner s som det nyss féreslagna statligartillfaliga
Investeringsstodet.

Vi menar dock att det & andra omstandigheter och atgarder bl a olika
statligainsatser av annat dag &n de som nu fors fram av
byggkommissionen, som skulle behdva goras for att fafart pa
bostadsbyggandet och pa allvar bidratill att sanka byggkostnaderna. Vi har
nyligen i andra sammanhang pekat bl a pa 1. behovet av att inte utforma de
statliga investeringsstoden till fastighetségare sa att de riskerar bli
kontraproduktiva, d v s leder till farre nya hyredagenheter i stéllet for fler.
2. Inférande av statliga bidrag till ombyggnad. 3. Bruksvérdessystemets
utformning och tillampning. 4. Aterinférande av statsbidrag for
marksanering som béddar for nya bostader. 5. Utformning och tillampning
av olika statliga sektornormer etc sasom miljokvalitetsnormerna.

De standiga propaerna fran statligt hall, nu &ven fran byggkommissionen,
om att kommunerna ska forbéttra sin planberedskap och viaen aktiv
markpolitik med nya grepp halla igen mark- och exploateringskostnaderna
kanns daremot tamligen ofruktsamma. Nagra kommunalt subventionerade
markpriser/tomtréttsavgéder & som vi framhalit i flera sasmmanhang inte
lagligen majliga. Vi har for var del alltjamt svart att se ndgra mojligheter for
staden att stédja hyreshusbyggandet mer &n genom att, som redan gors,
erbjuda formanlig tomtrattsupplatelse av marken.

Byqgafel, tillsyn och kontroll, Byggandets miljopaverkan, Byggforskningen

Vi & positivatill manga av kommissionens foreslagna atgarder for
forbéttrad kunskapsuppbyggnad betréffande bl a hdllbar utveckling,
metoder for utvérdering av kemiska produkter och modeller for
livscykelbedomning i forvaltningsskedet. Vi medverkar gérna i diskussioner
om den narmare inriktningen av sadana statliga insatser.

Vad gdller tillsyn och kontroll anser vi att det i forsta hand far ankomma pa
stadsbyggnadsndmnden att ta stallning till kommissionens forslag att aven
statliga organ ska bedrivatillsyn.
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REMISSEN

Finansdepartementet har med skrivel se 2003-01-21 remitterat betdnkandet
till 98 instanser, bl a Stockholms stad, for synpunkter senast 2003-04-25.
Inom staden har remiss skett 2003-02-14 till gatu- och fastighetskontoret for
yttrande senast 2003-04-09. Enligt uppgift har remiss aven skett till
stadsbyggnadskontoret och stadens bostadsbolag. Gatu- och
fastighetskontoret har valt att pa sedvanligt sétt redovisa érendet for gatu-
och fastighetndmnden.

BETANKANDET

Starkare bestallare, en lag om parternas ansvar for byggfel, en
bygghaverikommission, en lag mot svart arbetskraft och ett nytt
ROT-avdrag for konsumenter. Det &r nagra av de manga
atgarder som regeringens Byggkommission (Fi 2002:01) foreslar
i sitt betankande ”Skarpning gubbar”.

Byggkommissionen tillsattes av regeringen i februari 2002 for att foreda
atgarder mot byggsektorns olika problem med alvarliga byggfel, hdga
priser, svart arbetskraft och karteller. | ett pressmeddel ande presenteras
kommissionens betankande enligt foljande.

Orsaker till bristande konkurrens och kvalitet

Kommissionen konstaterar att bland annat koncentrerade marknader,
homogena produkter, hoga intréadesbarridrer och ovanligt manga kontaktytor
mellan aktorerna ger en svag konkurrens och bildar jordman for bland annat
kartellsamarbete.

Kommissionen anser att byggsektorn har svarigheter att se sambanden
mellan sina problem och det egna agerandet, eller bristen pa agerande, nar
det géller till exempel personalutveckling, ny forskning och jamstalldhet.
Det leder, i kombination med svag konkurrens, till ett 1agt
omvandlingstryck, revirtankande, svarigheter att tatill sig ny kunskap och
en avskarmning fran samhallet och dess véarderingar. | forlangningen ger det
symptom i form av bristande kvalitet, hdga priser och en dalig forstael se for
konsumenternas behov och forvantningar.

Obalans mellan parterna

En annan viktig orsak till byggsektorns problem &r att bestéllarna av
byggentreprenader numera har sdmre kunskaper och en betydligt svagare
stéllning an tidigare. Den vanligaste " bestéllaren” i bostadsbyggandet &r en
bostadsréttsférening med enskilda konsumenter. Byggftretagen daremot har
pa manga satt starkt sitt inflytande 6ver byggandet. Det har lett till en
obalans mellan parterna. Svaga bestéllare riskerar att §ava fa svara for
byggfel och har sma majligheter att paverka byggnadernas utformning, pris
och kvalitet. Svaga bestéllare leder &ven till ddlig konkurrens. For att



kommattill rétta med problemen foresl& kommissionen en rad atgarder for
att stdrka bestéllarnas stdlning, bland annat utbildning.

