Utl&tande 2004: 77 RI11 (Dnr 316-646/2004)

Utredning avseende atgarder for att minska kostnaderna

vid nyproduktion av bostader
Hemstallan fran koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. Utredning genomford av Stockholms Stadshus AB avseende atgérder
for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostéder godkéanns.
2. Pilotprojekt godkanns angdende
?  Utveckling av planprocessen i samverkan
Utveckla byggprocessens tidiga skeden
Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen
Stimulera det industriella byggandet
Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden
Berorda namnder gesi uppdrag att deltai projekten.
4. Stockholms Stadshus AB anmodas att uppdra & berdrda bolag att
deltai projekten.
5. Namndernas deltagande i pilotprojekten skall finansieras inom
beslutad budget.
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Foredragande borgarradet Jan Valeskog anfor foljande.
Arendet

Stockholms  Stadshus AB har |&tit gora en utredning om minskade
nyproduktionskostnader. Férdag laggs ait dadens  bostadsbolag,
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret genomfér —ett
sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt inom de fem mest
kostnadsdrivande omradena:



1. Utveckling av planprocessen i samverkan
2. Utveckla byggprocessens tidiga skeden
3. Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen
4. Stimulera det industriella byggandet
5. Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

Ett brett grepp skall tas ver olikaidéer for att halla ner boendekostnaderna
i nyproduktion och befintliga fastigheter. Koncernstyrelsen har darfér med
hjdlp av extern konsultinsats och i samverkan med de verkstéllande
direktérernai Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostdder och SISAB
genomfért en utredning. Utredningens slutrapport ”Atgérder for att minska
kostnaderna vid nyproduktion av bostdder” tar bl.a. upp kostnhadsutvecklingen,
kostnadspaverkande faktorer, pagdende utveckling och trender och
mojligheterna  att bilda ett kommunalt byggbolag. Utredningens
sammanfattande rekommendation & ett sammanhdlet, gemensamt
utvecklingsprojekt inom de fem mest kostnadsdrivande omradena redovisade
ovaduvuddelen av arbetet foreslas ske som fem pilotprojekt inom ramen for
konkreta plan- och byggprojekt och med ett brett deltagande frén Svenska
Bostader, Stockholmshem, Familjebostéder och bertrda forvaltningar dvs.
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret. En Overgripande
projektledningsfunktion foresas leda och samordna de fem pilotprojekten.
Koncernstyrelsen framhdller att det inte finns en eller nagra f4, enkla tgarder
som kan astadkomma pétagliga kostnadsreduceringar i bostadsbyggandet. Det
krévs en mangfald av atgarder och forandringar och en aktiv medverkan fran
alla aktorer i byggprocessen. Koncernstyrelsen stéller sig bakom utredningens
fordag samt hemstéller att kommunfullmaktige gor det samma.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret (SLK), gatu-
och fagtighetsnamnden (GFN), stadsbyggnadsnamnden (SbN) samt till AB
Svenska bostéder, AB Familjebostader och AB Stockholmshem.

S K menar att minska produktionskostnaderna vid nyproduktion av
bostader & ett mycket komplext problem, det finns en stor mangd
kostnadspaverkande faktorer och en rad aktorer genom hela byggprocessen
som paverkar dessa. Detta innebar att besparingsatgarder bor sokas i samtliga
led i byggprocessen. Stadsledningskontoret anser att de atgarder som foreslas i
utredningen i syfte att minska produktionskostnaderna &r ett steg i rétt riktning.

SLK delar utredningens bedomning att det kravs gemensamma insatser frén
stadens bostadsbolag och forvaltningar i arbetet med att minska
produktionskostnaderna for bostader. Bl.a. & det viktigt att hitta en effektiv



kostnaderna for bostéder. Bl.a. & det viktigt att hitta en effektiv metod for
erfarenhetsdterforing. Har bor man dven understka majligheterna att fa andra
aktorer i byggprocessen intresserade av att deltaga.

SLK gér samma beddmning som utredningen avseende mdjligheten att
skapa ett kommunalt byggbolag, dvs. att detta skulle ge mycket begransade
mojligheter att minska produktionskostnaderna for bostader i forhalande till
den resursinsats som kravs samtidigt som det skulle innebéra betydande
ekonomiska risker for staden. SLK sté8ller sig positivt till de i utredningen
foreslagna pilotprojekten och anser att det & rétt prioritering att genomféra
pilotprojekt 1, 2 och delar av pilotprojekt 5 i det fall endast ett mindre
utvecklingsarbete blir mojligt.

| kontakter med Stockholm Stadshus AB har framkommit att de anser att
pilotprojekten bor finansieras centralt. Stadsledningskontoret anser dock att
aminstone namndernas deltagande i pilotprojekten skall finansieras inom
beslutad budget.

GFN delar koncernledningens uppfattning att det knappast finns négra
enkla och snabba insatser som kan &stadkomma  pétagliga
kostnadsreduceringar i bostadsbyggandet, utan det maste bli fraga om ett
entraget arbete med ett brett spektrum av atgarder fran allainblandade aktorer.
Och, vill vi tilldgga, det behOvs ett helhetsperspektiv. som, forutom
produktionskostnaderna och de statliga investeringsstoden, aven innefattar
efterfragesidan och bruksvardesregleringen.

Namnden har under den senaste tiden borjat besluta om markanvisningar
till byggherrar som profilerat sig mot 18gre boendekostnader. Detta medfor en
skarpt hyreskonkurrens for bl.a. stadens egna bostadsbolag vilket okar behovet
av att deras kostnader maste ses 6ver. Vi har i en rad sammanhang pekat pa
vikten av att paverka statsmakterna for att eliminera de manga och uppenbara
hinder mot ett tkat bostadsbyggande som ligger i statsmakternas hander att
[Gsa.

Vi ser mycket positivt pa att det anyo tas initiativ inom staden for att
komma till rétta med sidana kostnadsdrivande forhadlanden som staden galv
har stor radighet 6ver. Vi & ocksa positiva till sadant forvaltnings- och bolags-
overgripande samarbete som nu foredds. Vi bedomer att ala fem
pilotprojekten & av intresse och delar utredningens uppfattning att de tva
forsta pilotprojekten och delar av nr 5 & hégst prioriterade.

Vid sidan av diskussionen kring ett kommunalt byggbolag anser GFN att
de foérdlag som finns om att utveckla bostadsbolagens byggherrekompetens ar
intressanta. Bolagens arbete i syfte att stdrka den egna projektlednings- och
byggledningsorganisationen, nagot som skulle omfatta samordning och
ledning av de insatser som erfordras for att skerstélla entreprenadkontraktens



ning av de insatser som erfordras for att sakerstélla entreprenadkontraktens
krav med avseende patid, kostnad och kvalitet, kan ge mycket goda resultat.

Syftet - att stérka kompetens, ledning och styrning dver egna projekt - &r
mycket valovligt. Mdjligheten att styra och leda projekt bade pa bygg- och
materielsidan, langre ner i entreprenadledet, synes tka majligheterna att 6ka
inflytandet Gver bade kostnader och kvalitet, bl.a. genom mdgjligheten att dela
entreprenader. Namnden anser att det &r viktigt att de erfarenheter som gors
kommer hela staden till del i syfte att 6ka kompetensen i hela staden.

SN delar utredningens slutsatser att nyproduktionen blivit alt dyrare i
forhdllande till det befintliga bestandet och att atgarder for att begransa detta
maste goras inom manga omraden. Generellt kan konstateras att staden har
hoga ambitioner for bostadsbyggandet. Stadens mal for mandatperioden &
20 000 nya lagenheter till rimliga kostnader. Manga projekt byggsi en tidigare
ianspréktagen miljo, vilket medfér krav pad t ex bullerskydd och
parkeringslosningar. Staden har ocksd hoga ambitioner vad géller kraven pa
tillganglighet och ekologiskt byggande. Lokaa opinioner mot nya projekt &r
vanligt forekommande.

