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Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105)

Remiss fran Naringsdepartementet

Borgarradsberedningen foresldr att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Som svar pé remissen ”Plats for fler som bygger mer” (SOU 2015:105) hénvisas
till vad som ségs i promemorian.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Regeringen beslutade i maj 2014 att ge en sarskild utredare i uppdrag att se over
forutsittningarna for att fraimja konkurrensen pa byggmarknaden och vid behov
komma med forslag som kan forbéttra situationen. I uppdraget ingick att undersdka
anbudskonkurrensen vid offentlig upphandling av bostadsbyggande, inslaget av
utlandska aktorer, om det finns finansiella restriktioner vid bostadsbyggande, varfor
de statliga kreditgarantierna inte anvinds, samt en internationell utblick. I december
2015 lamnades utredningens slutbetdnkande Plats for fler som bygger mer (SOU
2015:105).

Remissen finns att ldsa i sin helhet pa regeringens hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, miljé- och
hilsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har underremitterat till AB Svenska Bostiader, AB
Familjebostdader, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB. Stadsbyggnadskontoret har svarat med ett
kontorsyttrande. Miljo- och hilsoskyddsndmnden har avstatt fran att svara.

Stadsledningskontoret konstaterar att utredningens forslag i mangt och mycket ar
i linje med stadens arbete for att frimja bostadsbyggandet och att staden ska bidra till
att oka konkurrensen pa byggmarknaden.

Exploateringsndmnden menar att det i dag finns en god konkurrens pa
byggmarknaden i Stockholm och att staden aktivt arbetar med att forbattra den och
Oka transparensen for aktorer som vill bygga i Stockholm. Bland annat har en ny
markanvisningspolicy antagits av kommunfullméktige.

Stadsbyggnadskontoret anser att 6kade byggkostnader ar ett problem och att detta
konstaterats vid flera tillfdllen utan att nagra forbéattringar skett. Kontoret menar att
detaljplaneprocessen &dr en komplex process och att stadsbyggnadskontoret arbetar


http://www.regeringen.se/rattsdokument/statens-offentliga-utredningar/2015/12/sou-2015105/

med att 6ka savil effektiviteten som forutsdgbarheten och flexibiliteten i
planprocessen.

Stockholms Stadshus AB delar 1 stort utredningens problembeskrivning och
forslag om stdd till en digitalisering av planprocessen.

Mina synpunkter

Bostadsbristen dr en av Stockholms stads storsta utmaningar och ddrmed ett av vart
hogst prioriterade fokusomrdden. De mal som staden har satt upp for
bostadsbyggandet dr ambitiosa: 40 000 nya bostdder ska byggas under aren 2014-
2020 och till ar 2030 ar mélet 140 000. Det dr en utbyggnadstakt av Stockholm som
aldrig tidigare genomforts. For att sétta detta i perspektiv dr det virt att notera att

140 000 bostdder innebér att ett Malmo ska byggas inom Stockholms stads grinser.
Redan i dag har bostadsbyggandet i Stockholms stad kommit igéng och ar i dagslaget
1 nivd med bostadsbyggandet under det sé kallade miljonprogrammets utbyggnad. Av
det totala antalet fardigstéllda bostdder i Sverige ar 2015 stod Stockholms stad for 17
procent och Stockholms lén for Gver en tredjedel.

Stockholms stad och fler kommuner i Stockholms l4n har insett behovet av
bostiader som en grund for regionens framtida utveckling. Daremot finns det
kranskommuner i nérheten till regionens centrum dér det finns goda
kommunikationer i form av viagar och kollektivtrafik som inte tagit ett tillrackligt
regionalt ansvar. Detta ror i synnerhet kommuner dir invanarna har hdga inkomster
och bostadspriserna dr hdga. Det finns enligt var uppfattning en tydlig
fripassagerarproblematik i regionen dar kommuner vars invanare drar storst nytta av
Stockholms snabba tillvéxt inte &r intresserade att sjédlva bidra till regionens
utveckling, medan kommuner med storre samhélleliga utmaningar bidrar.

Vi kan nu konstatera att bostadsfrdgan dven kommit hogt upp pé den politiska
agendan nationellt, vilket dr vilkommet. Om det &r nagot som ar viktigt for en
langsiktigt hog byggtakt ar det langsiktiga spelregler for bransch och kommuner. Det
ar darfor olyckligt att de borgerliga partierna i riksdagen av uppenbart populistiska
skl valt att hoppa av de bostadspolitiska samtalen. Trots deras avhopp har vi
forhoppningar om vilka forslag regeringen kommer att presentera pa omradet.

For Stockholms stads del finns det ett antal frAgor som regeringen bor adressera
och hantera. Under senare ér har plan- och bygglagen (PBL) utretts och &ndrats vid
ett flertal tillfallen. Det mesta till det béttre. Vi menar att det darfor inte &r inom detta
omréde regering och riksdag kan gora de viktigaste atgirderna i syfte att 6ka
bostadsbyggandet. Daremot kan vissas delar behova ses over.

Staten bor med finansiella verktyg fokusera pé att bidra till ett 6kat byggandet av
bostéder till rimliga kostnader. Staten bor ocksa ta ett storre finansieringsansvar for
infrastruktur som &r nodvéandig i en véixande region. I dag liggs en allt storre del av
medfinansieringen pd kommunerna.

