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SAMMANFATTNING

| skrivelsen anges att det & dyrt att bo i nyproducerade hus. Skribenterna
vill att gatu- och fastighetskontoret 1&ter utreda om nagon kommande
markanvisning skulle kunna majliggora byggande av helt eller delvis
oinredda hyresldgenheter. Varje hyresgést skulle gélv véja och bekosta all
inredning i egen takt.

Allmant &r gatu- och fastighetskontoret positivt till att préva projekt som
gyftar till att pressa produktionskostnaderna. Betraffande hyresrétter &r det
dock i den nuvarande marknadssituationen osdkert om det & intressant for
en byggherre att forenkla nyproduktionen fér mycket - vid sa stora
investeringar som nya bostader utgor |6nar sig kvalitet.

Det & ocksa tveksamt om byggherrarnas totalkostnad kommer att paverkas
namnvart genom att pruta pa just inredningskostnaderna for |agenheterna.

Vi ser dock inget hinder mot att préva ett projekt med bashyresrétter om
nagon byggherre &r intresserad. Forutsattningen bor i safall varaen vanlig

W:\gfk.yourvoice.se\work\2002-04-16\Tjut\06.doc
Bilaga: Skrivelsen
109



2(5)

markanvisning for hyresrétter utan ytterligare reglering i
exploateringstverenskommelsen da vi inte kan ansvara for byggnationens
helhetsekonomi.

SKRIVELSEN

| skrivelsen anges att det & dyrt att bo i nyproducerade hus. Ett sétt att
sanka produktionskostnaden skulle kunna vara att, som i villor, erbjuda helt
eller delvis oinredda alternativ. Det s&gs kunna gora hyresrétten attraktivare.

Skribenterna vill att gatu- och fastighetskontoret 1&ter utreda om nagon
kommande markanvisning skulle kunna mgjliggora detta. Ett antal
byggherrar bor tillfrdgas om intresset for att bygga hyred dgenheter som i
princip bestar av fardiga klimatskal med endast vatten, avlopp, element och
el indraget.

Varje hyresgast skulle sév véaja och bekosta al inredning i egen takt. Da
nagon flyttar &ger man rétt att tamed sig allt |Gstagbart.

| skrivelsen anges aven att om den anvisade marken behdver saneras innan
den bebyggs bor detta inte debiteras tomtréttshavaren.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Gatu- och fastighetskontoret delar skribenternas uppfattning att
boendeutgifternai nyproducerade hus & hogre éni @dre hus. Vi tror att
nyproduktionen kan goras billigare. Allmant & vi positivatill att préva
projekt som syftar till att pressa produktionskostnaderna.

Det gors paflerahall forsok fran byggherrar att med olika metoder pressa
produktionskostnaderna. Ett exempel som genomfortsi bl a Stockholm (i
kvarteret Guiméaran i Spanga) ar sa kallade BoK | ok-projekt — ett samarbete
mellan Skanska och IKEA. Aven statsmakternas aktuellainsatser for att
framja konkurrens och motverka karteller mm kan férhoppningsvis komma
att leda till sénkta produktionskostnader.

Aven om nyproduktionen i regel uppvisar hoga boendekostnader, bade i
hyres- och bostadsrétt, maste man komma ihag att den bidrar till att billigare
successionsl dgenheter kommer ut pa marknaden.

Det stérsta problemet vid hyreshusproduktion i Stockholm synesi och for
sig inte vara att hyrorna skulle vara allt for hogai forhallande till de
bostadssokandes betal ningsférmaga. De hyreshus som byggsi staden blir
trots allt ganska snabbt uthyrda.