Betréffande planprocessen arbetar ndmnden kontinuerligt med att forbéttra
samrad och snabba upp beslutsprocessen. Mdjligheterna att Gverklaga ses for
nérvarande dver av PBL-kommittén och dér forvantar sig kontoret fordag till
en mer andamalsenlig process. Vad gdler kvalitetskraven anser namnden att i
det arbete som redan idag sker i ndra samverkan med tillténkt byggherre, bor
ytterligare majligheter till kostnadsbesparande atgarder undersokas. SbN
tillstyrker de férdlag som framkommit i utredningen och stéller sig positivt till
att medverkai pilotprojektet om planprocessen.

AB Svenska bostader, AB Familjebostader och AB Stockholmshem papekar
att det i utredningen féreslagna erfarenhetsutbytet mellan bostadsfoéretagen har
kommit igdng och kommer att utvecklas ytterligare i linje med vad som
foredds. Inledningsvis vill bolagen framhdlla den grundidggande
problematiken med véasentligt hogre byggpris i Stockholm i forhdllande till
dvriga landet. Detta beror framst pa de senaste arens hoga efterfragan och
betalningsvilja for byggmastarproducerade bostadsrétter vilket har medfért en
marknadsprissattning pa byggentreprenader som inte har speciellt mycket med
de verkliga byggkostnaderna att gora. Priserna har visserligen sunkit en del
den senaste tiden men kan snabbt vanda upp igen om efterfrdgan pa
entreprenader for bostadsrétter och hyresrétter dkar igen i och med stadens
satsning pa 20 000 lagenheter och andra stérre byggnadsprojekt som Norra
Lanken, Tredje sparet osv., samtidigt som byggforetagens kapacitet minskat.



Det & angelaget att staden redan i planprocessen pa alvar beaktar de
faktorer som blir starkt kostnadsdrivande i den senare byggprocessen. Som ett
exempel kan ndmnas Hammarby Sjostadskraven, d.v.s. gestaltnings- och
materialvalskrav som exklusive markkostnader anses ha fordyrat byggandet
med kanske atskilliga tusen kr/kvm HYA (uthyrningsbar area) jamfort med
mer normala innerstadsprojekt. Mot denna bakgrund anser vi att det vore
rimligt att man vid utarbetandet av detaljplaner och vid bygglovsprévningen
gor en kostnadskonsekvensanalys for olika krav, precis som man idag gor
miljokonsekvensanalyser. En pridlista for olika anpassningar m.m. skulle
kunna tas fram inom projektet for att sedan anvandas i den dagliga
verRalim@ieafterstravar ocksa mer flexibla planer an dagens som kan tda
smarre fordndringar i ett projekt p.g.a foréndrade forutsattningar,
byggmetoder etc.

En férekommande fér upphandling av byggentreprenader i stadens
bostadsholag har varit generalentreprenader dér byggherren gdlv tagit fram
ritningar och detaljutformningar med relativt hart styrda standarder som
bolagens projekterande konsulter har haft att rétta sig efter. Respektive bolags
standardkrav kan pa kort sikt upplevas som kostnadsdrivande men kraven
utgdr fran en sammanvagning av erfarenheter fran fastighetsforvaltningen och
den bedomda totala kostnaden vid langsiktig forvaltning. Om man &ven
fortsdttningsvis ska jobba med standarder vore det en mdjlighet att i samarbete
med stérre byggentreprentrer samordna bolagens standarder for att fa fram en
gemensam standard som uppfattas som generell inom byggsektorn eller i vart
fall sa ofta anvand att den i sig inte ska upplevas som kostnadsdrivande. Ett
ndraliggande alternativ & att man utvecklar standarden till att faststédla
preciserade funktionskrav.

En annan vanlig form har varit styrda totalentreprenader, dar
entreprendren galv pa ett kostnadseffektivt sétt tillsammans med arkitekter
och andra konsulter f&r bestamma 6ver utformning m.m. inom detaljplanens
ramar. Bestéllaren beddmer hér vilka andringar han vill gora utbver den sk.
lagstanivan mot ett pristillagg for att fa en langsiktigt hallbar produkt. Det
foreligger dock altid en risk att denna typ av forfragan leder till ointresse frén
de fa entreprendrer som har forutséttningar att klara denna typ av projekt.
Denna risk accentueras i hdgkonjunkturer. Ovannamnda entreprenadformer
kan, trots sina nackdelar, komma att helt ersita alternativa
upphandlingsformer bl.a. pa grund av en osskerhet om hur LOU (Lagen om
offentlig upphandling) kan till&ampas.

Mot bakgrund av de risker for uteblivna eller fa mycket htga anbud som
tidigare namnts, har alternativa entreprenadformer borjat anvandas. Sdlunda



provas delade entreprenader dér byggherren sav stér for all upphandling men
ocksa for platsledning och samordning av bygget. Detta arbetssétt kraver dock
kompetens och erfarenhet pa omrédet och innebér att man som byggherre sév
far tahelarisken for det som gér snett i projektet.

Upphandling via ramavtal for att i tidiga skeden kunna utnyttja
entreprentrernas produktionskompetens & ocksa en modell som provats i
ndgra fall for att kunna fa ner slutkostnaden for entreprenader géllande
ombyggnad. Det finns emellertid en risk att ramavtalsupphandling i framtiden
kan komma att omgardas med betydligt striktare regler med krav pa
rangordning och att htgst rangordnad alltid ska tillfrégas forst.

Vi stéller ocksa sddana krav pa projekteringen att prefablosningar, element
eller moduler altid ska vara ett alternativ till platsbyggeri vid upphandling av
stomme. Vidare stélls krav pa yteffektiviteten, d.v.s. pa hog uthyrningsbar ytai
forhdllande till den byggda ytan.

For bolagens del har det industriella byggandet legat pa en relativt 1&g niva
efter miljonprogramsutbyggnaden. Det begransade industriella byggandet har
mest handlat om framtagandet av typhus, som genom upprepningseffekter och
minskade konsultkostnader ger 1&gre produktionskostnader. Prefabricering har
under senare & blivit alt vanligare. Bidragande orsaker & kort byggtid,
begransade ytor for upplag och diskussionerna om "torrt bygge’. Svenska
Bostader har satsat en hel del pa modulbyggen dar fardiga bostadsenheter,
mestadels studentl agenheter, fogats samman till flerfamiljshus pa marken eller
som pabyggnader pa befintliga hus. Modultillverkningen sker mestadels i
regioner med svag sysselsditning i Sverige eler i utlandet och har goda
forutsdttningar att i en god arbetsmilj6é producera produkter med hog kvalitet
och precision till ett fordelaktigt pris. Det finns dock stor risk att priserna att
marknadsanpassas nar de nya prefabprodukterna etablerats ordentligt pa
marknaden. Vidare &erstar en hel del utvecklingsarbete med bl.a
arkitektonisk utformning, konstruktiva I6sningar vid hogre hus, brandfragor
ocrSanuifr§gdual agiéomsedieinomer. | HBV (Husbyggnadsvaror) som sedan 1ang
tid genom ramavtal forser bolagen med bl.a. vitvaror fran Sverige och
utlandet.

Bolagen anser det vara angelaget att projekten genomférs i huvudsak i
enlighet med utredningens fordag. Med hansyn till bolagens anstréngda
situation inom 20K -projektet torde arbetet i pilotprojekten till stor del behdva
drivas med konsultinsatser och eventudl It nyanstallningar.

Bostadsbolagen stéller sig bakom utredningens slutsatser om bildandet av
ett eget byggbolag eller egna byggenheter. Ett eget bolag/byggsida borde
visserligen kunna producera langa linjer av framfor allt bolagens typhus for
komplettering eller storre bostadsomraden och darmed kunna garanteras en



plettering eller stérre bostadsomraden och darmed kunna garanteras en stabil
orderstock, men var gemensamma bedomning &r att ett sddant foretag skulle
vara altfor riskfyllt i forhallande till de vinster som skulle kunna uppnas.

Utredningens alternativa fordag, att bygga upp ett gemensamt CM-foretag
(Construction Management) for bolagen, far studeras i nagot av de
ovannamnda pilotprojekten. Bl.a. bor konsekvenserna av momslagstiftningen
penetreras noggrant.