En annan central utmaning for bostadsbyggandet r bristen pé arbetskraft med rétt
kompetens. Det handlar om allt fran handléggare till kommunernas
stadsbyggnadskontor, till ingenjoérer och byggarbetare hos byggherrarna. Staten kan
genom yrkesutbildningarna och hdgskolorna bidra till att minska den framtida bristen
pa ratt arbetskraft for att bygga.

Betidnkandet Plats for fler som bygger mer har haft som uppdrag att underséka
forutsdttningarna for en forbattrad konkurrens pa byggmarknaden i syfte att 6ka



utbudet av bostdder. Vi delar uppfattningen om att en god konkurrens ér viktig for att
Oka utbudet p&d marknaden.

Gillande konkurrensen pa bostadsmarknaden kan det vara relevant att skilja
mellan konkurrens bland byggherrar och konkurrens mellan entreprendrer. I
Stockholm finns det en stor konkurrens bland byggherrarna. Detta beror framforallt
pa att kommunen &r en stor markégare vilket gor att vi med hjélp av en aktiv
markpolitik kan bidra till att 6ka konkurrensen och minska risken for att nagra fa
aktorer kontrollerar utbudssidan. Omkring 70-80 procent av allt som byggs i staden
byggs pa stadens mark. Sedan valet ar 2014 har 6ver sextio byggherrar blivit
anvisade kommunal mark. I syfte att 6ka konkurrensen och transparensen har staden
tagit fram en ny markanvisningspolicy som tydliggor pa vilka grunder det &r mojligt
att bli markanvisad. Vidare har kommunfullméktige slagit fast att konkurrensen ska
gynnas och att mindre aktdrer ska ges en chans. Av de sextio aktérer som blivit
anvisade finns nya och mindre aktdrer representerade, samt storre och mer
véletablerade aktdrer. Daremot ser vi i Stockholm en bristande konkurrens i
entreprendrsledet med fa och stora aktdrer som dominerar marknaden. Det far
konsekvenser for méngden anbud i varje enskilt projekt och i forléngningen for
prisbildningen pa byggmarknaden.

Utredningen anger att de kommunala sérkraven ska undvikas. Vi delar
bedomningen att manga siarkrav kan leda till 6kade kostnader, men vill ocksé
framhaélla att en hogre lokal ambitionsniva avseende exempelvis ekologisk héllbarhet
vid utvecklingen av ett stadsutvecklingsomrade kan, ritt utformad och formulerad,
leda till och skapa en marknad for innovativa 16sningar. Dessa kan i sin tur bidra till
en hogre teknisk kvalitet som ger lagre driftskostnader pa langre sikt. Det kan ocksé
finnas lokala forutséttningar, exempelvis avseende VA-forsorjning som maste
tillgodoses pé ett sdrskilt sétt.

I 6vrigt hdnvisas till vad som sdgs i stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Som svar pé remissen Plats for fler som bygger mer” (SOU 2015:105) hénvisas

till vad som ségs i promemorian.

Stockholm den 18 augusti 2016
KARIN WANNGARD
Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Remissen, sammanfattning
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Joakim Larsson och Cecilia Brinck (bada
M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt f6ljande.



I linje med vad utredningen konstaterar ar det viktigt att staden aktivt arbetar med att gynna
konkurrensen i byggsektorn genom 6kad transparens for aktorer som vill bygga i Stockholm.
Darfor ar det allvarligt nér den rodgronrosa majoriteten gér at motsatt hall nér de
allménnyttiga bostadsbolagen ges en kommunal graddfil p& Stockholms bostadsmarknad. Det
riskerar att sla hart mot konkurrensen nir externa aktorer, som bade vill och kan bygga
hyresritter, hindras att konkurrera pé lika villkor. Med Alliansen i majoritet har det varit
tydligt hur en méngfald av aktdrer ocksa innebar att det blir en mangfald i upplatelseformer.
2015 var omkring 100 byggforetag aktiva pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skél
ar ytterst viktigt for att kunna halla en fortsatt hog produktionsnivé och en sund konkurrens.
Det vore olyckligt om den rédgronrosa bostadspolitiken for med sig att privata aktorer tréngs
undan av ideologiska skél. Detta stick i stiv med utredningens pépekande att sund konkurrens
skapas av transparenta och dppna bygg- och bostadsmarknader.

Det ir inte bara viktigt att f4 upp byggtakten i Stockholm, staden bor dven ligga i
framkant géllande hallbart byggande. En utmaning avseende energianviandningen ar att
hantera energikraven i nybyggnationen. Vi har tidigare stéllt oss tveksamma till den
lagstiftning som inte tillater kommunala sérkrav, av den enkla anledningen att det riskerar att
hdmma Stockholms position som en ledande huvudstad inom hallbar stadsutveckling. Enligt
stadens milj6forvaltning har lagstiftningen inte fatt ndgon réttslig betydelse. Detta &r
naturligtvis glddjande av manga skél, dels att Stockholms stad &ven fortséttningsvis kan gé
fore i energisnélt byggande, dels att marknaden verkar vara ointresserad av att vinta in lagt
satta nationella krav. En orosfaktor ar dock att lagstiftningen skapat forvirring bland savél
byggherrar som stadsplanerare.

Slutligen vérjer vi oss mot ogrundade anklagelser fran finansborgarrddet om att de
nationella bostadssamtalen avstannades pa grund av “uppenbart populistiska skil” av
Allianspartierna. Skélet till att de bostadspolitiska samtalen avslutades var den rddgrona
regeringens ovilja att backa fran sina krav pé statliga subventioner, en politik som historiskt
visat sig inte fungera och inte leda till vare sig 6kat byggande eller sénkta boendekostnader.