Lagstiftning mot fel och fusk

Kommissionen féreslar ocksa en lagstiftning med tvingande minimiregler
for parternas ansvar for byggfel. Fukt & en vanlig orsak till byggfel. En
obligatorisk fuktkontroll vid projektering och i produktion foreslas. En
haverikommission for byggfel bor inréttas for att kartlégga orsakernatill fel
i enskilda fall. Kommissionen foredar en lag mot svart arbetskraft. Foretag i
byggsektorn som anlitar underentreprentrer skall betalain
uppdragstagarens skatter m.m. till ett sérskilt entreprenadkonto hos
skattemyndigheten. ROT-avdraget bor aterinforas for enskilda konsumenter.
Slutligen foresl s bland annat att berérda myndigheter far i uppdrag att
under tre ar folja utvecklingen i byggsektorn. Av séarskilt intresse & da
byggsektorns egna dtgérder i anledning av kommissionens slutsatser.

Det 440-sidiga betankandet finns tillgangligt pa
http://regeringen.se/propositioner/sou/sou2002.htm

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Bakgrund

Byggkommissionen tillsattes for endast ett ar sedan mot bakgrund av bl a
flera uppmarksammade fall av allvarliga byggfel och kartellmisstankar.

De frégor som kommissionen tar upp & dock paintet vis nya; liknande
fragestaliningar och tankegangar aktualiserades for inte sa lange sedan av
byggkostnadsdel egationen. | dess nastan 2 400 sidor omfattande
sutbetéankande ” Fran byggsekt till byggsektor” (SOU 2000:44) gjordes en
bred och i stora delar starkt kritisk beskrivning av byggbranschens funktion.
Byggkostnadsdel egationen ansag bl a att ett effektivare byggande och en
Okad konkurrens kan astadkomma besparingar pa mer an 10 procent. Farre
byggfel ansags kunna uppnas med langre planeringstider och
erfarenhetsaterféring.

Gatu- och fastighetskontoret framhdll i Sitt yttrande Gver detta
slutbetdnkande sammanfattningsvis foljande (tj utl 2000-08-17).

En lang rad fordag framfors, oftaintressanta och tankevackande. Gatu- och
fastighetskontoret har gavfalet en positiv grundinstéllning till &tgéarder som
kan medverka till sankta byggkostnader. Vi ser positivt pat ex skarpt statlig
konkurrensbevakning och restriktioner for foretagsuppkop samt anpassning
av LOU till internethandel .

Stockholms stad och gatu- och fastighetskontoret har lagt ner ett mycket
stort arbete pa att utveckla upphandlingsarbetet. Vi avser att nérmare ga
igenom och tatill oss del egationens manga rekommendationer i vart
fortsatta forbattringsarbete i den mén de inte redan genomforts.
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Fordaget om kommunal dumpning av markpriset skulle tillforsékra de
forstagangsboende betydande reavinster eller byggarna dvervinster. Detta
ké&nns dock inte som sarskilt angelaget.

For att 6ka bostadsbyggandet anser vi att man maste stka enintegrerad syn
paalla de omstandigheter som hindrar ett ckat bostadsbyggande.

Redan tio ar tidigare hade konkurrenskommittén diskuterat ett flertal
konkurrensbeframjande atgarder i sitt delbeténkande ” Konkurrensen inom
bygg/bosektorn” (SOU 1990:62).

Fastighetskontoret sag i sitt yttrande (tj utl 1990-11-01), inte minst mot
bakgrund av den begransade effekt som dittills vidtagna atgarder lett till,
positivt pad kommitténs genomgang av olika konkurrensbegransande m fl
atgarder och pa fleraav kommitténs forslag och intentioner. Kontoret
tillstyrkte exempelvis en mer strikt tilldmpning av géllande

konkurrensl agstiftning och om s behovs en skarpning speciellt mot
anbuds- och priskarteller.

Kontoret ansg liksom stadsbyggnadskontoret en minskning av de
davarande byggnormernas detaljregler och évergang till funktionskrav vara
onskvard. Samtidigt papekade kontoret att om samhallets normer och
kontrollsystem avseende bostadsbyggandet begransas ter det sig naturligt att
samtidigt byggproducenternas och byggmaterialtillverkarnas ansvar for sina
forsdlda produkter utokas. Det borde sdledes ocksa 6vervagas vilka
forandringar av ansvars- och garantibestdmmel serna for bostadsbyggandet
som erfordras. Kontoret framhdll att stérre frihet for bostadsproducenterna
inte far ledatill att nya svérlosta problem med t ex guka hus uppstar och
drabbar de boende.