Mina synpunkter

Att minska kostnaderna fér nyproduktion av bostéder & en av de absolut mest
angelagna politiska frégorna just nu. Det réder bostadsbrist i Stockholm idag
men det & ingen |Gsning att bygga nya lagenheter som ingen har réd att bo i.
Kommunfullméktige har enigt stéllt sig bakom malet att paborja 20 000 nya
bostader under mandatperioden. Dessa bostéder maste vara bra och prisvarda
sa att det finns bostader for alla som behdver bo i — dler flytta till —
Stockholm.

Precis som utredningen och remissinstanserna papekar sa & detta ingen &t
uppgift och vi maste arbeta med manga olika atgarder samtidigt. Jag anser att
alade fem projekt som presenteras ska genomforas. Pa sa sétt kan vi samtidigt
arbeta for att utveckla plan- och byggprocessen, styrning och kompetens i
projekteringsfasen, stimulera det industriella byggandet samt 6ka insyn och
pressa priser i de underliggande leden. Det handlar om hur vi effektivt
anvander marken, hur vi anvander vara bostadsbolag och hur Gppna vi & for
nya metoder.

Redan idag gors mycket for att fa ner byggkostnaderna och hyrorna for
nyproducerade l&genheter. Gatu- och fastighetsndmnden har borjat stélla krav
vid markanvisningar sa att byggherrarna tavlar om hyresnivaer och kvalitet
istallet for om hogsta markpriset. Aven antalet foretag som tilldelas mark att
bygga bostader pa har okat kraftigt jamfort med tidigare.

De kommunaa bostadsbolagens stéllning har ocksa starkts genom att
staden nu prioriterar en stark allmannytta som kan erbjuda bra légenheter i alla
delar av staden och fér alla livssituationer. Genom att bolagen och stadens
namnder nu kommer att samarbeta inom pilotprojekten sa kan de olika projekt
som pagdr inom staden spridas och utvecklas.

| detta sammanhang &r det viktigt att visa hur miljofrégor kan forasin pa ett
tidigt stadium for att sikra bade |angsiktig hallbarhet och kostnadseffektivitet.
Stockholms stad arbetar nu fram ett nytt program for ekologiskt byggande. Jag
anser att det ar viktigt for konkurrens och sakerhet att nybyggnationerna far en



kvalitetsgranskning och att avtal om utférande foljs upp. Slarv eller misstag i
byggprocessen har ibland lett till merkostnader och det & darfor viktigt att
staden forebygger detta.

Jag delar utredningen och remissinstansernas slutsats om de juridiska och
ekonomiska svérigheterna med att starta ett kommunalt byggbolag. For att
forbéttra konkurrenssituationen och fa makt Gver byggprocessen & det
viktigaste att fa okad byggherrekompetens och kunna arbeta som
totalentreprendr. | byggprocessens tidiga skede bestdms mycket av det som
genererar kostnader langre fram i byggprocessen (principiella lésningar,
upphandlingsstrategi, m.m.). Staden ska aktivt utveckla bestéllarkompetensen.
Utredningens alternativa forslag, att bygga upp ett gemensamt CM-foretag for
bostadsbolagen, bor darfor studeras inom ramarna for pilotprojekten.

Den tidplan som foresds i utredningen & inaktuell och bor istdlet
forlangas nagot och I6pa mellan juni 2004 — mars 2005.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets fordag.

Reservation anfordes av borgarrdden Kristina Axén Olin (m) och Jan
Bjorkiund (fp) enlig foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresd kommunfullmaktige besluta att
1. i huvudsak godkanna féredragande borgarréds fordag till besiut
2. darutbver anfora

Det &r naturligtvis utméarkt att utredningen avfardar idén om ett kommunalt byggbolag
i Stockholm. Att skapa ett sddant bolag skulle inte bara innebara nya kostnader for
skattebetalarna, utan ocksa riskera att redan befintliga privata byggbolag slas ut genom
oréttvis konkurrens. Det skulle varken [6sa skapa fler bostéder eller sénka kostnaderna
vid nyproduktion.

Stockholm lider idag av stor bostadsbrist och bostadsbyggandet har sedan den nya
majoriteten tilltradde i stort sett avstannat. Sedan mandatperiodens borjan har inte mer
&n 1700 bostéder paborjats, vilket utgdr mindre &n en tiondel av de utlovade 20 000
nya bostdderna. Det & mot den bakgrunden symptomatiskt att den reflexartade
atgarden fran majoritetens sida handlade om att tillsitta utredningar om forutséttningar
for ett kommunalt byggbolag.

Bostadsbristen och det avstannade bostadsbyggandet maste ocksd sesi relation till
politiska beslut som fattats sedan 2003. De stora skattehdjningarna, hoten om biltullar
och planeringen for chockhéjda tomtréttsavgélder har inte bidragit till en situation dér
byggherrar kanner trygghet och langsiktighet i nya projekt. For detta bar den
nuvarande koalitionen ett tungt ansvar.



Né& det gdler utredningens huvuduppdrag, att minska kostnaderna vid
nyproduktion, finns alltjdamt mycket kvar att géra. Det handlar exempelvis om att
forenkla for mindre byggherrar att komma in pa stadens bostadsmarknad och om at
bjuda in utlandska entreprendrer till staden. Okad konkurrens & i grunden alltid ett
béttre sétt att pressa priser &n experiment med skattemedel och kommunala bolag. Den
frdmsta anledningen till de hoga produktionskostnaderna handlar némligen om skatter.
| en nyproducerad l&genhet utgbrs hyran till 60 procent av skatt. Skall den
utvecklingen vandas méste byggmomsen sinkas och fastighetsskatten avvecklas.

Slutligen bor konstateras att ocksa stadens egna forvaltningar finner att dagens
bostadspolitik fordyrar och forsvérar bostadsbyggandet. Stadsbyggnadskontoret har,
som exempel, pdpekat att buller- och miljokrav ofta sitts hiogre an vad lagstiftningen
kréver. Att det skapar hogre kostnader an nédvandigt vid nyproduktion &r fullstéandigt
uppenbart. Gatu- och fastighetskontoret konstaterar vidare att dagens illa fungerande
hyressédttningssystem &r ytterligare en forklaring till varfér byggandet fordyras och
forsvaras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Utredning genomford av Stockholms Stadshus AB avseende atgarder
for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostéder godkanns.
2. Pilotprojekt godkanns angdende
? Utveckling av planprocessen i samverkan
?  Utveckla byggprocessens tidiga skeden
?  Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
?  Stimuleradet industriella byggandet
3. Berdrdanamnder gesi uppdrag att deltai projekten.
4. Stockholms Stadshus AB anmodas att uppdra &t ber6rda bolag att delta
i projekten.
5. Né@mndernas deltagande i pilotprojekten skall finansieras inom beslutad
budget.

Stockholm den 26 ma 2004

Pa kommunstyrel sens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM
Jan Valeskog
Anette Otteborn



Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Kristina Alvendal och Rolf
Konberg (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (béda fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hénvisning till reservationen av (m) och (fp) i
borgarradsberedningen.



ARENDET

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB  beslutade den 2 februari
2004 att
1. for egen del godkdnna utredningen "Atgdrder for att minska
kostnaderna vid nyproduktion av bostéder”, med fordaget till
sammanhallet , gemensamt utvecklingsprojekt
2. hemgtdlla att kommunfullméktige beslutar godkénna utredningen och
dess fordag till ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt.

Reservation anférdes av Jan Bjérklund (fp), Kristina Axén Olin mfl. (m) och
Ewa Samuelsson (kd) med hénvisning till sitt forslag till beslut, bilaga 1.

Srskilt uttalande gjordes av Ann-Margerethe Livh (v) och suppleanten
Viviann Gunnarsson (mp), bilaga 1.