Kommunstyrelsen

Sarskilt uttalande gjordes av Cecilia Brinck, Johanna Sjo, Markus Nordstrom,
Jonas Nilsson och Lars Jilmstad (alla M) och Lotta Edholm (L) med hanvisning till
Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Arendet avser betinkandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105). De
inledande kapitlen utgor referensram for utredningen och beskriver bostadsbyggandet
1 Sverige, kopplingen mellan konkurrens och bostadsbyggande, byggbranschens
struktur och utveckling, hur bostadsbyggandets virdekedjor ar organiserade, vilka
forutsittningar det offentliga ramverket ger och det kommunala ansvaret for
bostadsforsdrjningen.

De dérpé foljande kapitlen anknyter till utredningens direktiv: en undersdkning av
de allminnyttiga bostadsforetagens upphandlingar, en analys av olika typer av
dgarsamband i byggbranschen, en analys utifran intervjuer med byggherrar och andra
viktiga intressenter avseende vilka faktorer som kan begrinsa konkurrensen, en
undersokning av utbudet av bostadskrediter och eventuella finansiella restriktioner,
samt en summering av internationella erfarenheter.

De faktorer som utredningen identifierat paverkar konkurrensen och begransar
utbudet pa bostider ar: byggaktorernas agerande, tillgang pa produktionsresurser,
tillgang till byggbar mark, samt former for tilldelning av kommunal byggbar mark
och den kommunala planeringsprocessen.

Utredningen har identifierat tre huvudtendenser: hog marknadskoncentration
inom centrala marknadssegment som bostadsrittsbyggande i exempelvis Stockholm,
att byggherrar framfor allt &r inriktade mot hogprissegement samt en dkad integration
mellan projektutveckling och entreprenadverksamhet.

Utredningen konstaterar att det i byggsektorn forekommer dominerande foretag,
monopol, oligopol, bristande importkonkurrens, informationsproblem samt
horisontellt och vertikalt integrerade produktionsled som medfor konkurrensproblem.
Utredningen identifierar intradesbarridrer exempelvis avseende strategiska
insatsvaror och leverantorsnétverk, och anser att nationella standarder och sirkrav
kan forsvara for utlanska aktorer att ta sig in pa den svenska marknaden.

Enligt utredningen kan den laga produktivitetsokningen i branschen ocksa bero pa
byggmarknadens fragmentering och projektorientering. En mindre fragmenterad
marknad skulle enligt utredningen innebéra storre mojligheter att ta till vara
skalférdelar och medge en mer industriell byggprocess.

Utredningen konstaterar att bostadsbyggandet fortfarande domineras av nagra
storre byggherrar, men att flera nya aktorer har etablerat sig och tagit
marknadsandelar. Dessa mindre och medelstora foretag &r extra beroende av
tillgdngen till kommunal mark och av att markanvisnings- och planprocesser ar
transparenta, forutséigbara och effektiva.

Utredningen anser att 6kad enhetlighet och transparens i planprocessen kan ha
stor betydelse for att uppna skalfordelar, 6kad konkurrens och ett kostnadseffektivt
byggande. Utredningen foreslér atgirder som en dversyn av de kommunala
avgifterna for planarbete, ett mer proaktivt planarbete med fardiga detaljplaner och
byggritter och att regeringen bor stodja utvecklingen mot en digital planprocess.

Utredningen anser vidare att regeringen bdr ta initiativ till en nationell strategi
med syfte att mojliggora att "typgodkénda” flerbostadshus kan byggas i hela landet,
for att underlétta att bygga kostnadseffektiva hus i ldgen déir det annars inte &r
lonsamt.



Enligt utredningen finns behov av att forbattra anbudskonkurrensen i de
allménnyttiga bostadsbolagen, som stér for cirka 40 procent av hyresréttsbyggandet.
Utredningen anser ocksé att samverkan mellan allménnyttiga bostadsforetag, i
ramavtal avseende typhus och volymer, kan skapa skaleffekter, pressa byggkostnader
och O0ppna for utlandsk konkurrens.

Utredningen konstaterar att efterfragan pé de statliga kreditgarantierna har varit
lag, men bedomer att dessa anda spelar en roll for bostadsbyggandet och att
betydelsen kan vara storre dn vad garantibeloppen indikerar. Kreditgarantier
efterfragas framst av sma och nystartade foretag och i tider av ekonomisk oro nér
privata investerare ofta &r ovilliga eller inte kan béra risk. Kreditgarantier kan da
enligt utredningen ha viss betydelse for konkurrensen.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, miljé- och
hilsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har underremitterat till AB Svenska bostidder, AB
Familjebostdder, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB. Stadsbyggnadskontoret har svarat med ett
kontorsyttrande. Miljo- och hilsoskyddsndmnden har avstatt fran att svara.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 30 juni 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stockholms stad har hoga ambitioner for bostadsbyggandet. Det langsiktiga malet &r att 140
000 bostédder ska byggas till ar 2030 varav 40 000 mellan 2014 och 2020. Bostdderna ska
vara klimatsmarta och byggas med god arkitektur. Minst hélften av bostdderna ska vara
hyresritter, och fokus ska vara pa bostdder med rimliga hyror. En effektiv och transparent
planprocess dr avgorande for att mélen ska kunna nés.