Byggkommissionens allméanna analys

Byggkommissionen gor nu pa ungefar samma sétt som tidigare
byggkostnadsdel egationen och konkurrenskommittén en genomgang av
situatioren inom byggsektorn. Den problembild med bristfallig konkurrens,
hoga kostnader och kvalitetsproblem i byggbranschensom
byggkommissionen tecknar & val kand. Problemen kan sdledes sigas redan
ha analyserats i flera omgangar och de tidigare férslag som framkommit har
aven remissbehandlats. Efter konkurrenskommitténs arbete tradde
konkurrenslagen i kraft 1993. K onkurrenslagen (1993:20) har ocksa nyligen
kompletterats for att bl.a. underlétta kartellbekampning.

De manga utredningarna, forslagen och lagstiftningen till trots ar
situationen fortfarande mycket bekymmersam och uppenbarligen inte l&tt
at |6sa

Det &r alltsa knappast ndgon brist pa statliga utredningar som orsakat
bristfallig konkurrens, hdga kostnader och kvalitetsproblem. Statsmakterna
torde redan vara val medvetna om behovet av en effektiv



konkurrenslagstiftning och konkurrensbevakning i byggbranschen. Det kan
inte heller komma som en dverraskning for de ansvariga att minskad
samhadllelig kontroll av bostadsbyggandet utan samtidigt inforande av
striktare ansvar i alla producentled och langre garantitider, dppnat for
kvalitetsforsamringar.

Bidragande till dagens situation har, utéver bristen pa statliga bedlut i de
fragor som staten har radighet 6ver enligt ovan, nog varit att utredningarna
inte helt forstatt hur det fungerar i verkligheten. Byggkommissionen menar i
" Skérpning gubbar” att byggsektorn bl a har svarigheter att se sambanden
mellan sina problem och det egna agerandet, eller bristen pa agerande, och
att det leder till bl asvarigheter att tatill sig ny kunskap och en
avskarmning fran samhallet och dess vérderingar. Byggkostnads-
delegationen synes ha haft en liknande instalIning eftersom man &gnade
merparten av sitt slutbetdnkande &t att ge rekommendationer till hur
byggsektorns aktorer, byggherrar, fastighetsagare, offentliga bestéllare,
kommuner etc borde agera och inte lade nagot enda fordag om hur
statsmakterna skulle kunna forbéttra forutsattningarna. | manga fall slogs
dock synbarligen 6ppna dorrar in.

Denna bild av byggbranschen stammer inte helt med véar erfarenhet.
Visserligen & kunskapsnivan kanske framforallt pa miljoomradet mycket
varierande mellan olika foretag och varierar &/en inom ett och samma
foretag. Men man maste forsta att byggarna agerar utifran de spelregler som
finns pa marknaden i form av t ex svag konkurrensbevakning och méttliga
garantikrav.

Om incitamenten och forutséttningarna for de olika aktérerna & de rétta
menar vi att dalig kvalitet och htga kostnader i byggbranschen inte borde
vara ndgot stort problem.

Vi kommer efter en belysning av Stockholms stads eget arbete for att
motverka hoga boende- och byggkostnader samt byggfel att ga igenom de
olika fordag som kommissionen presenterat. Vi vill dock redan nu
forutskicka att vi oroas av att byggkommissiorens tendens att foreskriva en
lang rad mediciner, oftai form av uppdrag med begransad betydelse till
olika statliga myndigheter, riskerar att ta bort fokus fran karnverksamheten,
dvs. att " projektera och bygga rétt”.

Vi menar att staten i forsta hand bor skapa négra grundléggande incitament
som 1. forbéttrar konkurrensen inom byggsektorn och 2. dkar
byggproducenternas och byggmaterialtillverkarnas ansvar for sina forsada
produkter.

Stockholms stads insatser for att motverka hdga boende- och byggkostnader
samt byqggfel

Stockholms stad har en klart uttalad ambition att det ska byggas bostéder
som dlakan efterfraga. Malet & enligt budget 2003 att 20 000 nya
|&genheter ska tillskapas under mandatperioden. Atgérder ska ocksa vidtas
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for att bl a minska boendekostnadernai nyproducerade |agenheter. Fler
almannyttiga hyresrétter ska produceras.

For gatu- och fastighetsndmnden anges i budgeten bl a foljande.

Boendekostnader

Né&r bostadsbristen tilltar stiger boendekostnadernai ala boendeformer.
Byggkostnadernai Stockholm har dessutom okat dramatiskt de senaste aren,
vilket ocksa driver upp boendekostnaderna. Allt som kan goras for att
begransa boendekostnaderna, utan att 1angsiktiga kvalitetskrav eftersétts,
skall uppmuntras. Fyra omraden framstar som sarskilt angelagna:
konkurrenssituationen inom byggsektorn, kommunala tomtréttsavga der,
avgifter och 6vriga krav pa byggherrarnai samband med exploatering.
Staden skall aktivt arbeta med alladessadelar i syfte att halla ner
boendekostnaderna. Mdjligheten att pressa ner boendekostnaderna med
hjalp av en tidsbegransad avgaldsbefriel se skall utredas. De tatliga
investeringshidragen for nybyggnation, som villkoras med hyrestak, skall
utnyttjastill fullo i staden.