Koncernledningens tjansteutldtande daterat den 28 november 2003 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
| Stockholms stads budget for & 2003 konstateras att det réder en stark efterfrégan pa

bostader i Stockholm samt att det behdvs fler bostader som manniskor har rad att bo .
Under perioden 2003-2006 skall déarfér 20 000 nya bostéder byggas. Minst 8 000 av
dessa l&genheter skall byggas av de tre kommunala bostadsbolagen Svenska Bostéder,
Stockholmshem och Familjebostader. | syfte att sénka hyrorna i nyproduktionen skall
bostadsbolagen arbeta fér att ta fram upphandlingsformer och produktionsmetoder
som leder till 1&gre byggkostnader. Ett brett grepp skall tas 6ver olikaidéer for att hdlla
ner boendekostnaderna i nyproduktion och befintliga fastigheter. Bolagen skall vidare
utreda forutséttningarna for behovet av ett kommunalt byggforetag.

Mot bakgrund av ovanstdende uppdrag har koncernledningen med hjalp av extern
konsultinsats och i samverkan med de verkstéllande direktorerna i Svenska Bostéder,
Stockholmshem, Familjebostéder och SISAB genomfdrt en utredning. Utredningens
dutrapport ”Atgérder for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostéder”

bilaggs.

Utredningen i korthet

Utredningen inleds med en genomgang av kostnadsutvecklingen i landet, i Stor-
Stockholm och hos Svenska Bostadder, Stockholmshem och Familjebostader.
Produktionskostnaderna for nyproduktion av lagenheter har de senaste &ren okat
vasentligt mer an den allméanna kostnads-utvecklingen. Kostnadsnivan i Stockholm &r
vasentligt hogre &@n landet i Ovrigt och ligger upp mot 30 000 kr/kvm for
hyreslégenheter och upp mot 40 000 kr/kvm for bostadsrétter. Hyran for en nybyggd




mot 40000 kr/kvm for bostadsrétter. Hyran for en nybyggd trerumslégenhet i
Hammarby Sjostad &r idag cirka 9 600 kr
(cirka 1 500 kr/kvm).

Det finns ett tydligt samband mellan kostnadsnivaerna och konjunkturlaget. Men
det & manga olika faktorer och manga olika aktorer, till exempel staden, byggherrar,
entreprendrer och materialleverantorer, som péverkar kostnaderna. Utredningen
identifierar foljande kostnadspéverkande faktorer och anger dess péaverkan pa
produktionskostnadernai procent.

3 planutformning och gestaltning, 5-8 %
byggherrekompetens och aerupprepning, 3-5 %
standard i interior, 3-5 %
utveckling av koncept/moduler, ca5 %
entreprendrernas effektivitet och kvalitet, ca’5 %

8 marknadssituationen, +/-10-15 %

Saval kostnadsnivan som besparingspotentialen varierar frén projekt till projekt. Enligt
utredningens bedomningar kan dock en kostnadsreduktion (exklusive mark) pa upp till
25 % nas.

| utredningen redovisas 6versiktigt pagéende utveckling och trender for att bygga
billigare bostdder. De stérre entreprenadforetagen har Okat sitt engagemang foér
billigare bostads-byggande. Till exempel engagerar de sig i utvecklingen av typhus,
aktiverar sig for utveckling av det industriella byggandet och visar ett 6kat intresse fér
att 1amna anbud. Det pégédr flera projekt ute i landet som syftar till att f& ner
hyresnivéerna i nyproduktionen, till exempel privata fastighetsigare p& mindre orter
som lyckats paverka leverantorsmarknaden positivt ur kostnadssynpunkt. Utmarkande
for dessa projekt &r att vissa materialinkOp skett direkt utomlands till 1gre kostnad
samt att stort fokus lagts pa byggprocessens tidiga skeden. Det pégdr ocksd ett
utvecklingsarbete inom stadens bolag. Sérskilt kan ndmnas Familjebostdders delade
entreprenad i Hammarby Sjostad med samordning och platsledning i egen regi samt
Svenska Bostéders och Stockholmshems typhus.

Mjligheterna att bilda ett kommunalt byggbolag i syfte att minska kostnaderna i
nyproduktionen analyseras och bland annat gors jamférelser med stadens engagemang
i Kungsfiskaren. Utredningen konstaterar att ett kommunalt byggbolag har relativt
begransade mojligheter att paverka kostnaderna for nyproduktion av bostader.
Samtidigt innebar en uppbyggnad eller ett forvéarv av ett byggbolag en betydande risk.
Mdgjligen skulle det vara motiverat att bygga upp en byggledningskompetens
(" Construction Management”) for att 6ka majligheterna att paverka i byggprocessens
tidiga skeden.

Utredningens sammanfattande rekommendation & ett sammanhéllet, gemensamt
utvecklingsprojekt inom de fem mest kostnadsdrivande omrédena:

3 Utveckling av planprocessen i samverkan

4 Utveckla byggprocessens tidiga skeden

5 Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen

6 Stimuleradet industriella byggandet

~N o O bA



7  Okainsyn och pressapriser i de underliggande leden
Huvuddelen av arbetet foreslds ske som fem pilotprojekt inom ramen fér konkreta
plan- och byggprojekt och med ett brett deltagande frén Svenska Bostader,
Stockholmshem, Familjebostader och berérda forvaltningar dvs.
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret. En  Overgripande
proj ektledningsfunktion fores as leda och samordna de fem pil otprojekten.

Utredningen pekar dven pa att erfarenhetsutbytet behdver systematiseras och
utokas. Till exempel skulle de tre bostadsbolagen, SISAB och aven vissa forvaltningar
kunna gora en tydlig erfarenhetsredovisning av ala storre byggprojekt.

Mot bakgrund av en hog arbetsbelastning hos berdrda bolag och forvaltningar
redovisar utredningen &ven en mindre omfattande utvecklingsinsats som innebér att
pilotprojekt nr 1 och 2 genomforsi sin helhet och del av ett pilotprojekt 5 genomfors.

Koncernledningens synpunkter

Det finns inte en dler nigra f§, enkla &tgarder som kan &stadkomma pétagliga
kostnadsreduceringar i bostadsbyggandet. Det kréavs en méngfald av atgarder och
forandringar och en aktiv medverkan fran alla aktorer i byggprocessen.

Konjunkturen for byggande av hyresrétter & idag gynnsam. Fran ett lage nar de
stora byggentreprendrerna inte ens var intresserade av att lamna in anbud pa
produktion av hyresrétter har vi idag en ljusare situation. Bostadsbolagen fér in flera
anbud for varje projekt och 6kningen av produktionskostnaderna har stannat av. Flera
stora byggentreprendrer har nyligen deklarerat att de avser inrikta sig pa att producera
billigare bostader.

Inom bostadsbolagen pagdr ménga aktiviteter for att péverka kostnadsnivan i
nyproduktionen. Utredningen pekar till exempel pd Svenska Bostaders och
Stockholmhems typhus och Familjebostéders delade entreprenad i Hammarby Sjostad.
Bolagen foljer ocksa utvecklingen i 6vriga Sverige, studerar goda exempel pabilligare
bostader och samarbetar med Sabo i olika utvecklingsprojekt.

Dagens utvecklingsarbete bedrivs i huvudsak inom respektive bolag.
Koncernledningen delar utredarnas beddmning att det finns mojligheter att géra mer
for att sdnka produktions-kostnaderna. Detta forutsditer att man utnyttjar stadens
samlade erfarenheter i forvaltningar och bolag. Staden har rédighet éver vasentliga
delar av besluten i nybyggnadsprocessen och & samtidigt en mycket stor byggherre.
Exempelvis kan  stadsbyggnadskontoret  bidra genom  kostnadseffektiva
planforutsdttningar och gatu- och fastighetskontoret genom markanvisningar och
prisséttning pa tomtrattsmark. Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem
& var for sig och @n mer tillsammans en mycket stark aktor p& Stockholms
byggtnedknagens forsag med ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt baserat
pa fem konkreta pilotprojekt tillstyrks av koncernledningen. Det behtvs mer
samarbete Gver forvaltnings- och bolagsgranser och ett tydligare fokus pa billigare
bostéder.




REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret (SLK), gatu-
och fagtighetsnamnden (GFN), stadsbyggnadsnamnden (SbN) samt till AB
Svenska Bostéder, AB Familjebostader och AB Stockholmshem.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande, daterat den 5 april 2004, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadd edningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret foresldr att rapporten frén Stockholms Stadshus AB, ” Atgérder
for att minska kostnaderna vid nyproduktion av bostéder”, godkdnns. Att minska
produktionskostnaderna vid nyproduktion av bostéder & ett mycket komplext
problem, det finns en stor mangd kostnadspaverkande faktorer och en rad aktérer
genom hela byggprocessen som péverkar dessa. Detta innebér att besparingsatgarder
bor sokas i samtliga led i byggprocessen. Stadsledningskontoret anser att de &tgarder
som foreslasi utredningen i syfte att minska produktions-kostnaderna &r ett steg i rétt

Stadsledningskontoret delar utredningens beddmning att det krévs gemensamma
insatser frén stadens bostadsbolag och forvaltningar i arbetet med minska
produktionskostnaderna for bostéder. Bl.a. & det viktigt att hitta en effektiv metod for
erfarenhetsdterforing. Har bor man dven undersoka majligheterna att f& andra aktorer i
byggprocessen intresserade av att deltaga.

Stadsledningskontoret gbér samma beddmning som utredningen avseende
mojligheten att skapa ett kommunalt byggbolag, dvs. att detta skulle ge mycket
begransade majligheter att minska produktionskostnaderna for bostader i forhadlande
till den resursinsats som krévs samtidigt som det skulle innebdra betydande
ekonomiska risker for staden.

Det & viktigt att i det i arbetet med att identifiera dtgarder for att minska
produktionskostnaderna noga analyseras vilka konsekvenser dessa dtgarder eventuel|t
far for den Iangsiktiga forvaltningen, exempelvis kan val av billigare metoder och
material ge upphov till betydande okningar av drift- och underhdliskostnaderna i
forvaltningsskedet.

Stadsledningskontoret stéller sig positivt till de i utredningen féresagna
pilotprojekten och anser att det &r rétt prioritering att genomfora pilotprojekt 1, 2 och
delar av pilotprojekt 5i det fall endast ett mindre utvecklingsarbete blir mgjligt.

| kontakter med Stockholm Stadshus AB har framkommit att de anser att
pilotprojekten bor finansieras centralt. Stadsledningskontoret anser dock att tminstone
namndernas deltagande i pilotprojekten skall finansieras inom beslutad budget.

Sammanfattningsvis anser Stadsledningskontoret att kommunfullméktige bor
beduta foljande.



1. Utredning genomford av Stockholms Stadshus AB avseende atgarder for att
minska kostnaderna vid nyproduktion av bostader godkanns.

Pilotprojekt godkanns angdende

Utveckling av planprocessen i samverkan

Utveckla byggprocessens tidiga skeden

Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen

Stimulera det industriella byggandet

Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

Némndernas deltagande i pilotprojekten skall finansieras inom beslutad budget.

N Ok WDN

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 13 april 2004 att 6verlémna och
dberopa gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande som svar pa remissen.
Namnden anforde darutéver foljande.

Vid sidan av diskussionen kring ett kommunalt byggbolag anser ndmnden att
de fordag som finns om att utveckla bostadsbolagens byggherrekompetens ar
intressanta. Bolagens arbete i syfte att stdrka den egna projektlednings- och
byggledningsorganisationen, nagot som skulle omfatta samordning och
ledning av de insatser som erfordras for att sdkerstélla entreprenadkontraktens
krav med avseende patid, kostnad och kvalitet, kan ge mycket goda resultat.

Syftet - att stérka kompetens, ledning och styrning dver egna projekt - &r
mycket valovligt. Mdjligheten att styra och leda projekt bade pa bygg- och
materielsidan, langre ner i entreprenadledet, synes tka majligheterna att 6ka
inflytandet Gver bade kostnader och kvalitet, bl.a. genom mdgjligheten att dela
entreprenader. Namnden anser att det &r viktigt att de erfarenheter som gors
kommer hela staden till del i syfte att 6ka kompetensen i hela staden.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd), bilaga 1.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl dtande, daterat den 23 mars 2004, har
i huvudsak foljande lydelse.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter

Budgetuppdragen

| stadens budget for béde 2003 och 2004 trycks hért pa att nya bostader som alla kan
efterfréga ska byggas. Mélet & 20 000 nya lagenheter under mandatperioden varav
minst 8 000 ska byggas av stadens tre bostadsbolag. Atgarder ska ocksa vidtas for att



minska boendekostnaderna i nyproducerade |&genheter. Hyreslégenheter prioriteras de
narmaste aren.

Budgetuppdragen om pressade boendekostnader har preciserats ndrmare for inte
bara stadens bostadsbol ag utan ocksa gatu- och fastighetsnamnden. Namnden har fatt i
uppdrag att arbeta aktivt for att sénka boendekostnaderna bl.a. genom att ta fram en ny
markanvisningspolicy och se over tomtréttsavgélderna med t ex tidsbegrénsad
avgéldsbefrielse. Andra angelagna omréden som pekas ut & konkurrenssituationen
inom byggsektorn och avgifter och 6vriga krav pa byggherrarna i samband med
exploatering. Gatu- och fastighetsndmnden beslutade i juni 2003 om en ny
markanvisningspolicy. | november 2003 |&mnade ndmnden ett fordag till
kommunfullméktige om nya tomtréttsavgdlder och grundlggningsbidrag for flerbo-
stadshus.

Helhetsper spektiv kravs

Gatu- och fastighetskontoret har lange havdat att man fér att 6ka bostadsbyggandet
maste soka en integrerad syn pd alla de omstandigheter som hindrar ett Okat
bostadsbyggande. Samma synséit bor géla éen betréffande strdvan att begrénsa
boendekostnaderna. Vi delar koncernledningens uppfattning att det knappast finns
négra enkla och snabba insatser som kan &stadkomma pétagliga kostnadsreduceringar i
bostadsbyggandet, utan det maste bli frdga om ett entraget arbetet med ett brett
spektrum av tgarder fran alla inblandade aktorer. Och, vill vi tillagga, fokus kan inte
bara riktas mot produktionskostnaderna utan for att kunna ligga till grund fér
meningsfulla  resonemang om  &en  Okat  bostadsbyggande — maste
produktionskostnaderna-hyrorna séttasin i ett stérre sammanhang.

| anglutning till arbetet med ”Vision for Soderort” och for att f& information
rérande drivkrafterna i soderorts tillvaxt bestéllde vi en utredning om betalningsvilja
for bostéder och kommersiella lokaler i Soderort. Utredningen utfordes av Temaplan
och 6verlémnades till kontoret i december 2002. Utredningen visar att den lokaa
efterfrdgan maste vara tillrackligt hog i forhallande till bostadsforetagens forméagalvilja
att bygga tillrackligt hyresbilligt, for att négot byggande ska komma till stand.
Samtidigt far hyresnamndens hyrestak inte Overskridas. Det behdvs alltsa ett
helhetsperspektiv.  som, férutom produktionskostnaderna och de statliga
investeringsstoden, dven innefattar efterfrégesidan och bruksvardesregleringen.

Behovet av dversyn av stadens bostadsbolags kostnader Den utredning som nu
presenteras  av  koncernstyrelsen  avser  stadens egna  bostadsbolags
produktionskostnader. Dessa kostnaders storlek har avgdrande betydel se for bolagens
nyproduktionshyror. Genom bruksvérdessystemet har de kommunala bostadsbolagens
hyror betydelse ocksa for hyrornai 6vrigt hyreshusbestand. Det finns ménga goda skl
till en Gversyn av stadens bostadsbolags kostnader. Och da avser vi inte bara de
uppdrag hédrom som lamnats av fullméktige i budgetsammanhang.

