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Gatu och fastighetsnamnden beslutar att som yttrande Gver revisions-
rapporten till ndmndens revisorer (revisorsgrupp 2) éverlamna och dberopa
detta tjansteutl tande.
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SAMMANFATTNING

Revisionskontoret har genomfort en granskning som belyser hur staden
arbetar for att uppna malet 20 000 bostader under aren 2003-2006.
Rapporten har 6verlamnats till gatu- och fastighetsndmnden for yttrande
senast 2004-03-31.Granskningen har genomférts dels gerom studier av
olika dokument och dels genom intervjuer med tjansteman vid berérda
ndmnder och bolag. Vidare har utrednings- och statistikkontoret genomfort
intervjuer med sex olika byggherrar for att fa synpunkter pa hur de upplever
samverkan med staden vid nyproduktion av bostéder.

Gatu och fastighetskontoret anser att den kommuncentrala samordnings-
funktionen med projektledare och styrgrupp fungerar bra och att arbetet
med BAS-programmet skall fullfoljas men anpassas sa att det inte blir
kostnadsdrivarde for nyproduktionen. Betréffande fragan om att det i varje
bostadsprojekt bor utses en huvudansvarig fran staden for att underlétta
kommunikationen med byggherren under hela processen, anser kontoret att
projektledarna vid gatu- och fastighetskontoret redan har detta ansvar.
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UTLATANDE
Bakgrund

Revisionskontoret har genomfort en granskning som belyser hur staden
arbetar for att uppna malet 20 000 bostader under aren 2003-2006.
Rapporten har 6verldmnats till gatu- och fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och stadens allmannyttiga bolag samt
kommunstyrelsen for yttrande senast 2004-03-31 resp. 2004-04-30.

Syftet med granskningen & att belysa hur berdrda fackndmnder och de
allméannyttiga bostadsbol agen arbetar for att stadens mal om 20 000 nya
|agenheter ska kunna uppnas och hur kommunstyrelsen samordnar detta
arbete. Vidare ingdr att beskriva hur sex byggherrar upplever samverkan
med staden vid nyproduktion av bostader.

Granskningen har genomférts dels genom studier av olika dokument och
dels genom intervjuer med tjansteman vid berérda ndmnder och bolag.
Vidare har utrednings- och statistikkontoret genomfort intervjuer med sex
olika byggherrar for att fa synpunkter pa hur de upplever sasmverkan med
staden vid nyproduktion av bost&der. De byggherrar som deltog vid
intervjuerna, som genomfordes som gruppintervjuer vid tvatillfalen,
representerar skilda typer av byggforetag med olika upplatel seformer.

I ntervjuerna koncentrerades pa de problem som byggherrarna
uppmérksammeat i samarbetet med staden.

Revisionskontoret har sammanfattat resultatet av granskningeni en
handfull punkter:

?  Samordning och uppféljning av de bostadsplaner som finns inom staden
gors strukturerat.

? Stadens bostadsbolag behéver samverka mer for att kunna bygga
billigare.

? Det & inte acceptabelt att det tar sex till nio manader att utse ansvarig
planhandléggare vid stadsbyggnadskontoret.

? Stadens egnakrav gor det svarare att bygga billiga bostéder.

?  Staden bor préva om byggherrarna kan géramer i planarbetet.
Samordning av stadens bostadsplaner

En projektledare har utsetts med uppgift att samordna, folja upp och bevaka
genomforandet av aktuella bostadsplaner. Projektledaren rapporterar till en
styrgrupp med representanter fran stads edningskontoret, gatu- och
fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och miljéférvaltningen.

Det inledande arbetet med att identifiera bostadsprojekt som kan pabdrjas
iInom mandatperioden och som totalt omfattar minst 20 000 |&genheter

2(8)



beréknas vara klart under andra kvartalet 2004. Det fortsatta arbetet inriktas
darefter pa att prioritera dessa projekt och bevaka tidsplaner och vid behov
vidta lampliga atgarder for att |6sa eventuella problem.

M ar kanvisningar

Gatu och fastighetskontoret har under & 2003 anvisat mark for 5 423
lagenheter varav drygt 1 900 & belagnai innerstaden och resten i
ytterstaden. Av anvisningarna avser ca 58 % hyresrétt och ca42 %
bostadsrétt. Ca 26 % har anvisats till kommunala bolag.

Vid revisionskontorets kontakter med gatu- och fastighetskontoret har
framkommit att kontoret bedomer att det & mgjligt att fora fram forslag till
markanvisningar i en omfattning som maojliggor byggandet av 20 000
bostader och att det egentligen inte réder ndgon brist pa byggbar mark.
Den framsta flaskhalsen uppgavs vara detalj planeprocessen och den
politiska processen att gora avvagningar mellan motstridiga mal.