Huvudproblemet for nérvarande &r snarare att intresset for att
Overhuvudtaget producera bostader med hyresrét alltjamt & svagt hos
privata byggherrar. Orsaken torde vara att byggherren har svart att fa
tackning for sina kostnader via hyresuttaget. Det & helt enkelt mer |6nsamt
att producera bostadsrétter sa lange efterfragan finns. En viss svangning i
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installningen fran byggherrehdll till férman for produktion av hyreshusi
stéllet for bostadsréttshus i goda ldgen har dock kunnat skdnjas under senare
tid.

Vad géller den i skrivelsen lanserade idén om gdvbyggeri i [égenheter finns
en ddl tidigare erfarenheter. Ett stockholmsexempel nér det gdler
bostadsrétter & den ombyggnad av den f d skolbyggnaden Skorstenshuset
inom Eriksdal sskolans omrade som JM genomfort efter markanvisning fran
staden. Dér ingick for IM:s del en viss lagsta niva pa utférandet som

innebar att kok och ett toal ettutrymme gjordes funktionsdugliga (inga
ytskikt utbver kakel/motsvarande ingick i detta). Dessutom var det
obligatoriskt for bostadsréttshavarna att kdpa ett material paket till ett rum

(+ visst nodvandigt materiel till resten av 1&genheten).

| 6vrigt fick bostadsréttshavarna valja omfattning pa eget arbete enligt
foljande.

Bostadsréttshavarna kunde vélja helt fardig lagenhet (mot ett paslag paca
200.000 kr) eller sava ansvarafor dterstdende inrednings- och

kompl etteringsarbete (framst ytskikt, uppférande av vissa mellanvaggar och
montering av innerddrrar). De kunde valja planldsning (utdver placering av
kok och vatutrymmen).

Vad géller ekonomin kan némnas att den vanligaste lagenhetstypen var pa
87 m2 och kostade c:a 380.000 kr i insatsi grundutforandet. Om JM utforde
det "obligatoriska' rummet med det ovan namnda material paketet kostade
det 40.000 kr extra. Paslaget for en helt fardig lagenhet av dennatyp 13g
som namnts pa c:a 200.000 kr.

Resultatet blev att hélften av |agenheterna fardigstélides helt av JM. Den
andra halften iordningstélldes i varierande grad av de boende. Nagra gjorde
i princip allt utdver JM:s obligatoriska del gava, andralé JM delvis utféra
det aterstdende arbetet.

Aven vad géller hyresrétter har staden anvisat mark for och dven p& annat
Sétt stottat ett projekt som uppvisar manga berdringspunkter med forslaget
om bashyresrétter, namligen gavbyggeriprojektet Framtidsloftet for
ungdomar i kvarteret Svérdidngen i Arsta. Enligt fullmaktiges beslut i
samband med utvarderingen av detta ombyggnadsprojekt, dar ungdomar
lade ner eget arbete for att bl a halla nere hyresnivan, ska eventuellanya
ungdomshostadsprojekt initieras fran stadsdel snamnderna. Nagra sddana
initiativ har inte tagits varfor inga fler gavbyggeriprojekt for ungdomar &r
forestéende.

Till skillnad fran Svéardlangenprojektet vander sig forslaget om
bashyresrétter inte baratill ungdomar. Det synes ocksa avsett att ge
hyresgéasten en storre frihet at utan vare sig tidspress eller fastighetsagarens
ledning inreda”sin” hyreslagenhet.

Betraffande hyresrétter & det dock i den nuvarande marknadssituationen
osakert om det &r intressant for en byggherre att férenkla nyproduktionen
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for mycket - vid s storainvesteringar som nya bostader utgor [6nar sig
kvalitet.