Gatu- och fastighetsndmnden har némligen under den senaste tiden, i enlighet med
budgetintentionerna och den reviderade markanvisningspolicyn, borjat besluta om
markanvisningar till byggherrar som profilerat sig mot |&gre boendekostnader. Det
gdller bl.a. Linkdpingsforetaget Botrygg Bygg AB (fd Duvkullen), Bygg-Vesta
Fastigheter AB, Ikanodgda Bostaden AB och Primula AB, ett Stockholmsforetag som



tigheter AB, Ikanodgda Bostaden AB och Primula AB, ett Stockholmsféretag som
ager och forvaltar ca 1400 l&genheter i innerstaden. FOr Hammarby Sjéstad har i
markanvisningsavtalen skrivits in en maxhyra pa 1 300 (Duvkullen) respektive 1 400
(Bygg-Vesta) kr/m2 BOA och ar for en 1agenhet pa 77 m2 BOA. Detta med davarande
tomtrattsavgalden i sjostaden pa 75 kr/m2 BTA och &r. Produktionskostnaden
forvantas bli avsevért lagre an i Sjostadens tidigare projekt. Duvkullen har &ven fétt
markanvisningar pa vastra Kungsholmen (kv Kojan) och i Hasselby Villastad
(Lovstavagen). Bostaden AB har erhdllit markanvisning i Régsved och ytterligare
anvisningar till bolaget planeras. Familjebostader har fatt markanvisning invid kv.
Fickuret i Orby for att uppfora det vinnande forslaget i SABO-téavlingen "Bygg Sa vi
har rad att bo". | kv. Stéthyveln har Veidekke fatt en markanvisning for ett
forsoksprojekt som syftar till att sdnka boendekostnaderna for bostadsrétter.

Vart arbete med att f& fram fler liknande markanvisningar fortsitter. Bl.a. pagér
planering fér en markanvisningstévling med hyrestak. Vi har i och fér sig konstaterat1
att dessa mindre foretags samlade produktionskapacitet i dagsaget inte &r tillracklig
for att kunna leverera bostéder i ndgon stérre omfattning i Stockholmsomrédet. Frégan
& om dessa relativt billiga hyresldgenheter i stéllet kan medféra en mer indirekt
paverkan pa Stockholms bostadsmarknad. T.ex. om de genom hyregamforelser via
bruksvérdessystemet kan komma att paverka hyrorna éven i andra liknande fastigheter.
Om de privata "smaforetagens’ laga hyresniva tillmats betydelse vid
bruksvérdeshyresprévning hos de etablerade Stockholmsféretagen — déribland stadens
egna bostadsbol ag — skulle detta, &tminstone initialt, kunnabli ett rejalt hinder for okat
bostadsbyggande och &aven i 6vrigt ge stora konsekvenser for bostadsféretagen i
staden. Om det visar sig att privata uppstickare erbjuder I&gre hyror n allmannyttan
kan ocksa de allmannyttiga bostadsféretagens hyresledande roll i bruksvardessystemet
komma att ifrégasittas.

Helt klart blir dock dessa projekt en signa till branschens andra aktorer t.ex.
kommunala och privata fastighetsbolag att det faktiskt gér att bygga billigare vilket
bara det bor ge en positiv effekt pa hyresutvecklingen. Den skérpta hyreskonkurrensen
som bl.a. stadens egna bostadsbolag utsétts for &r alltsd ytterligare motiv till att deras
kostnader maste ses over. Enligt budgetuppdragen ska Oversynen av
boendekostnaderna inte bara avse nyproduktionen utan &ven befintliga fastigheter. Det
avser aven driftkostnaderna. Bostadsbolagen ska enligt budget fortsétta
rationaliseringsarbetet och 6ka kostnadseffektiviteten ytterligare.

Utredningens forslag till mobilisering

| utredningen anges bl.a. att staden i det fortsatta utvecklingsarbetet bor mobilisera alla
inblandade aktorer. Det kan erinras om att vi i en rad sammanhang pekat pa vikten av
att paverka statsmakterna for att eliminera de ménga och uppenbara hinder mot ett
Okat bostadsbyggande och éverhuvudtaget en dnskvérd regional utveckling som ligger
i statsmakternas hander att 16sa. Héarvidlag har vi aven forordat en kraftfull och
samordnad satsning mellan landstinget, lansstyrelsen och lanets kommuner och att
staddedningskontoret bér kunna ha en mer aktiv roll.



Just byggkostnaderna har lange varit foremal for betydande uppmarksamhet pa den
statliga sidan. Under senare tid kan nédmnas byggkommissionens betdnkande
"Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompetensen i
byggsektorn” SOU 2002:115. Vi framhdll bl.a. féljande i yttrandet2 dver detta. Gatu-
och fastighetskontoret konstaterar att de frégor som Byggkommissionen tar upp pa
intet vis & nya; kommissionen gor pa ungefdr samma Sitt som tidigare
byggkostnadsdelegationen och konkurrenskommittén en genomgang av situationen
inom byggsektorn. Det & alltsd knappast ndgon brist pa statliga utredningar som
orsakat bristféllig konkurrens, htga kostnader och kvalitetsproblem. Statsmakterna
torde redan vara vél medvetna om behovet av en effektiv konkurrendlagstiftning och
konkurrensbevakning i byggbranschen. Det kan inte heller komma som en
Overraskning for de ansvariga att minskad samhéllelig kontroll av bostadsbyggandet
utan samtidigt inférande av striktare ansvar i alla producentled och léngre garantitider,
OppBeh fitickeahidatsioimitngeséttningarna for de olika aktérerna &r de rétta menar vi
att dalig kvalitet och hoga kostnader i byggbranschen inte borde vara négot stort
problem. Vi menar att staten i forsta hand bor skapa négra grundldggande incitament
som 1. férbéttrar konkurrensen inom byggsektorn och 2. 6kar byggproducenternas och
byggmateridtillverkarnas ansvar for sina forsdlda produkter. Gatu- och
fastighetsnamnden har ocksd rekommenderat att staden anyo — snarast —
uppmérksammar statsmakterna pa bristerna i de statliga bostadsstodsystemen. Bl.a.
kvarstér3, efter riksdagens beslut 2003-06-04 om den senaste investeringsstimulansen,
risken for att investeringsstdden p.g.a. bruksvérdessystemets funktion blir
kontraproduktiva, dvs. leder till farre nya hyresldgenheter i stéllet for fler. Ett st att
begransa problemet med stédens kontraproduktiva funktion — antagligen det minst
l&ngsamma — &r att stodsystemet girs mer generdst sa att fler husbyggare kan fa
bidrag. Mer statliga pengar helt enkelt!

Vi vill ocksata upp en annan, av utredningen inte berérd, omstandighet som kan fa
betydelse for byggkostnaderna och byggandet i Stockholm. Staden har som namnts
som mél inte bara begransade boendekostnader utan dven i forsta hand ett kraftigt okat
bostadsbyggande. Dessa tvd mal kan dessvérre stai strid med varandra. N&r stadens nu
inledda planering for att 6ka antalet markanvisningar och antagna detaljplaner ocksa
borjar leda till alltfler faktiska byggprojekt kommer givetvis efterfrégan pa
byggnadsmaterial, byggnadsentreprenader och byggarbetskraft att stiga. Med en sidan
okning fran en tamligen 1&g nyproduktionsniva de senaste aren till de nivéer som foljer
av stadens ambition att det ska byggas 20 000 |&genheter under mandatperioden, kan
inte utedlutas att vi frambver f& en Overhettning pa byggmarknaden i
Stockholmsomradet. Dvs. produktionsdkningen i sig driver upp priserna pa
entriépretanteetnivkat bostadsbyggande planeras de kommande &ren Zven flera stora
infrastrukturprojekt paborjas sdsom Citybanan, Norra Lénken delen Norrtull —
Rosglagstull, Tvérbanan Hammarby Sjostad — Slussen, E 18 Hjulsta — Ulriksdal och
Klarastrandseden. Hur kraftig prisokning det kan bli frdga om och hur snart den i sa
fall intréffar & svért att beddma. Det beror bl.a. p& hur snabb produktionstkningen
blir. Det har naturligtvis &ven betydelse hur olika byggherrar véljer att parera en lokal