Atgérder for att minska kostnaderna

Stockholm stadshus AB och de allménnyttiga bolagen har med extern
konsulthjalp utrett mdjligheterna att sdnka kostnaderna vid nyproduktion.
Harvid framkom att ett kommunalt byggbolag torde ha begransade
mojligheter att paverka kostnaderna for nyproduktion av bostader samt att
uppbyggnad/férvarv av en sddan organisation innebar en betydande risk.

Istallet foredas ett utvecklingsprojekt i form av fem pilotprojekt inom de
fem mest kostnadsdrivande omrédena. Arbetet foreslds ske inom ramen for
konkreta plant och byggprojekt.

Sex byggherrars syn pa samverkan med staden

Vid intervjuerra med de sex byggherrarna framkom bl a nedanstaende
synpunkter:

Stadens mal
Ett antal politiska mal upplevs som makonflikter. Staden sétter upp mal for
bostadsproduktionen men tillsétter inte de resurser som behdvs.

|défasen

Byggherrarna anser att det tar altfor [ang tid fran idé till start-PM. Vidare
framhalls att stadsbyggnadskontoret kraver en hogre detaljeringsgrad i start-
PM &n tidigare vilket innebér tkade kostnader och risker for byggforetagen.
Det dvergripande ansvaret for planbetet i ett projekt bor ligga paen
huvudansvarig som samordnar och driver projektet. Idag &r det olika
personer som svarar for olika delar av projektet. Flera byggherrar anser att
staden borde satsa pa mindre projekt.

Programskedet

Stadens krav som gar utéver PBL &r kostnadsdrivande. Som exempel namns
fordaget till BAS-program for okad tillganglighet i den inre miljon.
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Byggherrarna tar &ven upp problem med " fikabordsandringar” som innebar
att ett program underhand éndras genom paverkan fran andra handlaggare
som rékar bli blir informerade om projektet.

Projekten lases tidigt i programskedet. Byggherrarna efterstravar flexibilitet
for att béattre kunna méta den efterfragan som rader pa marknaden nér
projektet fardigstalls.

Planeringsfas

For att minska den osakerhet som kan uppstai samband med den politiska
hanteringen bor exploateringsavtal tecknas tidigare an vad som sker idag.
Planeringen av infrastruktur, exempelvis kravet pa garage, bor var mer
flexibel sarskilt i ytterstaden.

Detaljplanearbetet

Byggherrarna anser att staden har hogre krav pa detaljplaner i planarbetet an
andra kommuner vilket bl a medfor att stadsbyggnadskontoret inte vill att
byggherrarna gér mer av arbetet. Vidare anges att staden har en fér generds
bordl&ggningspolitik och att den interna remisshanteringen &r [angsam.

Revisionskontor ets synpunkter

Mot bakgrund av de synpunkter som framkommit vid intervjuer har
revisionskontoret bl a lamnat féljande kommentarer:

Revisionskontoret beddmer att arbetet med att samordna och félja upp
aktuella bostadsplaner har genomforts pa ett strukturerat St
Planprocessen fran idé till fardig detaljplan tar enligt de intervjuade
byggherrarna catre ar. | stadsbyggnadskontorets verksamhetsplan for 2003
anges att forvaltningen ska arbeta med fortsatt effektivisering av
planprocessen samtidigt som medborgarinflytandet i planeringen ska
stérkas. Forvaltningen upplever dock dessa krav som en makonflikt.

Enligt revisionskontoret & det inte acceptabelt att det tar mellan 6 till 9
manader att utse planhandlaggare. De resursforstarkningar som nu tillskapas
for att arbeta med de kommunala bostadsbolagen bér dock minska dessa
vantetider. Stadsbyggnadsnamnden har dven vidtagit andra atgarder for att
uppna en effektivare planprocess, t ex utokad delegation och farre
bordl&ggningar.

Flera av de intervjuade anser att de krav som staden fort fram for tillgang-
lighet i den inre miljon, i arbetet med det s. k. BAS-programmet, &r
kostnadsdrivande och innebér att méjligheternatill byggande av typhus
eller andra industriella l6sningar begransas. | gatu- och fastighetskontorets
verksamhetsplan for ar 2004 anges att BAS-programmet bor anpassas sa att
det inte & kostnadsdrivande for nyproduktionen. Revisionskontoret anser
att arbetet med att utoka basprogrammet bor paskyndas.



Revisionskontoret anser att det i varje bostadsprojekt bor utses en
huvudansvarig frén staden som samordnar projektet och svarar for
kontakten med byggherren under hela processen.

Det interna remissforfarandet inom staden bor ses Gver i syfte att faen
béttre tidsmassig samordning av plandrenden.