En modell for partnerskap skall arbetas fram. Staden skall dér tillsammans
med andra aktorer, utifran en efterstravansvard hyresniva, genomlysa
byggprocessen och stka anpassa kostnaderna efter den tankta hyresnivan.

Aven for stadens tre bostadsbolag anges i budgeten att bostéder och
boendemiljo ska vara av god kvalitet. Bolagen ges bl a féljande uppdrag.

| syfte att sénka hyrornai nyproduktion skall bolagen arbeta for att ta fram
upphandlingsformer och produktionsmetoder, som leder till I&gre
byggkostnader. Ett brett grepp skall tas 6ver olika idéer for att halla ner
boendekostnadernai nyproduktion och befintliga fastigheter. Det avser &ven
driftkostnaderna. Bostadsbolagen skall fortsétta rationaliseringsarbetet och
Oka kostnadseffektiviteten ytterligare. Bolagen skall utreda forutséttningarna
for behovet av ett kommunalt byggféretag.



bostadsbyggandet. Ett antal sddana incitament for bostadsbyggandet som
ligger i statsmakternas hander att |6sa framgar av den listning som vi gjort i
tjansteutl dtande 2003-02- 17 angdende mojligheten att konvertera lokaler,
kontor och industrifastigheter till bostéder.

Vi pekar dar bl apa 1. behovet av att inte utforma de statliga
investeringsstoden till fastighetsagare s att de riskerar bli kontraproduktiva,
d v sleder till farre nya hyredagenheter i stéllet for fler. 2. Inférande av
statliga bidrag till ombyggnad. 3. Bruksvéardessystemets utformning och
tillampning. 4. Aterinférande av statsbidrag for marksanering som baddar
for nya bostéder. 5. Utformning och tillampning av olika statliga
sektornormer etc sasom miljokvalitetsnormerna.

De standiga propaerna fran statligt hdll om att kommunerna ska forbéattrasin
planberedskap och via en aktiv markpolitik med nya grepp hallaigen mark-
och exploateringskostnaderna kanns daremot tamligen ofruktsamma. Négra
kommunalt subventionerade markpriser/tomtréttsavga der & som vi
framhallit i flera sammanhang inte lagigen mgjliga. Vi har for var del
altjamt svart att se nagra mojligheter for staden att stodja
hyreshusbyggandet mer an genom att, som redan gors, erbjuda formanlig
tomtréttsuppl atel se av marken.

Vad gdler problematiken med guka hus genomfér gatu- och
fastighetskontorets projektorganisation for Hammarby §dstad miljokontroll
av stadens egna arbeten déar i form av dterkommande miljéronder. DarutGver
besoks andra byggarbetsplatser inom omradet i syfte att folja upp
miljomalen for stadsdelen. Projektorganisationen har darvid konstaterat att
byggherrarnas egenkontroll under genomforandeskedet i manga fall har
varit bristfalig. Numera fungerar dock fuktskydd mm enligt gjorda
kontroller mycket bra. Den erfarenhet som kontoret erhallit av miljoarbetet
under genomforandeskedet i Hammarby sjostad bor, som vi framhallit i
tjansteutl &tande 2003-01-20 om revisionsrapporten Miljohansyn i
byggandet, tillvaratas och integreras i andra byggprojekt inom staden samt i
stadens program for ekologiskt byggande.

Kommissionens mer detaljerade fordag med gatu- och fastighetskontorets
kommentarer

Byggherrensstalining och konkurrensen
Kommissionens fordag:
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- GeBoverket i uppdrag att i samarbete med hdgskolor och universitet utforma
en uthildning p& hdgskoleniva for byggherrar.

- GeKonkurrensverket ansvar for tillsynen av hur lagen om offentlig
upphandling efterlevs samt for information om hur lagen kan till&mpas.

- Ge Miljobaksutredningen tillaggsdirektiv att foresa hur almannaintressen
sasom konkurrensintresset, kan végas in vid lansstyrelsernas prévning av
takttillstand.

Kommissionen menar att de standardvillkor som tillampas pa marknaden
forstarker obalansen mellan byggherrar och deras motparter. Sarskilt
reglernaom felansvar ségs i mangafall te sig oskaliga mot bakgrund av de
forhdlanden som numera réder i byggsektorn. Garantitiden, normalt tva ar,
konstateras inte vara langre &n vad som ofta tillampas vid konsumentkop av
t.ex. vitvaror eller hemelektronik. Dessutom &r det i manga fall oklart vem
som ska béra ansvaret for felaktigheter i byggnadsverk. Kommissionen
fordar darfor lagstiftningsatgarder som leder till en mer rimlig fordelning
av ansvaret for fel mellan dem som ritar, konstruerar och bygger
byggnadsverk och byggherren. En sadan reglering ska tydliggéra vem som
ska béra ett sddant ansvar och stérka byggherrarnas stallning pa marknaden.