dverhettning, t ex genom att engagera byggnadsforetag och byggarbetskraft frén andra
delar av landet eller handla upp byggmaterial i utlandet. Det finns dessutom risk for att
almant stigande produktionskostnader kan leda till att bostadsprojekt utestangs fran
mojligheten att fa statligt investeringsbidrag. Det statliga bidraget utgdr namligen
endast till projekt som har rimliga boendekostnader. | normalfallet innebér detta enligt
nu gélande regler en arshyra som i Stockholmsregionen inte overstiger 1 100
kr/m2/ar. Detta riktvarde ska dock i och for sig inte tolkas som ett strikt hyrestak.
Enligt Boverkets tillampningsforeskrifter kan boendekostnaderna anses rimliga &ven
om projektet belastas av férhdjda kostnader som & objektsoberoende. Begreppet
objektsoberoende tar sikte pa kostnader som beror pa var projektet byggs och inte pa
hur det enskilda projektet & 3 enligt vad som ndrmare utvecklats i GFK tjut 2003-07-
28 utformat. | allmént réd 1amnas exempel pa objektsoberoende kostnader, vilket kan
vara
+ olikheter i markbeskaffenhet som t.ex. medfor omfattande pélningsarbeten,
sprangning, spontning eler annan markférstarkning,
« att projektet ligger i ett omréde med samlad dldre bebyggelse och hégre kostnader
uppstér pa grund av tréng arbetsplats eller forstarkning mot angransande hus eller gata,
* att sérskild utformning av hus krévs med hénsyn till bebyggel semiljon,
» att redan exploaterad mark, déar industriell verksamhet tidigare bedrivits, tasi ansprak
och detta medfér att kostnaderna for markberedning, sanering eller dylikt blir héga.
Gatu- och fastighetskontoret kritiserade i ditt yttrande Over det nya
investeringsstodet4 den foreslagna maxhyran pa endast 1 100 kr/m2/&r. Exempelvis 1&g
genomsnittshyran for de fyra innerstadsprojekt (tre i Hammarby Sjostad och ett pa
Lilla Essingen) som hade beviljats investeringsbidrag av lénsstyrelsen 2002-06-26
(enligt davarande regler) paca 1 510 kr/m?/ar. Lansstyrelsen har annu inte fattat nagot
beslut om investeringsbidrag for bostéder i Stockholms stad med nuvarande
hyresregler. Det innebar att det for nérvarande &r oklart vilka hyresnivéer som i
dagslaget anses tillrackligt 18ga for att kvalificera for investeringsstod i staden. Enligt
var uppfattning torde huvuddelen av projekten i Stockholms innerstad och till stor del
aven i ytterstaden uppfylla kriterierna for hojt hyrestak p g a objektsoberoende
kostnader. Motiv finns darfor i flertalet fall att i vart fall godkanna hyresnivaer pa 1
300 - 1 400 kr/m2/&r efter avdrag for bidrag, vilket vi hoppas att |ansstyrelsen gor. Det
& ju synnerligen angeldget att de nya aktorer som nu anstranger sig for att na lagre
hyror far bidragen s3 att de kan starta sina projekt. Om sd erfordras bor staden
uppQektarioduksipreikesthddansef  dgackhol msregionen framover stiger &r dettainte en
sédan omstandighet som enligt gallande regler, som alltsd bygger pé& hyresnivan 1 100
kr/m2/&r med tillagg endast for s k objektsoberoende kostnader, foranleder hojt
hyrestak for investeringsbidrag. Kombinationen av en investeringsbidragsvolym som
bara récker till en begrdnsad andel av hyresprojekten (vilka sétter et
bruksvérdeshyrestak) och stigande produktionskostnader (som kréver hyror som
Overstiger investeringshidragets hyrestak), skulle mycket effektivt kunna stoppa
fortsatt nyproduktion. For att undvika detta kravs inte bara mer statliga pengar sa att
fler husbyggare kan f& investeringsbidrag (som vi redan pétalat), utan d&ven en hojning
av investeringsbidragets hyrestak. Farhagorna om stigande produktionskostnader p g a



hyrestak. Farhdgorna om stigande produktionskostnader p g a 6verhettning ska i och
for sig inte Gverdrivas. En eventuell Gverhettning beror ju pa hur stor 6kningen av
nyproduktionen i Stockholmsomradet faktiskt blir. Och om statsmakterna inte kan fas
att hojainvesteringshidragsvolymen s att fler husbyggare kan fa bidrag, motverkas en
overhettning. Det & sdledes till stor del staten som avgdér hur manga nya och
forhdlandevis hyreshilliga bostader som kommer till i Stockholmsregionen. Vi &r
alltsa positiva till utredningens forslag om mobilisering och vill understryka vikten av
att denna &ven inkluderar ansvariga organ pé den statliga sidan.

| sammanhanget kan ndmnas att en sarskild arbetsgrupp just tillsatts inom

Regeringskandliet for att gora en genomlysning av det nuvarande systemet for
bostadsfinansiering, bostadssubventioner och bostadsmarknadens kapital forsorjning.
Gruppen ska ocksa lamna fordag till vilken framtidaroll staten bor hai detta system. |
ett pressmeddelande frén finansdepartementet 2004-03-18 siger kommun och
bostadsminister Lars-Erik Lévdén foljande.
- "De nuvarande férménliga stéden till nyproduktion av hyresratter 16per ut vid
utgangen av 2006 och regeringen kommer i god tid fore det ge besked om langsiktiga
regler. Vi vill skapa ett nytt I1angsiktigt stabilt system med neutrala, enkla och tydliga
regler. Kapitalforsorjningen for nyproduktion, underhdll och ombyggnad av bostader
ska framja mélet om goda bostader till rimliga kostnader for alla hushall.”

Statens stod bor enligt pressmeddel andet utformas béde kostnadseffektivt och sa att
bygg-, bostads-, fastighets- och kreditmarknadernas funktionssétt framjas. | synnerhet
bor konkurrensen forbéttras och konsumenternas stéllning och valfrihet starkas. Aven
mdjligheterna att bedriva en effektiv markpolitik i syfte att begrénsa markkostnader
och avgifter bor forstérkas. Helhetssyn och djarvhet ska ge en héllbar
samhéllsplanering. Arbetsgruppens uppdrag ska vara avd utat 2005-04-30.

Utredningens forslag rorande markfragor
Stadens beslutande organ och férvaltningar kan, enligt utredningen, bidra genom att:
e skapa stabila investeringsférutsattningar for bostadsbolagen och darigenom
astadkomma béttre kontinuitet i bostadsbyggandet (vilket & till gagn for utveckling av
byggherrekompetens, leverantérernas kompetens och priskonkurrens)
» skapa planférutséttningar som gynnar kostnadseffektivt byggande
« utnyttja markanvisningar och prissittning pa mark som ett offensivt instrument.
Gatu- och fastighetsnamndens méjligheter att bidrartill att fatill stdnd det av staden
efterstrévade byggandet & framst knutet till vilken byggbar mark som kan uppbringas
(inkl vilka kommunala exploateringsunderskott som kan accepteras), valet av
byggherrar, villkoren for markanvisningarna och uppfdljningen av dessa avtalsvillkor.
Hér kan sarskilt némnas att gatu- och fastighetsndmnden 2003-11-25 l&amnat ett fordag
till kommunfullméktige om nya tomtréttsavgélder for flerbostadshus. Forslaget
innebar for hyresfastigheter en méttlig héjning av avgaldsnivéerna som varit
oférandrade sedan 1996. Vid nyupplételser av hyresfastigheter infors dessutom en
upptrappning frén tio procent till full avgald under en tiodrsperiod vilket innebér en
betydande avgaldsfrinet. Gatu- och fastighetskontoret har i manga sammanhang
understrukit att den av Stockholms stad 18nge erbjudna tomtréttsformen i sig & mycket



Stockholms stad lange erbjudna tomtréttsformen i sig & mycket formanlig for
byggherren i forhdlande till att kdpa marken, som ofta & det enda till buds stdende
alternativet i manga andra kommuner. Denna bedémning géller dven med de méttligt
hojda bostadsavgél der for hyresfastigheter som ndmnden nu féreslagit.