Stadsledningskontoret konstaterar att 70-80 procent av bostadsbyggandet i Stockholms
stad sker pa stadens mark. Markanvisning &r ett avgorande verktyg for att sdkerstélla att
kommunfullméktiges mal for bostadsbyggandet nés. Markanvisningspolicyn dr ddrmed ett
av stadens viktigare strategiska dokument. Stadens mark anvisas for bostadsbyggande till ett
trettiotal byggherrar arligen. Intresset for att bygga i Stockholms stad ar stort. For 2016 &r
arsmalet for antalet markanvisade bostiader 8 000. Tre fjardedelar av malet var uppnétt redan
1 maj.

Stadsledningskontoret kan konstatera att utredningens forslag i mangt och mycket ar i
linje med stadens arbete for att frimja bostadsbyggandet. I kommunfullméktiges budget
anges att konkurrensen pa byggmarknaden ska stimuleras genom att fler mindre aktorer ges
mdjlighet att delta i byggandet av Stockholm. Exempelvis ska nimnderna utveckla metoder
for omradesplanering som resulterar i fardiga byggrétter som mindre byggherrar kan
efterfraga.

For att uppna en effektiv och transparent fordelning av stadens mark tillimpar
Stockholms stad fyra olika metoder f6r markanvisning: direktanvisning, direktanvisning
efter jamforelseforfarande, anbud pa pris samt tévling. I den nya markanvisningspolicyn har
bedomningskriterierna och hur dessa kommer att redovisas fortydligats i syfte att uppné
béttre transparens i forfarandet.

Vid forséljning av mark maste staden forhélla sig till kommunallagens regler om krav pa



god ekonomisk hushallning och forbud mot stdd till enskilda néringsidkare liksom till EU:s
bestimmelser om otillatet statsstod.

Stadsledningskontoret konstaterar att det av flera skl ar viktigt att forsdljning av marken
sker till marknadspris. En stor del av stadens strategiska investeringar genomfors inom
ramen for exploateringsprojekt i syfte att bygga bostdder. Enligt stadens investeringsstrategi
ska exploateringsprojekten i huvudsak vara 16nsamma. Det innebér att kalkylen for ett
exploateringsprojekt i normalfallet ska béra investeringsutgifterna for den infrastruktur och
det behov av kommunal service som uppstar som en direkt konsekvens av bostadsprojektet. I
den man investeringsutgifterna for den kommunala servicen i form av till exempel forskolor,
skolor och idrottsanldggningar inte kan finansieras av inkomster fran markforséljning,
kommer den att finansieras av skatteintikter (6verskott) och/eller uppléning.

Vid byggande av hyresritter upplats marken med tomtrétt. Mélet om att hélften av de nya
bostédderna ska vara hyresritter innebar 6kade krav pa 1onsamhet i exploateringsprojekten.
Staden méste ddrfor arbeta aktivt med bade kostnadssidan och intdktssidan i kalkylerna.

Stadsledningskontoret anser att utredningens forslag om en nationell strategi for
”typgodkénda” hus &r principiellt intressant, men troligen en utmaning. Forutsittningarna for
bostadsbyggande varierar i landet. Att bygga i en tét storstadskommun som Stockholm
innebér ofta komplexa forutsittningar och hoga krav.

I Stockholm pégar sedan ett par ar ett arbete med standardiserade typhus och typplaner
som &r anpassade till Stockholms forhéllanden med hogt stillda krav pa tillgdnglighet,
energieffektivitet och god arkitektur. De forsta sé kallade Stockholmshusen berdknas kunna
byggstartas &r 2017. Upp till 5 000 bostdder beddms kunna byggas enligt konceptet fram till
ar 2020.

Utredningen refererar till uppgifter om kraftigt 6kande planavgifter under senare &r.
Stadsledningskontoret kan konstatera planintdkterna har 6kat relativt mycket aven for
Stockholms stad. Detta forklaras i huvudsak av att staden medvetet arbetat for att 6ka
intdktsfinansieringsgraden for verksamheten. Samtidigt har komplexiteten och
utredningskraven i projekten 6kat, liksom produktionsvolymerna.

I utredningen beskrivs att mindre byggherrar riskerar att missgynnas nir kommunerna
priorierar storre detaljplaner. Stadsledningskontoret konstaterar att det finns manga fordelar
med att arbeta med storre detaljplaner, och att inget hindrar att flera olika byggherrar
omfattas av en och samma detaljplan. Ett 6kat behov av samordning innebér samtidigt ett
okat tryck pa inblandade parter att halla 6verenskomna tidplaner vilket &r en fordel ur
effektivitetssynpunkt. I detaljplanen Norra 1 i Norra Djurgéardsstaden deltog exempelvis tio
byggherrar i byggandet av 670 ldgenheter och tva férskolor.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att remissen fran
Naringsdepartementet om “Betidnkande Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105)”
anses besvarad med vad som ségs i stadsledningskontorets tjansteutldtande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 9 juni 2016 att besvara
remissen med kontorets tjdnsteutlatande.

Sérskilt uttalande gjordes av Monika Lozancic m.fl. (alla M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Markus Berensson (C) som instimde i sdrskilt uttalande
fran Monika Lozancic m.fl. (alla M).

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 15 maj 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.



Byggsektorn agerande och strategier

I Stockholm finns ett hogt tryck pa nya bostédder och staden har ocksé kontinuerligt 6kat
antalet markanvisningar under de senaste 4ren. Aven antalet aktdrer p bostadsmarknaden
okar. Under perioden 2011- april 2016 markanvisades totalt 32 514 lagenheter till 114 olika
aktorer. I markanvisningsregistret finns uppskattnings-vis ca 300 byggherrar.