Byggherrarna vill gora mer av arbetet i planeringsprocessen. De framhaller
att nar start-PM & framtagen kan de inte langre paverka projektets
utformning vilket kan vara nédvandigt framst av marknadsskal.
Revisionskontoret anser att staden bor dvervaga att erbjuda byggherrarna att
goramer av planarbetet.

Staden prioriterar stora projekt for att de ger fler bostader. Byggherrarna
framhaller att mindre projekt tar kortare tid att genomfdra och innebér
mindre risktagande for byggherren. Stadsbyggnadskontoret arbetar dock for
att faigang fler mindre projekt.

De kommunala bostadsbolagen uppger att samarbetet med gatu och
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret fungerar bra men att
detaljerade krav avseende buller- och tillganglighet ger 6kade kostnader for
projekten.

Kontoretssynpunkter

Gatu och fastighetskontoret anser att den kommuncentrala samordnings-
funktionen med projektledare och styrgrupp fungerar bra och utgor att
"smorjmedel” i planerings- och genomférandeprocessen. Detaljerade
tidsplaner fér markanvisningar och start-PM uppréttas i syfte att samordna
och forkorta handl &ggningstiderna for projekten. Andringar/avvikelser i
tidsplaner, antalet |agenheter e t ¢ rapporteras fortldpande av handldggarna
for att dessa uppgifter ska kunna héllas aktuella. De |&nga vantetiderna fran
markanvisning till att planhandl&ggare utses och start-PM fors fram till
stadsbyggnadsnamnden bér genom detta arbete kunna minskas. Kontoret
konstaterar dock att resursfragan hos stadsbyggnadskontoret dnnu utgor en
begrénsning fér mojligheterna att snabbt kunna starta planarbete for de
projekt som kontoret markanvisar.

Betraffande planprocessens langd kan namnas att KTH har genomfoért en
undersokning av tidsdtgangen for ett antal detaljplaner i bl a Stockholms-
omradet (Lantmataren nr 8/03). Harvid framkom att initieringsskedet
(idéfas, programarbete et ¢) i genomsnitt tog 3 &r, planskedet 2 & och
overklagandet 7 manader. Den totala tidsatgangen for planer med normalt
planforfarande uppgick saledes till mellan 5 och 6 ar. Besvarstiden hos
lansstyrelsen 1&g pa ca tre manader medan regeringsavgorandenatog
betydligt langre tid. En dlutsats som dras &r att initieringsskedet tycks svara
for en mycket stor del av den totala planprocessens léngd och att
beslutsformernai dennafas bor &gnas betydligt storre uppméarksamhet &én
hittills.

5(8)



6(8)

Behovet och omfattningen av utredningar i initieringsskedet & mycket
varierande beroende pa projektstorlek och projektets komplexitet. | mindre
och relativt okomplicerade projekt bor det vara mgjligt att minska tiden
innan den formella planprocessen kan pabdrjas. Markanvisning till
byggherrar och uppréttande av start-PM bor kunna ske relativt tidigt.

Programarbete for omfattande kompletteringsbebyggelse i bebyggda
miljoer torde i regel kréva en viss "mognadstid” for att planfordaget ska fa
en bra utformning och inte motas av kritik fran berorda fastighetségare och
Ovriga sak&gare som ofta & negativartill varje forandring i sin niermiljo. Det
ar inte osannolikt att en alltfor forcerad planprocessi detta avseende skulle
kunnainnebara tkad risk for 6verklaganden. Oftast tas beslut om
markanvisning och start-PM for dessa projekt i ett senare skede. Det &
dock aven i dessa projekt angel &get att byggherrar kan delta sa tidigt som
mojligt sa att de ges majlighet att paverka projektens utformning.

Vid intervjuerna framférde byggherrarna 6nskemal att exploateringsavtal
borde tréffas tidigare " for att minska den osakerhet som kan uppstai den
politiska hanteringen”. Kontoret anser att det av flera anledningar inte
lampligt att tréffa genomforandeavta innan detaljplanen fétt sin slutliga
utformning, d v s efter den justering/bearbetning som sker efter
plansamradet infor utstéllningen. Det & en missuppfattning att tidiga avtal
skulle forebygga osakerhet i den politiska hanteringen. Det & snarare sa att
tidiga exploateringsavtal torde innebéra 6kad osékerhet i detta avseende.

Revisionsrapporten innehdller &ven uppgifter om kontorets pagaende arbete
med BAS-programmet och synpunkter pa detta som kommit fram under
revisionskontorets arbete med rapporten. Kontoret vill med anledning av
detta framféra foljande:

Kommunfullméktige gav i december 2002 gatu och fastighetsndmnden och
stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att ta fram ett sk BAS-program, dvs
stadens riktlinjer for tillgangliga och anvandbara byggnader. Gatu- och
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret tog under varen 2003 fram ett
fordag till BAS-program som gick ut pa remiss under hosten. Programmet
bearbetas nu efter de synpunkter som kom fram under remissen. Det
bearbetade forslaget ska analyseras av en oberoende expert for att se om
programmet paverkar byggkostnader, mojligheter till industriellt byggande
etc. Dérefter kommer programmet att tas upp for bedut i berérda néamnder -
sannolikt under varen 2004.