Gatu- och fastighetskontoret har samma instélining som fastighetskontoret
redovisade redan for 6ver 12 & sedan. Det & sdledes hog tid att
byggproducenternas och byggmaterialtillverkarnas ansvar for sina forsalda
produkter utokas. Vi ser mycket positivt pa att det antligen synes bli aktuellt
for statsmakterna att dvervaga vilka lagreglerade ansvars- och
garantibestammel ser for bostadsbyggandet som erfordras.

| ssmmanhanget kan ndmnas att Radet for byggkvalitet, BQR, under
remissbehandlingen av byggkommissionens forslag beslutat att studera
forutsattningar for och effekter av att infora en tiodrig garantitid for
byggprojekt.




lagen kan tillampas snarare an pa brister i dess utformning &r inte korrekt; i
vart fall stdmmer den inte for gatu- och fastighetskontoret som har
specialistkompetens inom omrédet och gor omfattande upphandlingar av
béde bygg- och anlaggningsprojekt. LOU &r enligt var mening inte agnad
att beframja bestallarens ekonomi vid upphandling. Huvudsyftet synes vara
att tatill varaleverantbrernas intressen. Ytterligare ett problem &r att
Namnden for offentlig upphandling NOU inte tagit fram anvandbara
anvisningar och praktiska tolkningar av lagen. Var installning & att LOU
bor ses 6ver innan ytterligare resurser satsas pa utokad statlig kontroll.
Kontroll av efterlevnaden sker redan via stadens revisorer.

Ovriga forslag frén kommissionen under denna punkt ser vi ingen anledning
att ndrmare kommentera.

Kommissionens totalt su fordag for att bl a stdrka konkurrensen ger enligt
var uppfattning sammantagna knappast nagra effekter mot den
foretagskoncentration inom byggsektorn som kommissionen anser &r ett
stort problem. Kommissionen konstaterar salv att det finns exempel pa att
koncentrationer, som utifran gallande regelverk godkants i htgsta instans,
anda lett till att konkurrensen minskat. | vart fall har de positiva effekter for
konsumenterna, som parterna forutskickat, uteblivit. Vi menar att vad som
krévs & en mer strikt tillampning av gallande konkurrenslagstiftning fran
1993 eller snarare, eftersom lagen trots viss skarpning pa senare tid synes ha
varit otillracklig, ytterligare skérpningar.

Byggkostnaderna
Kommissionens fordag:

- Ge SCB i uppdrag att i samverkan med Boverket utveckla ett system for
officiell statistik dver produktionskostnader och priser for allatyper av
byggnadsverk.

- GeBoverket mgjlighet att, oberoende av projekttyp, stodja pilotprojekt som
har till syfte att sinka bygg- och/eller boendekostnaderna eller pa andra st
utgora goda exempdl i ett livscykel perspektiv.

Utredningens kapitel om byggkostnader & en genomgang av begrepp och
tillganglig statistik. Utredningen dar t ex fast att en viktig utgangspunkt i
arbetet att pa kort och 1ang sikt sénka bygg- och boendekostnaderna ar att
skilja pa begreppen pris och kostnad. Inledningsvis kan konstateras att dessa
resonemang a mycket dvergripande. Givetvis skall rétt termologi anvandas
men detta torde ha marginell paverkan pa uppdraget att [angsiktigt kunna
sanka kostnaderna. Det forhallandet att en internationell jamforelser visar

att svenska byggkostnader ligger bratill undanrgjer inte heller det faktum

att boendekostnader &nda upplevs som aldeles for hoga och att
betalningsviljan & 13g i vissa omraden.

Utredningen redogor for kostnader som slutligen paverkar den enskildes
boendekostnader. Tva kostnadsposter ar dock daligt belystai
sammanhanget.
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Stockholms stad arbetar efter riktlinjen att bebyggelse framst skall ske pa
redan exploaterad mark. Detta medfér i flera fall omfattande utredningar
samt marksaneringskostnader som paverkar den totala kostnaden for det
enskilda projektet. Marksaneringen styrs av riktlinjer som Naturvardsverket
utarbetat vilka & mycket hogt satta och verkar i vissafal till en onodig
fordyring. Konsekvensen blir enligt var erfarenhet att flertalet
bostadsprojekt i staden belastas med kostnader pa mellan 50 000 och

300 000 kronor per lagenhet. Vi har nyligen i yttrandet over ett tillfaligt
statligt investeringsstod framhallit att det &r av stor betydelse for kommunen
att ater kunna fa statligt stod for marksanering vid exploateringsprojekt.

Den andra kostnadsposten som saknas & moms och andra skatter.
Ber&kningar visar att om man réknar in samtliga skattedelar under bygg-
och forvaltningsprocessen, inkl finansiella poster m.m. uppgar
skatteandelen till 75 % av hyran under forsta aret efter fastighetens
fardigstallande. Enbart vid investeringstillfallet uppgér den totala
skattesatsen till ca 60 % av investeringskostnaden.

