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Hyresférhandlingarna

Verkstéllande direktdren informerade om att nagon férhandlingséverenskommelse &nnu
inte kunnat traffas i hyresférhandlingarna mellan Svenska Bostader och Hyresgast-
féreningen rérande nya hyror som skall gélla fran och med den 1 januari 2014.

§ 13 Ovriga drenden

I anledning av fr@ga frn vice ordféranden, informerade verkstéllande direktéren om
utvecklingen av Husby Centrum och den fortsatta driften av Husby Traff, som stadsdels-
forvaltningen svarar for sedan den 1 februari 2014.

I anledning av frdga fran ledamoten Bengt Carlsson, dtog sig verkstéllande direktéren att
dterkomma till styrelsen med en rapport rérande férséks- och traningslagenheter.

Vid protokollet

Klas Heldesten
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Allan Leveau, nybyggnadschef

Sammanfattning av genomférda aktiviteter inom projektet "Bygga
Billigt”

1. Bakgrund, syfte och mal med projektet

Bakgrunden till projektet "Bygga billigt” var ett uppdrag fran styrelsen som dnskade att
Nybyggnads-, energi- och miljdenheten skulle utreda hur det gar att arbeta for att bidra
till sankta byggkostnader. Efter beslut fran styrelsen att g vidare tog Pelle och Allan
fram ett forslag pd genomférandeplan i februari 2013. En avstdmning genomférdes i juni
2013 och detta dokument utgdér en sammanstallning av utfért arbete samt vad det har
resulterat i. Syftet med projektet var att genomfdra studier av genomférda projekt dar
byggherren eller entreprendren byggt billigt och samtidigt studera nya tekniklésningar.
Malet var att arbetet ska mynna i ett konkret byggprojekt till lagre pris och/eller
alternativ standard.

2. Deltagare i projektet, arbetsgrupp

Christine Zetterlund (projektledare)

John Hammer (installationsledare El)
Per-Arne Andersson (installationsledare VVS)
UIf Ingmansson (kalkylansvarig)

Yngve Green (energiansvarig)

Allan Leveau (nybyggnadschef)

Mycket av arbetet har skett inom, och utférts av, deltagarna i arbetsgruppen. Bade som
enskilda uppdrag och som gemensamma. Méten i gruppen och alla aktiviteter har
dokumenterats. Flera aktiviteter har ocksa hela nybyggnads-, energi- och miljéenheten
varit involverad i.

3. Studiebesodk

e STRANGBETONG: Strangbetong redovisade genomfdrda projekt i landet dar de
levererat helprefabricerade betongstommar med ett stort urval av
fasadstrukturer. De redovisade @ven hur de integrerar installationsldésningar. De
visade upp tva referensobjekt i Blackeberg dar de haft ett totalatagande. De
staller garna upp i tidiga skeden for eventuell konsultation.

e MULTI-PARKING: Trots att det kostar mer att bygga ett garage med Multi-
Parkings I6sning gar det att minska garageytan och darmed sinka kostnaden. Det
finns nu en etablerad kontakt med Multi-Parking som vi kan anvanda oss av for
kostnadsfri konsultation i vara projekt framover.

e SKANSKAS BOSTADSPLATTFORM (Kv Daggkdpan i Jdrvastaden Solna): Vi
medverkade i en stérre workshop déar fragor som livscykelekonomi, effektiv
planlésning, kostnadsdrivande arkitektur samt installationslésningar diskuterades.

e SODERKOPING. (Ramunderstaden och Skanska) SABOs Kombohus Plus visades,
Skanska byggde med Moderna hus konceptet och Ramunderstaden bestdllde.
Ekonomi kring projektet redovisades. Vi férde diskussion ang vad Skanska och
Svenska Bostader anser vara kostnadsdrivande och hur vi kan arbeta med detta i
framtiden. Ramunderstaden redovisade driftserfarenheter.
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LINKOPING. (BoTrygg besdktes.) Bo Trygg anser att det ar viktigt med
upprepning i lésningar, system-tank, upphandling av byggmaterial utomlands,
langsiktiga samarbeten med entreprendrer (bland annat fran Baltikum och Polen).
La&ngsiktighet och LCA (life cycle analyses) anser de vara viktigt d& de bygger for
egen férvaltning.