En del byggherrar anser att BAS-programmet, i de punkter som stéller
hogre krav patillganglighet &n Boverkets byggregler, skulle vara kostnads-
drivande, liksom stadens program for ekologiskt byggande och gestaltnings-
program till detaljplaner.

Det &r bara programmet for ekologiskt byggande som hittills analyserats
vad géller kostnadseffekterna. Ar 2000 utférdes en analys som visade att
produktionskostnaderna 6kade med 3 — 4 % framst orsakat av atgarder for
energieffektivisering, ljudisolering och val av higre standard painvandiga
ytor.



De stora och helt avgorande besluten som paverkar byggkostnadernatasi
program- och planskedet. Det gédller t ex val av omrade/tomt, exploaterings-
kostnader, planekonomi, hustyper, krav pa utformning och material. Detta
har bekréaftats av bade byggherrar och byggforskare.

Nér det gdller BAS-programmets effekter pa byggkostnaderna maste den
analys som nu ska goras av en oberoende expert avvaktas. | remissforslaget
fanns gu punkter som gick utdver Boverkets byggregler. Tre av dessa
punkter har funnits med i det utemiljGprogram som kommunfullméktige
antog 1987. Det gdller gangavstand mellan en byggnads entré och
angoring/parkering for bil med handikapparkeringstillstand, ramplutning
och fritt passagemétt i entrédorr. De dvriga fyra punkternainnebar att ala
entréer ska vara tillgangliga, att markbostader ska vara tillgangliga fran
borjan att samtliga vaningsplan i en bostad ska vara tillgangliga och att en
toalett i en ny bostad ska ha ett fritt utrymme pa bada sidor om toal ettstolen.
| Gvrigt utgdr BAS-programmet en paminnelse och uppmaning till projekto-
rer och byggherrar att f6lja Boverkets byggregler.

Det fortsatta arbetet med BAS-programmet kommer att ske i samrad med
handikappraden, de kommunal a bostadsbol agen, Byggmastareféreningen,
Fastighetsdgarna m fl.

Gatu- och fastighetskontoret anser att pagaende arbete med BAS-pro-
grammet bor fortsédtta enligt redovisad handlingsplan men att det inte kan
uteslutas att vissa programkrav kan innebara merkostnader och andra
begrénsningar i bostadsprojekten som kan paverka forutsattningarna for att
producera billiga bostéder. Kontoret anser dock att programmet skall
anpassas sa att det inte blir kostnadsdrivande for nyproduktionen.

Revisionskontoret anser att det i varje bostadsprojekt bor utses en
huvudansvarig frén staden som samordnar projektet och svarar for
kontakterna med byggherren under hela processen i avsikt att ” underlétta
kommunikationen och férbéttra informationen mellan staden och
byggherren”. Gatu och fastighetskontorets projektledare medverkar idag i
plan- och exploateringsprocessen fran idéfas/markanvisning tills projekten
ar helt genomforda och inflyttning har skett. Genom dennaroll har kontoret
redan ett Gvergripande ansvar gentemot byggherren for projektens
fortskridande i olika faser. Vidare deltar byggherren regelmassigt i det
|6pande projektarbetet dar olika fragor som beror projektet bereds och far
sin 16sning. Kontoret anser inte att en sarskild tjansteman behdver utses for
att underl&tta kommunikationen med byggherren eftersom projektledaren
vid gatu och fastighetskontoret redan svarar for denna uppgift.

Vid intervjuerna med byggherrarna framkom 6nskemd om att det
overgripande ansvaret for planar betet bor ligga pa en huvudansvarig som
samordnar och driver projektet eftersom det idag &r ” olika personer som
svarar for olika detaljer i projektet”. Det & naturligtvis angel &get att staden
ar tydlig och ger klara besked till byggherren under program och
detaljplaneprocessen. Samtidigt bor framhdllas att detta arbete ofta utgor en
kreativ process dér olika ldsningar och idéer provas (och forkastas) och att
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sutresultatet séllan & givet paforhand. | denna process involverasi regel
tjansteman fran flera forvaltningar med olika fack- och myndighetsansvar.
Huvudansvaret for att klarldgga och framfdra stadens olika krav och
uppfattningar till byggherren avseende byggréit, planutformning et ¢ bor
dock enligt kontorets uppfattning framst avila ansvarig planhandl&ggare vid
stadsbyggnadskontoret.

SLUT
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