Skattenivan &r en fréga som staten galv rar 6ver, men for att faen
réttvisande bild hade det varit pa sin plats med en analys av skattetryckets
paverkan pa saval bostadsproduktionens volym som kostnader for
bostadskonsumenten. For att komma tillrétta med problemet har vi lange
havdat att det & angelaget att soka en integrerad syn pa alla de
omstandigheter som hindrar ett Okat bostadsbyggande och paverkar
kostnadsbilden.

Kommissionen &gnar i stéllet en stor del av sin genomgang &t traditionella
men for den skull inte mer korrekta statliga argument for att kommunerna
skulle ha stora méjligheter att paverka kostnaderna for det byggda. Bl a
upprepas byggkostnadsdel egationens pastaende att kommunala markpriser,
avgifter, andutningsavgifter, bygglovsavgifter m.m. har stor betydelse for
kostnaden for produktion av bostéder.

Vi har ménga ganger under de senaste &ren i samband med yttranden Gver
flera statliga utredningar bemott forslag om att kommunerna ska hdllaigen
mark- och exploateringskostnaderna. Senast skedde dettai tjansteutl &tande
2003-01-30 om finansdepartementets fordlag till ett tillfalligt
investeringsstod for att stimulera byggande av mindre hyreslagenheter med
rimlig hyra.

Det finns sk& att anyo upprepa att vi framforde bl a féljande hdrom i vart
yttrande 6ver Allbo-kommitténs slutbeténkande (tj utl 2001-06-25).

Det &erstér ocksa fortfarande att se om kommunerna kommer att, i storre
utstrackning an vad som redan gors, kunna” hdllaigen” t ex mark- och
exploateringskostnaderna. Bl a &, som vi patalade redan i vart yttrande éver
Allbo-kommitténs delbeténkande (SOU 2000:104), kommunens legala
mojligheter att frdmja privata byggherrars bostadsbyggande numera starkt
begransade av statsmakterna. Aven i slutbeténkandet sl&s fast att den
tidigare rétten for kommunerna att ge stod till enskilda foretag upphdrde nér
1947 &rs bostadsférsorjningslag upphdrde och lagen (1993:406) om
kommunalt stod till boendet infoérdes. Eventuella subventioner till endast



stadens egna bostadsforetag bor enligt var mening inte inforas utan att
foregas av en ingdende kommunalréttslig utredning. Vidare bor beaktas att
sadana subventioner snedvrider konkurrensen med privata byggherrar.

Gatu- och fastighetskontoret har svart att se nagra mojligheter for staden att
stddja hyreshusbyggandet mer 8n genom att, som redan gors, erbjuda
formanlig tomtréttsupplételse av marken. Vi vill sdlunda understryka att den
av Stockholms stad 1ange erbjudna tomtréttsformen i sig & mycket
formanlig for byggherren i forhdlande till att kopa marken, som ofta & det
endatill buds stdende alternativet i manga andra kommuner. De
tomtkostnader som byggherren sév far bekosta om han éger 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, grundléggningsbidrag och anldggningsavgifter for vatten och
avlopp. Detta torde vara anledningen till att de kommunala avgifterna endast
utgor ca 10 %, eller mindre, av produktionskostnaden for flerbostadshus pa
tomtréttsmark i Stockholm mot ca 21 %, enligt byggkostnadsdel egationen,
ndr marken kopts.

Byggherren fér vid tomtrétt betala for stadens tomtkostnader via
tomtréttsavgalden. Tomtrattsavgél dens storlek regleras av jordabalken.
Avgaden utgor en skélig rénta pa markens vérde, det sk avgadsunderlaget,
och har inte nagot direkt samband med stadens tomtkostnader. Vid stérre
nybyggnadsprojekt i innerstaden tacker normalt avgéldsunderlaget inte
tomtkostnaderna utan staden far ta pa sig ett ofta hogst betydande
underskott. Underskottet beror pa att de omraden som bebyggs ofta har
daliga markforhallanden, tranga arbetsplatser, hoga kostnader for
evakueringar med mera. Tomtrattsformen blir héar sarskilt formanlig for
byggherren. Avgaldsunderlag och tomtkostnader i ytterstaden balanserar
béttre, men genom bl a fullmaktiges bedut om of 6randrade avgalder &
fordelarna med tomtrétt i stéllet for &ganderétt andock patagliga for
byggherren &ven i ytterstaden.
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| utldtandet 2003-01-30 konstaterade vi &ven att vara farhagor om otillatna
kommunala stodinsatser dessvérre synes ha varit befogade. | SABO:s
tidning Bofast har sAlunda under det gangna aret forekommit uppgifter om
kommunalt gynnande av nya hyresrétter i form av billigare markpris. Vi
stéllde oss positivatill konkurrensinslaget i bade den nuvarande och den
foredagna nya stddmodellen. Samtidigt & vi motstandare till de delar i
stodsystemet som uppmuntrar nya grepp i form av olagliga kommunala
subventioner.