FLERFAMILISHUS I TRA (Folkhem i Sundbyberg): Inga direkta siffror angavs men
det uttalades att det var ett fint projekt men ”“det var inte billigt”. Detta framgick
aven av en tidningsartikel.

4. Intervjuer

SABO: Projektutvecklare Petter Jurdell intervjuades om SABOs
ramavtalsupphandling Kombohus Plus. Svenska Bostader kan inte nyttja dessa
avtal men vetskapen hos entreprenérer att dessa avtal anda finns kan &nd3 vara
positivt vid upphandlingar.

BESQAB: Projektledare Malin Semb-Josefsson intervjuades for att jamféra vara
krav pa el- och vvs-installationer. Inga stérre skillnader framkom, férutom att
Svenska Bostader kraver Aptus elektroniska passagesystem (hégre kostnader,
men &r bra ur férvaltningssynpunkt) och har FTX (Frén- och tilluftsventilation med
atervinning vilket Svenska Bostader anser behovs for att klara vdra hoga
energikrav).

MARKHANDLINGAR: En ofta anlitad Byggledare intervjuades med avseende pa
markhandlingar i samband med upphandling och férfrdgningsunderlag.
WALLENSTAM: Projektavdelningens chef, Per Persson, intervjuades dar det
framkom hur Wallenstam jobbar med I6nsamhetskalkyler, markanvisningar,
hyresférhandlingar, standard, installationer och entreprenadupphandlingar.
SKANSKA: Om hur de ser pd var standard och krav pa installationer. Skanska
tycker att vi har mycket bra installationsregler, handlingar, systemval och krav
helt i linje med byggande fér 13ngsiktig forvaltning.

RAMBOLL: En ofta anlitad el-projektér (Kurt Ostman) intervjuades om vara krav
pa installationer och vart arbetssatt under projekteringen. Han ansag att vi har en
bra nivd p& vara installationer och ett effektivt satt att driva projekteringen.

5. Seminarier

WHITE: Om Singelbostaden och efterfragan pa smaldgenheter
SAMHALLSBYGGARFORUM: Bl a politisk debatt om ”S3 har l6ser vi
bostadsbristen”. Sex korta férelasningar, bland annat "“Ungas kreativitet” och
"Varfér ndja sig med passivhus?”. Ett langre pass pa eftermiddagen med temat
"Hallbara stadsdelar”. Forumet arrangerades av Svensk Byggtjanst.
ALMEDALEN: Allan Leveau deltog i olika seminarier under fyra dagar i Visby.
Behallningen var éver forvdantan. Amnen i tiden, professionella féreldsare och
arrangorer. Mdjlighet till spontana moéten med beslutsfattare och andra tunga
aktorer inom samhallsbyggnadssektorn.

Vi féljer debatten i media och haller oss &ven uppdaterade genom fackpress och
seminarier.

6. Kick-Off

Nybyggnadsenhetens kick-off i september 2013 hade temat Bygga Billigt.

En workshop dar alla pa Nybyggnadsenheten har arbetat i grupper med att ta
fram kostnadseffektiva I6sningar for ett av vdra kommande projekt. Projektet &r
kv Dalen 6 och innehdller ca 50 studentbostéder. Resultaten har dokumenterats
och kommer att tilldmpas i detta projekt framover. De fem grupperna behandlade
féljande fragestallningar:

o Skapa den mest yteffektiva studentbostaden/fastigheten.

o Optimera installationslésningarna tekniskt, driftmassigt mm.

o Foresld ett antal byggtekniska 16sningar: Stomme, klimatskal, ytskikt mm.
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o Hur upphandla pd béasta satt m.h.t. LOU, entreprenadform och utvérdering?
o Vad &r viktigt att tdnka pa infor férvaltningsskedet?

7. Forbattra kalkyluppfoljningen i vara nybyggnadsprojekt

e En genomgdng av hur vi arbetar med kalkyler i vdra nybyggnadsprojekt har gjorts
och forbattringsmdjligheter har noterats. Dessa kommer att finnas med i
revideringen av Svenska Bostaders tekniska regler mm infér 2014. T ex:

o Forstudiekalkyl och forstudiemote ska genomfoéras tidigare. Nar forstudien
fortfarande pagar ar det fortfarande méjligt paverka utformningen av
detaljplanen.

o Battre planerade och organiserade méten halls fére och efter framtagande av
programkalkyl (dvs infor investeringsbeslut).

o Foérbattrade rutiner uppréttas for riskanalyser beroende pa projektstorlek
och/eller sarskilda risker.