I Stockholms stad finns det ingen brist pa konkurrens, snarare tvirtom. Antalet aktorer &ar
idag s méanga att de mer etablerade bostadsbyggarna soker sig till andra kommunen i
avsaknad av projekt i Stockholms stad.

Kontoret foljer regelbundet upp gjorda markanvisningar och redovisar statistiken pa
stadens webbplats. Kontoret kommer att se 6ver mojligheten att utveckla statistiken pa
stadens webbplats med ytterligare information.

Man kan konstatera att markanvisningarnas fordelning mellan de byggherrar som fatt
markanvisning sedan 2011 i antal ldgenheter i procent av det totala antalet ldgenheter ligger i
snitt pa ungefér en procent, med ett fatal storre aktorer som har mellan 2-5 procent av antalet
lagenheter. De tre kommunala bostadsforetagen har dock en sérstillning med mellan ca 6-10
procent per bolag av den totala méngden ldgenheter, vilket beror pa att staden har ett utpekat
bostadsmal for sina egna bolag samt att de innehar en stor méngd tomtrétter som gar att
utveckla.

Tillgang pa produktionsresurser

Flera aktorer betraktar bristen pa byggbar mark som det storsta hindret for ett 6kat
bostadsbyggande och for forbattrad kon-kurrens. Samtidigt finns fardiga detaljplaner i
Stockholms stad for 16 000 bostéder.

Skailen till att planer fran de senaste aren inte tas i ansprak &r enligt stadens uppfattning
bl.a. att det handlar om en pégaende etapputbyggnad eller stérre omvandlingsomraden dér
det tar extra lang tid att starta upp av olika skél. Staden f6ljer noga utvecklingen av bostéder
i fardiga detaljplaner for att vid behov kunna vidta atgarder.

Byggbar mark, konkurrens och bostadsbyggande

For staden &r det viktigt att det skapas en mangfald av projekt bade inom storre
utvecklingsomradden men ocksé mindre projekt for att moéta konjunktursvingningar och halla
en hog byggtakt dver tid. Den s.k. ”Stockholmsmodellen” bygger pé att byggherrar ar aktiva
och pa egna initiativ tar fram mojliga projekt och ansdker om markanvisning for dessa.

Vid forséljning av mark méste staden forhélla sig bade till kommunallagens regler om
krav pa god ekonomisk hushallning och till forbud mot stdd till enskilda néringsidkare samt
EU:s bestimmelser om otillatet statsstod. Stadens marktillgangar utgér en stor del av stadens
och stockholmarnas samlade formogenhet och maste darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt sitt.
Staden har ocksé investeringsutgifter for bostadsbyggandet vilket leder till 6kande kostnader
for avskrivningar. Okande investeringar maste balanseras genom forséljningar och
tomtréttsintdkter. Stadens utgangspunkt dr darfor att mark ska séljas till marknadspris.

Markpolitik och konkurrens
Stockholms stad har sedan négra ar deltagit i ett samarbete med nio kommuner i
Stockholmsomradet under namnet Stadsbyggnads-benchen. I projektet har kommunerna
samlat information om planprocessen i en databas. Statistiken gor det mojligt att jaimfora hur
kommunerna arbetar, hur mycket tid som olika steg i processen tar och var tranga sektioner
eller "flaskhalsar" kan finnas. Genom benchmarking, att dela med sig av sina respektive
erfarenheter, utmaningar och goda exempel, strdvar kommunerna efter att bli béttre och
effektivare i sina stadsbyggnadsprocesser.

Nir det giller hanteringen av processen kring markanvisningar framhéller byggherrarna
att det dr viktigt med tydlighet kring strategier och hur beslut fattas.

Stockholms stads nya markanvisningspolicy syftar till att uppfylla riktlinjerna i budget



for bostadsbyggandet och uppfylla de krav som lagstiftingen stéller. Ambitionerna har ocksa
varit att 6ka tydligheten i formerna for markanvisning och vilka krav staden stiller pa
aktorerna pé bostadsmarknaden.

Policyn syftar till att 6ka produktionstakten i bostadsbyggandet och att det som byggs har
god arkitektur till en rimlig kostnad. Policyn ska stimulera konkurrensen p& byggmarknaden
i syfte att sinka produktionskostnaderna och skapa forutséttningar for rimliga
boendekostnader.

Den storsta skillnaden mot tidigare géller formerna for markanvisning. I den nya policyn
tillimpas fyra forfaranden; direktanvisning, direktanvisning efter jamforelseforfarande,
anbud pa pris eller tdvling. Bedomningskriterierna och hur dessa kommer att redovisas har
ocksa fortydligats 1 syfte att uppna bittre transparens i forfarandet.

Kontorets ambition ar att rutinerna och vilka krav staden stéller ska vara tydliga, bade
vad géller besluten om markanvisning och under den efterféljande exploateringsprocessen.

For att pa ett effektivt sétt fordela mark till de ménga aktorer som sdker markanvisning
och samtidigt uppnd malen om ett langsiktigt byggande tillimpar kontoret flera metoder for
markanvisning.

Direktanvisning efter jamforelseforfarande dr en ny variant av direktanvisning som kan
anvéndas nér flera byggherrar s6kt markanvisning pé i princip samma plats. Idag soker ofta
manga byggherrar anvisning pa mer eller mindre samma plats, och det kan finnas behov av
att tydliggora urvalsprocessen samt att géra utvarderingen mer transparant.