Man kan ocksa kéanna stor tveksamhet till om byggherrarnas total kostnad
kommer att paverkas namnvart genom att pruta pa just
inredningskostnaderna for lagenheterna. Inredningen &r troligen en relativt
liten del av helhetsekonomin. BoKlok-projektets 1aga kostnader bygger t ex
pa byggnation av tvavaningshus utan hissi en billig trakonstruktion med
hog prefabriceringsgrad. Ett bostadsprojekt som inte kan tillampa ett
liknande standardkoncept torde fa svarare att astadkomma laga
produktionskostnader enbart genom att dra ner painredningskostnaderna.
Ut6ver rena bygg- och materialkostnader kan faktorer i planutformningen
paverka projektets kostnad som helhet. Det géller t ex tomtens utnyttjande,
atgarder for att klara buller, garagebyggnation, projektets storlek och
utformningsdetaljer i byggnaderna och utemiljon. Olika kostnadsfoérdyrande
omstandigheter & vanligt férekommande i Stockholm.

Det ska &ven noteras att det inte finns nagot direkt samband mellan
produktionskostnaderna och den hyra som sedermeratas ut. Hyran regleras
av bruksvéardessystemet och byggherren & inte formellt skyldig att |&ta sina
produktionskostnadsbesparingar komma hyresgasternatill del. Allmént
gynnsamma forutséttningar for 1aga produktionskostnader 6kar rimligen
forutsattningarna for att dessa dven skaslaigenom i form av attraktiva
hyresnivaer.

Fran gatu- och fastighetskontoret ser vi dock inget hinder mot att prova ett
projekt med bashyresrétter om nagon byggherre ar intresserad.
Forutséttningen bor i safall vara en vanlig markanvisning for hyresrétter
utan ytterligare reglering i exploateringsdverenskommelsen davi inte kan
ansvara for byggnationens helhetsekonomi. Vi styr inte heller over
byggherrarnas hyresséttning av bostéderna.

De exploateringstverenskommelser vi normalt tecknar innehaller inget som
skulle hindra att man utformar hyresl dgenheterna oinredda. Overhuvudtaget
brukar inte utférandet av byggnadernas inre regleras, utver att vi anger att
programmet ekologiskt byggande ska anvandas. | det programmet finns
visserligen nagra programkrav som kan anses bli bindande for inredning,

t ex att armaturer med |3g vattenforbrukning ska anvandas och vissa krav pa
byggmaterial. Staden styr emellertid inte i detalj dver hur programkraven
ska uppnas.

Tanken att hyresgasten skata med sig allt |6stagbart i samband med flytt
torde fungera ganska daligt pa en bostadsmarknad dér nastan alla l&genheter
har fast inredning. Resultatet blir troligen att hyresgésten istallet forsoker
sdljamerparten av den inredning han salv stétt for till nasta hyresgast. Om
det harvid & fraga om inredning for upp till kanske flera hundra tusen
kronor kan inte uteslutas att detta kan medfora olika problem. Bl a kan
befaras svarigheter att dra grénser mot otillaten erséttning for hyreskontrakt.

Vi ser sasmmantaget inte idén om bashyresrétter som sd intressant att ngon
sarskild kampanj for att intressera byggherrar framstar som motiverad.



Déaremot kan idén tas upp i vara normala markanvisningsdiskussioner med
olika hyreshusbyggare.

Vad géller skribenternas 6nskemal rérande kommunal finansiering av
marksaneringskostnader ska framhallas att vid hyreshusbyggande far
byggherren enligt gatu- och fastighetsnamndens markanvisningspolicy
altid valja tomtréttsuppl atel se. Genom tomtréttsuppl atelse & avgélden for
marken faststalld av kommunfullmaktige och & mycket formanlig for
byggherren i forhallande till att kopa marken. Flera av de tomtkostnader
som byggherren sjalv far bekosta om han dger marken kan han undvika nér
marken disponeras med tomtrétt. Vid tomtrétt svarar sdledes staden for
markkop inklusive utgifter for utredning, projektering och anldggning av
gator och parker, evakuering, rivning, grundl&ggningsbidrag och
anléggningsavgifter for vatten och avlopp. Gatu- och fastighetskontoret
bekostar vid tomtrétt normalt &ven eventuella merkostnader for
marksanering efter prévning fran fall till fall.
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