8. Kostnadsdrivande faktorer i vdra nybyggnadsprojekt

e Intervjuer med alla som arbetar med nybyggnadsprojekt (projektledare,
installationsledare, kalkylansvarig och landskapsarkitekt) har genomfoérts dar
onddiga "fordyringar” samt forslag pa alternativa I6sningar har noterats.
Resultatet har férts in som forslag pa revideringar av Svenska Bostaders tekniska
regler mm infor 2014. T ex:

o Ta hansyn till kostnadsaspekten under detaljplaneskedet ddr m&nga stora
kostnadsdrivande |&sningar |8ses i projektet (Exempel: undvik onddiga hérn,
indragna vaningar, styr mot effektiva hus- och planlésningar, s& fa olika kéks-
och badrumstyper som mdjligt, minimera antalet féonstertyper).

o Sarskilt hansyn ska tas till parkeringslésningen. Garage ska undvikas i
mojligaste man. Istéllet ska alternativ som markparkering, 2-vanings p-dack
eller utnyttjande av tomma p-platser i ndromradet undersokas.

o FOr projekteringen har ett antal alternativa l6sningar nar det galler olika
material, planlésningar i detalj mm féreslagits.

9. Uppfoljning av genomforda nyproduktionsprojekt

De senaste tio &rens nyproduktioner har féljts upp med avseende pa:
e Produktionskostnad
Energianvandning
Stomsystem
Lage
Sa kallade Jobreports uppréattas efter genomférda projekt dvs uppdelning av
verkligt utfall pd ett antal kostnadsslag som gor att vi kan jamféra projekten
ekonomiskt.

Trots ett 35-tal projekt ar det svart att ge ndgon entydig bild p& de olika sambanden. Det
ar fa projekt i samma kategori vilket gér sammanstéliningarna spretiga. Nagra slutsatser
kan dras: Travolymer &r billigast. VST-stommar dyrast men bra ur ett 13ngsiktigt
perspektiv. Energikraven har skarpts under de senaste tio dren vilket gor att de nyare
projekten har bést energiprestanda. Den stérsta enskilda frégan som paverkar
byggkostnaden mest &r konjunkturen och den kan sld +/- 20 procent. Vidare har vi
studerats vad som &r optimalt v@ningsantal, typ av hus, antal lagenheter per
trapphusplan.

10. Referensgruppen
Referensgruppen har tréffats tvd gdnger och vardefulla synpunkter framkom, bl.a.

féljande:
e Veidekke arbetar med en plattform for standardiserade trapphus och hisschakt.
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Ateranvanda stom-, badrums och kdksldsningar.

Viktigt att styra detaljplanearbetet fér att undvika I&sningar i dyra I6sningar.

Bygga mer med prefabricerade l6sningar

Visualisering for intressegrupper kan innebara att detaljplaneprocesser undviker

overklagande.

e Veidekke arbetar med “intensivprojektering” som drivs enligt en fastlagd process i
hégt tempo.

e Skanska visade jamforelsepris for en betongstomme mellan tvd konjunkturcykler
priset skiljde med 28 procent foér en exakt likadan stomme.

e Hans arbetar med héghalifasthetsbetong och ett nytt logistiksystem

Referensgruppen bestod av:

Folke Bjork, KTH

Johnny Kellner, Veidekke

Hans Olsson, Projektengagemang

Ola Jansson, Skanska

Pehr Jacobsson, Advokatbyran Hellgren Linander
Allan Leveau nybyggnadschef

Christine Zetterlund projektledare moéte nr 1

UIf Ingmansson kalkylansvarig moéte nr 2

11. Fortsatt arbete 2014

e Projektera studentbostidderna i Dalen utifran resultat frdn grupparbetena i
Workshop.

e Revidera bygg och installationsregler samt projekthandbok med
nybyggnadsprocess utifrén férslag komna ur Bygga Billigt-arbetet.

e Upphandling av CM-ramavtal har skickats ut pa férfragan, anbud har erhallits och
utvardering pagar.

e Fordjupning i kopplingen mellan Arkitektur/Konstruktion for byggnation med VST-
stomme.

e Vi har kontakt med KTH angdende eventuella examensarbeten i konsten att bygga
billigt.

e Undersoka logistiksystemet Beast.
Undersdka byggande med hoghalifast betong.
Jag ar med i en referensgrupp som studerar LCA(life cycle analyses) och arbetet
finansieras av SBUF (Svenska byggbranschens utvecklingsfond)

e Arbetsgrupper i nybyggnadsenheten kommer att detaljstudera omraden som har
utvecklingsbehov.