Forslagen bedoms pé forvaltningsniva och sammanvégs med dnskemal om
upplatelseform och stadens strdvan efter variation och mangfald i utbudet samt hur vél
byggherren uppfyller de krav staden stéller. Motiven till anvisning, vilka forutsittningarna
varit och en bedomning av byggherrarnas forslag redovisas i tjansteutlatandet till
exploateringsndmnden, dar markanvisning till en eller flera byggherrar foreslas.

Staden ska vid valet av byggherre ocksé verka for att konkurrensférhéllandena pa
marknaden framjas till exempel genom att uppmuntra nya foretag och mindre byggherrar att
etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstrévar staden att hilla en jimn produktion i
bostadsbyggandet ver konjunkturcyklerna, och efterstrivar att samarbeta med byggherrar
som visar god stabilitet ver tiden.

Exploateringskontoret ska ocksa tillvarata byggherrars och andra aktérers intresse av att
delta i utvecklingen av det framtida Stockholm. Ocksa mindre aktorer ska ha mojlighet att
delta i byggandet.

Den kommunala planprocessen och konkurrens

I projektet Fokus Skdrholmen som gér ut pé att bygga 4 000 bostédder i stadsdelarna Varberg,
Skérholmen, Sétra och Breddng provar staden en metod for att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet ér att 6ka volymen pa bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.

Stockholmshusen, ett samarbete mellan de tekniska forvaltningarna och de allmé@nnyttiga
bostadsbolagen, ar en annan satsning for att 6ka volymen pa bostadsbyggandet. Mélet dr
3 500-5 000 byggstartade hyresbostider fram till 2020. Med ett helhetsgrepp skapas bittre
forutséttningar for att halla nere bade tidsatgang och utgifter.

Enligt utredningen forekommer exempelvis bristande integration mellan de olika
processerna innefattande alltifrdn markanvisning till detaljplanering och bygglov. Flera
kommuner har dock borjat arbeta mer med flodesorientering, genom att tillimpa sa kallad
lean production.

I Stockholms stad arbetar medarbetarna pa exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, miljoférvaltningen och trafikkontoret sedan en tid tillbaka med
flodesorientering, genom Ledstdngen. Ledstangen beskriver ansvarsfordelningen och
granssnitten mellan forvaltningarna. Genom att arbeta enligt ledstdngen okar forstaelsen for
forvaltningarnas olika processer som knyter an till exploateringsprojekt.



Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutlatande daterat den 30 juni 2016 har 1 huvudsak
foljande lydelse.

Betraffande frdgorna som rér markanvisningar s hinvisar stadsbyggnadskontoret till
exploateringsndmndens yttrande som behandlades 2016-06-09.

Byggkostnader och konkurrens i branschen

Hoga och stigande byggkostnader dr en komplex fréga som har flera orsaker.
Byggbranschens bristande effektivitet har utretts vid flera tillfdllen, dock utan att ndgra
vésentliga forbattringar har skett. Inte heller denna géng ldggs nagra tydliga forslag som
skulle kunna dstadkomma en fordndring. Byggprocessen ér lang och har ménga aktorer och
det finns dirfor en tendens att soka ansvaret hos ndgon utanfor den egna kretsen.
Kommunerna har ansvar for plan- och markanvisningsprocess, vilket kommenteras nedan.
Staden har ocksé genom de kommunala bostadsbolagen tagit fram ett typhus,
”Stockholmshus™ som é&r tinkt att byggas i storre skala.

Sa lange det finns en stor betalningsvilja for bostédder i attraktiva lagen finns fa
incitament att pressa kostnader. Lagre markpriser frain kommunen innebér att byggherren
eller forstagdngsinnehavaren av en bostadsritt kan gora en stor vinst pé ett hogt
marknadsvirde. Hyresréttsbyggande pa attraktiva marknader ger ett starkt incitament till att
omvandla till bostadsritt, eftersom skillnaden mellan hyra och det virde en bostadsritt ger dr
betydande.

Byggbar mark och marktillgang

Bostadsbyggandet i Stockholm har 6kat vésentligt de senaste tio aren. Trots ett hogt
bostadsbyggande motsvaras det inte av befolkningsdkningen. Planberedskapen ar dock god
och kontorets bedomning ar att byggbranschen har en byggtakt som svarar mot befintliga
resurser och infrastruktur. Forutsattningar finns att fortsétta bygga i hog takt, da tillgdngen
pa mark framver bedoms att tillgodoses. Staden har i sin padgdende dversiktliga planering
samt i flera programarbeten identifierat omraden for ett byggande som vil motsvarar stadens
bostadsmal.

Kommunernas planarbete

Tiden for svenska plan- och byggprocessen mellan idé och férdigt hus ar enligt utredningen
8-10 ar. Enligt de studier som bland annat stadsbyggnadsbenchen (ett samarbete mellan nio
kommuner i regionen) gjort sa &r tiden for sjélva planprocessen drygt tva ar och om det blir
ett overklagande sa forldngs processen med i genomsnitt 8§ méanader. I enkéter med
byggherrar sa har det framkommit att forutsdgbarhet ar viktigare én en kort planprocess.

Stadsbyggnadskontoret konstaterar att planprocessen dver tiden inte blivit mer
tidseffektiv troligen pa grund av att allt fler fragor behdver bli foremal for utredning. Okad
medvetenhet och krav gillande bland annat klimatkonsekvenser, riskfrdgor och sociala
aspekter innebér en mer komplex process.