Stadens mél enligt budget 2003 & som namnts att 20 000 nya lagenheter
ska tillskapas under mandatperioden. Det &r en klart uttalad ambition att det
dessutom skall vara bostader som alla kan efterfraga. Gatu- och
fastighetsnamnden har darfor fatt direktiv om att se Gver
konkurrenssituationen, tomtréattsavgal derna, avgifter och évriga krav pa
byggherrarna samt arbeta fram en modell for partnerskap i syfte att bringa
ner byggkostnader och darmed &ven hyresnivan i nyproduktion.

Gatu- och fastighetskontoret arbetar aktivt pa flera sétt for att soka uppfylla
budgetintentionerna om kraftigt 6kat bostadsbyggande och begrénsade
bygg/boendekostnader. Har kan bl a pekas pa att vi garna ser att aven nya
bostadsproducenter med nyténkande och |aga boendekostnader kommer in
pa Stockholms bostadsmarknad. Vi har nyligen i markanvisnings-
sammanhang dppnat for detta genom markanvisningar till det av
byggkommissionen omndmnda linkdpingsforetaget Fastighetsbol aget
Duvkullen HB.

En ny markanvisningspolicy for bostéder & under framtagande liksom
riktlinjer for tomtréttsavgalder. Utredningsuppdraget om tidsbegransad
avga dsbefriel se kommer ocksa att redovisas.

Stadens markanvisningar kan dven anvandas aktivt pa annat sétt for att
paverka konkurrenssituationen inom byggsektorn. Ett sadant tillfélle & den
nu aktuella omlokaliseringen av Peabs asfaltverk i kvarteret Kojan i
Hornsberg. Numera, sedan NCC:stidigare asfaltverk i Hammarby-L ugnet
forsvunnit, finns det bara ytterligare en asfaltleverantdr inom staden —
Skanska med lokalisering i Larsboda. En fortsatt central lokalisering av
Peabs asfaltverk medfér att konkurrensen kan bibehdllas och asfaltpriserna
inte riskerar att stiga p g a forsamrad konkurrens och langre transporter vid
en mer perifer lokalisering.

Gatu och fastighetskontoret har ocksa tillsatt en arbetsgrupp for att belysa
uppdraget om partnerskap for att bringa ned byggkostnaderna.
Byggkommissionen konstaterar dock att ett ndra samarbete tenderar att
bevara befintliga strukturer och missgynna nya aktorer vilket talar emot sk
partnerlGsningar.

Kommissionens konkreta forslag &r att SCB gesi uppdrag att i samverkan
med Boverket utveckla ett system for officiell statistik Gver
produktionskostnader och priser for allatyper av byggnadsverk samt att
Boverket ska ges mgjlighet att, oberoende av projekttyp, stodja pilotprojekt



som har till syfte att sénka bygg- och/eller boendekostnaderna eller pa andra
Sétt utgora goda exempel i ett livscykel perspektiv.

Bada dessainsatser & givetvis valkomna och kan bidra till 6kad kunskap
och stimulans. En forutséttning for ytterligare riktade statsstod till
bostadsbyggandet & dock att de inte medfér en skérpt hyresreglering, och
darmed riskerar att rubba hela bruksvardessystemet, eller gesinsag som
stimulerar olagliga kommunala subventioner sa som det nyss féresagna
statliga tillfélliga investeringsstodet.

Vi menar dock som namnts att det & andra omstandigheter och atgarder bl a
olika statliga insatser av annat slag @n de som nu fors fram av
byggkommissionen, som skulle behdva goras for att fa fart pa
bostadsbyggandet och pa allvar bidratill att sénka byggkostnaderna.

Byggfel, tillsyn och kontroll
Kommissionens fordag:

- GeBoverket i uppdrag att inrétta en bygghaverikommission med uppgift att
utreda orsakerna till byggfel i enskilda fal.

- Gei uppdrag & Boverket och lansstyrelsernai de tre storstadslanen att bedriva
en forsoksverksamhet med fordjupad och samordnad tillsyn dver byggandet.

- GeBoverket i uppdrag att ta fram foreskrifter om fuktdimensionering fore
byggstart och fuktmétning innan inbyggnad, inkladning eller idrifttagande av
relevanta byggnadsdel ar.

Byggandets miljopaverkan
Kommissionens férdag:

- Ge Samverkansforum for statliga byggherrar och forvatare en uttalad roll att
verka for st6d och kunskapsuppbyggnad i arbetet for en fran miljosynpunkt
hdllbar utveckling i byggsektorn.

- Gedatligabyggherrar och forvatare i uppdrag att, med st6d av de alménna
hansynsreglernai 2 kap Miljobaken (1998:808), i forfragningsunderlag och
kontraktshandlingar stéllakrav pa att konsulter och entreprendrer har en tydlig
och dokumenterad metodik att utvardera, godkénna, verifiera och anvénda
kemiska produkter.