12. Slutresultat
Syftet med uppdraget att:
e Genomfoéra studier av genomférda projekt och nya teknikldésningar dar byggherren
eller entreprenéren byggt billigt.

¢ Dokumentera arbetet

Mélet med arbetet:
e Ett konkret byggprojekt till lagre pris och/eller alternativ standard.

Det finns en omfattande dokumentation i projektet bygga billigt.

Malet med att genomféra bygga billigt i Kv Dalen 6 hdnger pa detaljplaneprocessen, vi
kommer dessutom tillampa “bygga billigt” idéer i alla kommande projekt.

Allan Leveau
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Policy om EU-politik

Kommunfullmaktige antog den 29 april 2013 Policy om EU-politik med paverkan pa
Stockholm och stockholmarna - positionspapper om EU, staden och stockholmarna.

De omraden dar EU:s regler och direktiv har en sérskilt pdtaglig inverkan fér bolagen &r
inom omrddena miljd, energi och konkurrens. Med anledning av det &r det berattigat att
komma med vissa invdndningar mot ndgra av de féreslagna principerna.

Den andra principens (Valfrihet, kostnadseffektivitet och miljé) andra och tredje punkters
riktlinjer skapar problem och behéver omarbetas. Punkt tva slar fast att miljévanliga
I6sningar inte ska vara ett tvingande krav vid offentliga upphandlingar.

Med anledning av att klimatarbetet inte bara gar fér sakta utan dessutom numer at fel
hall ar det inte rimligt att tro ladngre att marknaden sjalvt samt valfrihet kommer att
kunna lésa klimat- och miljéoproblemen. Miljén behdver sattas i framsta rummet som ett
tvingande krav.

Punkt tre "att staden stéller sig avvisande till att ge offentliga myndigheter stérre
mojlighet att ge stéd som hotar att snedvrida konkurrensen.” rymmmer samma problem.
Ur miljo- och klimatperspektiv sl@r det undan stadens méjligheter att satta in
vélbehdvliga kraftfulla dtgarder for att komma till rétta med akuta problem. Och ur ett
valfardsperspektiv innebar det att stadens mojligheter att erbjuda kvalitativa alternativ
till den privata marknadens vinstmaximerande syften delvis sl3s ut.

Miljopartiet i Stockholm anser inte att unika byggregler och utformningskrav ska
undvikas. De sarkrav som Stockholms kommun stéller &r bra. Miljépartiet stéller hdrdare
miljékrav an Stockholms stad vid nybyggnation av bostdader men de syftar precis som
Stockholm stads krav till att framja ett mer 18ngsiktigt tdnkande. Det &r mojligt att
sarkraven ar en faktor som bidrar till att byggkostnaden ar hégre i Stockholms kommun
jamfért med andra kommuner som inte staller sarkrav. I ett langre perspektiv ar det
dock sannolikt som sa att sidrkraven bidrar till en lagre totalkostnad, p& grund av
exempelvis lagre energikostnader. Sarkraven leder aven till battre boendemiljoer vilket
ar positivt ur ett folkhalsoperspektiv.

Nar det galler féordraget om Europeiska unionens funktionssatt (EUF-férdraget) anser
Miljopartiet att det ar beklagligt att Sverige inte begart undantag for sin
bostadsforsérjning av de kommunala bostadsbolagen. I ett ldge d& det rader stor
bostadsbrist ska allmannyttans framsta prioritering vara att bygga nya bostader.
Bostadsbristen ar en av Stockholms huvudutmaningar och stadens bostadsbolag borde
agna all kraft &t att 16sa den. En sund fastighetsférvaltning innebéar sjélvfallet att driva de
kommunala bostadsbolagen pa ett ekonomiskt hallbart sétt, men detta behdver inte std i
konflikt med uppfyllandet av det allmé&nnyttiga uppdraget att bistd stockholmarna med
bra bostader.