Enligt utredningen bidrar detaljerade och oflexibla detaljplaner till att forlinga
planarbetet och 0ka osdkerheten. Stadsbyggnadskontoret menar att vilka detaljer som
regleras i en detaljplan kan ha betydelse for hur lang tid planarbetet tar. Kontoret vill i
sammanhanget lyfta fram att en detaljplan ska vdga ihop manga intressen och har mycket
olika komplexitet i sina forutséttningar. Statliga krav, ska vdgas samman med behov av
sambhéllsservice, infrastruktur, natur- och kulturvirden och genom dialog skapa ett socialt
hallbart samhille.

Stadsbyggnadskontorets bild ar att det dr utformningen och gestaltningen i detalj som
oftast ifragasitts i planskedet. Nar kvalitén i slutresultatet kan uppnéds genom flexibilitet i
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detaljplanen ihop med en utvecklad bygglovsprocess ér det en vilkommen utveckling. En
detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som i sig, tvirt om mot vad utredningen ger
uttryck for, ger 6kad sékerhet for fastighetsdgaren hur en fastighet kan utvecklas nér
detaljplanen vunnit laga kraft. Betydelsen av detta har sérskilt lyfts fram av mindre aktorer
inom byggbranschen i véar dialog med dem for att underlétta byggandet i staden.

Stadsbyggandskontoret arbetar dock vidare med att 6ka savil effektiviteten som
forutsdgbarheten och flexibiliteten i planprocessen. Bland annat genom att ta fram mer
generella planer dir det 4r mdjligt och 6nskvért. Detta forutsitter ett fortroendefullt
samarbete mellan berdrda parter och att det finns en gemensam ambition vid tillkomsten av
nya stadsbyggnadsprojekt.

Slutligen vill stadsbyggnadskontoret anfora att en 6versyn av de utbildningar som utgor
rekryteringsbas for bygglov och teknisk kontroll bor goras for att underlétta for kommunerna
i deras bemanning av kompetent personal.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 11 juli 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Underremiss

AB Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostider vilkomnar utredningens probleminventering och delar dess uppfattning
om situationen med fyra stora aktdrer som inte gynnar konkurrensen pd marknaden. Svenska
Bostidder saknar dock en fortsatt strategi med forslag om hur konkurrensen kan 6ka for att
gynna inte bara ekonomi, teknik, effektivitet och marktilldelning, utan dven effektivare
planprocesser och inte minst 6kad kvalitet i alla led. Det sdrskilda yttrandet pekar ut viktiga
omraden som bor utgdra fokus for en saddan fortsatt utredning och utmynna i forslag till
atgérder.

AB Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Familjebostéider ser att utredningen pekar pa flera av de strukturella parametrarna, som

bostadsbyggande bolag ser som utmaningar, sisom konkurrensen inom byggsektorn och
bristen pa tillgéng till mark. I remissvaret koncentreras svaret till att omfatta det som bolaget
uppfattar som organisatoriska samordningsutmaningar mellan olika aktdrer vid en
kommunal planldggning och att entreprendrernas kompetens ofta kommer in sent i
samhéllsbyggnadsprocessen.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholmshem delar betdnkandets slutsatser och vill sérskilt poédngtera bristen pa

byggbar mark och komplicerade och utdragna detaljplaneprocesser samt bristande
konkurrens inom byggsektorn.

I Stockholm &r det inte ovanligt med 5-10 ar fran att startpromemoria tagits fram till att
antagen detaljplan beslutats (genomsnittlig tid dr 5,5 &r). Den langa tiden och svérigheter
kring forutsdgbarheten utestdnger manga sma och medelstora bolag dé de saknar nédvéndiga
ekonomiska resurser.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Micasa Fastigheter delar utredningens synpunkter pa anledningarna till att det &r fa utlindska

foretag som bygger bostdder i landet och bolaget stiller sig ocksé bakom forslagen pa hur
man kan undanréja nagra av de hinder som foreligger.

Micasa Fastigheter delar utredningens forslag att sirkraven fran kommunerna behover
minska och att det vid byggnation &r lampligt att forsoka hitta standardldsningar for att halla
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kostnaderna nere.
Bolaget ser positivt pa att upphandlingsmyndigheten fér i uppdrag att se 6ver behovet av
upphandlingsstdd for bostadsbyggande.

Skolfastigheter i Stockholm AB:s (SISAB) remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Da betankandet fokuserar pa bostadsbyggandet véljer SISAB att enbart kommentera de
omraden dér bolaget har samma berdringspunkter.

Upphandlingsstrategier

SISAB delar inte utredningens uppfattning att samverkansprojekt generellt skulle innebéra
billigare entreprenader. Vidare dr bolagets uppfattning att en byggherre maste ha en
langsiktlig upphandlingsstrategi och tidigt bestimma entreprenadform utifran projektets
komplexitet, tid och inte minst konjunkturlége.

Okad etablering av utlindska aktérer med egna resurser och viirdekedjor

En faktor som inte betédnkandet tar fasta pa ar hur inhemska miljoklassificeringssystem kan
missgynna varor som kommer via andra lander, dir varorna inte har t.ex. deklarerats via
byggvarubedomningen. Det skapar en hog troskel for att fa dessa varor godkénda. En mer
internationell standard skulle vara att foredra.

Kommunernas, tolkning av PBL

Kommunerna skall ta hdnsyn till flera allminna intressen, men fokuserar mer och mer pa
enbart gestaltning, vilket oftast leder till kostnadsdkningar. En enhetlighet betraffande
detaljeringsgraden i detaljplanerna och tillimpningen av PBL skulle skapa battre
forutsdgbarhet och underlétta arbetet i de tidiga skedena.