- GeBoverket i uppdrag att, i samarbete med Naturvardsverket och i samrad
med Samverkansforum fér statliga byggherrar och forvaltare, utarbeta
modeller och hjdlpmedel for upphandling och férvatning av byggnader baserat
pa livscykel bedomningar.

Byggfor skningen
Kommissionens férdag:

- GeFormasi uppdrag att i samverkan med berérda myndigheter foresa hur
samhéllets stod till forskning och utveckling inom bygg- och
anl&ggningssektorn bor organiseras och finansieras, samt hur
forskningsresultaten bast kan nyttiggoras av byggsektorns aktorer.
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- GeBoverket i uppdrag att inrétta ett vetenskapligt rad med syfte att bygga upp,
koordinera och férmedla kunskap inom byggsektorn.

- GeBoverket i uppdrag att vara huvudman for Byggdok/byggtorget och
sékerstéll erforderliga resurser for att i samverkan med bygg- och
anléggningssektorns aktorer vidareutveckla Byggdoks webbaserade
bygginformationsplats.

Kommissionen foresér atgarder som, forutom statlig tillsyn och statliga
foreskrifter, ber¢r statliga byggherrar och foérvaltare samt forskning och
information for forbattrad kunskapsuppbyggnad betréffande bl a hdllbar
utveckling, metoder for utvardering av kemiska produkter och modeller fér
livscykelbeddmning i forvaltningsskedet.

Gatu och fastighetskontoret anser att manga av dessa atgéarder &r
angeléagna. Kommissionen har konstaterat att kunskap finns men att
kunskapsnivan allmant sett &r 1ag i byggsektorn. Det finns ett glapp mellan
dokumenterad vetskap och praktisk tilldmpning. Vi anser att det & bra att
systematiska arbetsmetoder utvecklas, men att inte enbart de statliga
byggherrarna och forvaltarna har detta behov. Om en sadan utveckling
astadkoms bor den vara allmant tillganglig for hela byggsektorn.




For narvarande pagar utvardering av stadens erfarenheter fran
miljéprogrammen och man kan konstatera att ytterligare stéd och metoder
for att kunnavéljalangsiktigt hdllbara l6sningar bor utvecklas. Bl akan
konstateras att byggsektorn saknar en anvandarvanlig kunskapsbank t ex for
jamforelse och utvardering av erhdina resultat betréffande val av
byggmaterial och metoder, atgarder for energieffektivisering, inomhusmiljo
samt miljéanpassad forvaltning. Vi ser garna att en databaserad
kunskapsbank for erfarenhetsaterforing av miljoatgarder byggs upp. Den
bor ge byggbolagen véagledning for langsiktig hallbara miljoatgarder infor
planering av kommande byggprojekt sa att inte samma misstag upprepas
om och om igen. En sddan kunskapsbank &r dock kostsam att utveckla och
forvatavarfor vi stéller oss mycket positivatill kommissionens forslag om
olika sadana statliga utvecklingsinsatser. Vi medverkar garnai diskussioner
om den narmare inriktningen av sddana insatser.

Vad géller tillsyn och kontroll anser vi att det i forsta hand far ankomma pa
stadsbyggnadsnamnden att ta stéllning till de av kommissionen féreslagna
uppdragen till Boverket och storstadd dnens lansstyrelser. Vi vill dock
ndmna att den av stadens revisionskontor nyligen framlagda
revisionsrapporten Miljohéansyn i byggandet (nr 16/2002) och véra egna
erfarenheter visar att tillsynen bor 6kas under byggskedet. | tjansteutldtande
2003-01-20 stoder vi revisionens syn att stadsbyggnadsnamnden bor se dver
sinarutiner for tillsyn enligt PBL. Om &ven statliga organ enligt
kommissionens férslag ska bedriva tillsyn bor som ndmnts i férsta hand
bedbmas av stadsbyggnadsnamnden.

Svart arbetskraft
Kommissionens férdag:

- Infor ett obligatoriskt entreprenadavdragssystem for erséttningar for bygg- och
anl&ggningsarbeten i kombination med en omvand skattskyldighet for
mervardesskatt.

- Aterinfér ROT-avdraget vid konsumenttjanster.

Myndigheternasroll och samverkan
Kommissionens férdag:

- GeBoverket i uppdrag att, i samrad med Konkurrensverket, Naturvardsverket
och Riksskatteverket utreda hur ett program for utveckling av svensk
byggindustri kan utformas med det brittiska projektet Rethinking Construction
som forebild.

- GeBoverket, Konkurrensverket, Naturvardsverket och Riksskatteverket i
uppdrag att under tre ar folja utvecklingen i byggsektorn inom de
problemomraden som kommissionen identifierat.

Gatu och fastighetskontoret ser ingen anledning att narmare kommentera
dessa férdag.

SLUT
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