Typhus

SISAB har tagit fram en typforskola, kallad framtidens forskola. Dar har manga olika
intressen tagits hansyn till sisom t.ex. pedagogik, energieffektivitet och kostnad, men
bolaget upplever att den standardiserade utformning &r véldigt svér att fa acceptans for.
SISAB vilkomnar hir mer dialog/samsyn kring alla de allménna intressen som finns att ta
héansyn till for att skapa mojligheter for typhus.

Stockholm Vatten Holding AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Utifran dkade miljokrav, klimatforandringar, dversvimningsproblem och det for Stockholm

unika liget mellan Ostersjon och vattentiikten Milaren bor kraven pa detaljplaner och
planprocess ur va-synpunkt snarare 6kas &n forenklas. Planeringen bor alltid ske utifrén ett
mer overgripande perspektiv dn den enskilda detaljplanen, eftersom vattnet inte bryr sig om
detaljplanegrianser”. En planeringsniva mellan detaljplan och dversiktsplan skulle ha stort
virde i detta sammanhang. Detta for att kunna sidkra va-funktionen for kunderna och
uppfylla externa miljokrav.

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen delar utredningens problembeskrivning och kommenterar f6ljande
slutsatser.

Utredningen foreslar inrdttande av ett upphandlingsstdd for bostadsbyggande med syfte
att 6ka mdjligheterna for mindre aktdrer att delta i offentliga upphandlingar. Framforallt i de
relativt sett mer begrinsade entreprenaderna, sisom vid upprustning eller smérre
ombyggnationer av befintliga fastigheter, skulle sannolikt ett sadant stdd kunna bidra till att
Oka antalet anbud. Detta skulle i sin tur medfora hdgre konkurrens och lagre
produktionskostnader.

Koncernledningen delar utredningens slutsats att den brist som nu rader pa plankapacitet
hos berérda kommuner (stadsbyggnadskontor och motsvarande) skulle motverkas om
detaljeringsgraden i planerna minskade. Detta bedoms ocksé kunna medfora en kortare
genomforandetid och l4gre kostnader for att nyproducera bostider.

Koncernledningen ser ocksa positivt pa att regeringen foreslas stodja en utveckling mot
en digital planprocess.
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Utredningen anger att de kommunala sérkraven ska undvikas. Koncernledningen delar
bedomningen att manga sérkrav leder till 6kade kostnader, men vill i det sammanhanget
ocksa framhaélla att en hdgre lokal ambitionsniva avseende exempelvis ekologisk hallbarhet
vid utvecklingen av ett stadsutvecklingsomrade kan, ritt utformad och formulerad, leda till
och skapa en marknad for innovativa 16sningar. Dessa kan i sin tur bidra till en hogre teknisk
kvalitet som ger lagre driftskostnader pa lidngre sikt. Koncernledningen anser dérfor att
utredningens slutsats maste nyanseras da vissa lokala krav kan vara motiverade for att
stimulera teknisk utveckling inom byggbranschen. Det kan ocksé finnas lokala
forutsittningar, exempelvis avseende VA-forsorjning som maste tillgodoses pa ett sarskilt
satt.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Sdrskilt uttalande gjordes av Monika Lozancic m.fl. (alla M) enligt f6ljande.

Att fa fler bostéder pa plats dr en forutséttning for en fortsatt stark utveckling av Stockholm
och staden har nu den hogsta byggtakten sedan 70-talet. Mellan 2006 — 2014 fardigstélldes
nirmare 39 000 nya bostéder. En fortsatt hog byggtakt &r nodvéndigt for att de som vill soka
sig till Stockholm ska fa mojlighet till en bostad vilket frimjar stadens tillvaxt. Vi ser darfor
med stor oro pa att den politiska splittringen inom den rédgronrosa majoriteten riskerar att
leda till en tillbakagéng i bostadsproduktionen. Det kommer att framfor allt drabba de unga
som vill komma till Stockholm for att studera eller arbeta.

Vi ser dock med oro pé att de allménnyttiga bostadsbolagen ges en kommunal graddfil pa
Stockholms bostadsmarknad. Det riskerar att sla hart mot externa aktdrer som bade vill och
kan bygga hyresritter. Med Alliansen i majoritet har det varit tydligt hur en méngfald av
aktorer ocksa innebdr att det blir en méangfald i uppléatelseformer. Hélften av alla
markanvisningar 2006 — 2014 har avsett nya hyresritter. 2015 var omkring 100 byggforetag
aktiva pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skil &r ytterst viktigt for att kunna halla
en fortsatt hog produktionsnivé och en sund konkurrens. Det vore olyckligt om den
rodgronrosa bostadspolitiken for med sig att privata aktorer trangs undan av ideologiska skal.

Det ir inte bara viktigt att fa upp byggtakten ytterligare i Stockholm, staden bor dven ligga
i framkant gillande héllbart byggande. En utmaning avseende energianviandningen r att
hantera energikraven i nybyggnationen. Vi har tidigare stillt oss tveksamma till den
lagstiftning som inte tillditer kommunala sérkrav, av den enkla anledningen att det riskerar att
hdmma Stockholms position som en ledande huvudstad inom hallbar stadsutveckling.
Lagstiftningen medger dock mojligheter till vissa undantag for miljéspetsprojekt, och enligt
stadens miljoforvaltning har lagstiftningen inte fatt ndgon praktisk betydelse. Det &r viktigt att
Stockholm &ven fortséttningsvis kan ga fore i energisnélt byggande, och huruvida enskilda
projekt eventuellt skulle sté i strid med lagstiftningen far i sédana fall provas av rattslig
instans.
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