De tomtkostnader som byggherren sjalv f&r bekosta om han &ger marken kan han
undvika nér marken disponeras med tomtrétt. Vid tomtrétt svarar siledes staden for
tomtkostnaden, dvs. markkdp inklusive utgifter fér utredning, projektering och
anldggning av gator och parker, evakuering, rivning, grundlidggningsbidrag och
anlaggningsavgifter for vatten och avlopp. | sammanhanget kan ocksa namnas att nar
Stockholms V A-taxa andrades 1997 (utl 1997:66) med en forskjutning fran rorliga till
fasta avgifter och den fasta avgiftsdel som bendmns anldggningsavgift hojdes
betydligt, skedde en kraftig ©Okning av gatu- och fastighetsndmndens
anléggningsavgifter till Stockholm Vatten for den mark som uppldts med tomtrétt.
Aven denna avgiftsokning stannar p& mark&garen. Byggherren fér vid tomtrétt betala
for stadens tomtkostnader via tomtréttsavgélden. Avgalden, som utgdr en skdlig ranta
p& markens vérde, det s k avgadsunderlaget, har inte ndgot direkt samband med
stadens tomtkostnader. Vid stérre nybyggnadsprojekt i innerstaden técker normalt
avgdldsunderlaget inte tomtkostnaderna utan staden fé&r ta pd sig ett ofta hogst
betydande underskott. Underskottet beror pa att de omréden som bebyggs ofta har
ddliga markforhéllanden, trénga arbetsplatser, htga kostnader for evakueringar med
mera. Tomtrattsformen blir hér sarskilt formanlig for byggherren. Avgaldsunderlag
och tomtkostnader i ytterstaden balanserar béttre.

Némnden faststallde 2003-06-10 &en en ny markanvisningspolicy fér bl.a
bostéader i flerfamiljshus. | policyn anges bl.a. att marken fér hyresréttsldgenheter ska
upplétas med tomtrétt enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar. Vid valet
av byggherre anges att staden bor verka for att konkurrensforhallandena pa marknaden
inte snedvrids t ex genom att uppmuntra nya foretag att etablera sig i Stockholm. Vid
urvalet beaktas tidigare genomférda bra projekt liksom nytankande, laga
boendekostnader etc. Markanvisningspolicyn har alltsd en inriktning pa att oka
konkurrensen genom att fain fler byggherrar som erbjuder 1&ga boendekostnader. Som
namnts har gatu- och fastighetsnamnden ocksd borjat besluta om sidana
markanvisningar. Namndens markanvisningar har med vissa undantag ingen direkt
koppling till  hur byggherarna genomfér gédlva byggnationen, deras
produktionskostnader etc. Markanvisningarna sker for ovrigt bara delvis till
byggherrar som har egen byggnadsverksamhet. Manga markanvisningar sker till
byggherrar utan egen byggnadsverksamhet, sdsom stadens egna bostadsbolag, och som
allt&dii sen twobnbagarer imativbgseamenggdnerrarna agerar pa sitt som viat ex 6kad
konkurrens i entreprentrsleden leder till for staden och bostadskonsumenterna béttre
och billigare bostader. Men staden har ingen direkt rédighet éver vilka entreprenorer
byggherrarna anlitar eller hur entreprendrerna handlas upp. Enligt var mening bor
staden i markanvisningssammanhang inte heller strava efter ndgot sdant inflytande. |
de fal markanvisningar sker till byggherrar med egen byggnadsverksamhet blir
stadens inflytande Gver entreprenorsledet mer pétagligt. Men stadens krav &r desamma



vare sig byggheren har eller inte har egen byggnadsverksamhet. Aven
sanktionsmgjligheterna vid fel och brister & desamma. Vi anser sdledes att den nya
markanvisningspolicyn och de foreslagna tomtréttsavgédlderna bidrar till att skapa de
av utredningen efterlysta stabila investeringsforutsdttningarna for bl a stadens
bostadsbolag. Vart offensiva utnyttjande av markanvisningsinstrumentet for att f& in
fler byggherrar som erbjuder l&ga boendekostnader, ligger ocksd i linje med
utredningens fordag.

Utredningens férdag till pilotprojekt

Utredningen fores&r ett sammanhallet, gemensamt utvecklingsprojekt inom de fem
mest kostnadsdrivande omrédena, med deltagande av Stadens tre bostadsbolag,
stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret:

1. Utveckling av planprocessen i samverkan

2. Utveckla byggprocessens tidiga skeden

3. Utveckla styrning och kompetensi projekteringsfasen

4. Stimulera det industriella byggandet

5. Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

Om en lagre ambitionsnivd skulle bli aktuell ser utredningen de tva forsta
pilotprojekten och delar av pilotprojekt 5 som hogt prioriterade. Gatu- och
fastighetskontoret kan konstatera att de utvecklingsfrégor som nu aktualiseras pé inte
vis & nya. Exempelvis uppdrog kommunfullmaktige redan for 25 & sedan (utl 1979:1)
at byggnadsnamnden att forenkla planprocessen for enklare planérenden och att strava
efter mindre detajreglering i planarbetet och i ovrigt &gna uppmarksamhet &
samarbetsfrégorna med byggherrar. At fastighetsnémnden uppdrogs att i samréd med
berérda ndmnder gora en 6versyn av de generella anvisningar och normer som géller
plandlement och anléggningar. Att fragorna om planprocessen, stadens
utformningskrav och samverkan med byggherrarna mm fortfarande stér lika hogt pa
dagordningen av angelégna forandringar & i och for sig beklagligt. Samtidigt visar det
att dessa frégor inte har ndgon enkel och en gang for alla given |6sning.

Vi ser mycket positivt pa att det anyo tas initiativ inom staden for att komma till
rétta med sddana kostnadsdrivande férhallanden som staden galv har stor rédighet
dver. Vi vill ocksd allméant framhalla att vi & positiva till sddant forvaltnings- och
bolagstvergripande samarbete som nu foredas. Vi medverkar t ex redan i den sk 20
K-gruppen for okat bostadsbyggande under SLK:s ledning. Det kan ocksd ndmnas att
Vi i yttrandet5 6ver utredningen om ” Stadens politiska organisation (SPO). Demokrati
och ledarskap” bl a pekat pa stadens bristfalliga analys- och samordningsformaga i
fréga om bostadspolitiska fragor. Vi kritiserade ocksa den utredningens brist pafordag
som mer patagligt leder till forbattrad samordning inom det bostadspolitiska faltet
mellan SLK, SBN, GFN, koncernen, de tre bostadsbolagen och Bostad Stockholm AB.

Vi beddmer att alla fem pilotprojekten &r av intresse. Projekten 3 och 5 och i viss
man nr 2 berér de kommunala bostadsbolagen mer &n oss. Projekten 1 och 4 &r de dér
vi och stadsbyggnadskontoret kan géra mest nytta, méjligen dven delvis nr 2 (beror pa
inriktningen). Projekt 5 bér de kommunala bostadsbolagen ta hand om. Pilotprojekten



avses genomforas kopplade till aktuella och pagéende plan- och byggnadsprojekt. Men
i utvecklingsarbetet foredlds fler personer delta och tid &gnas &
utvecklingsdiskussioner, prévning av alternativ och en tydlig dokumentation. Béde vi
och ovriga medverkande kan ha svart att hinna med detta samtidigt som vi har
uppdraget om 20 000 l&genheter.

Vi delar utredningens uppfattning att de tva forsta pilotprojekten och delar av nr 5
ar hogst prioriterade. Vad gédler projekt 1. Utveckling av planprocessen i samverkan,
kan konstateras att sadant arbete redan startat inom ramen for 20 K. Det handlar om
stadens hantering av beslutsprocesser béde i initieringsskedet och under sjdva
planprocessen. Mycket av arbetet i 20 K gér ut pa att i tidigt skede bestamma vilka
projekt som ska provas for planléggning och att i tidigt skede forankra projekten
politiskt, hos GFN, SBN, SDN, MHN och i partiernas politiska organisationer centralt
och lokalt. Arbetet handlar ocksa om att i tidigt skede bereda vagen for projekten i de
olika forvaltningarna. Stadsbyggnadskontoret undersoker f n mojligheten att i storre
utstrackning i vissa projekt hoppa 6ver programskedet med hanvisning till géllande OP
i de fal dar projekten foljer den. Eventuellt finns ocksd mojlighet till fler 5 GFK tjut
2004-02-12 om SPO enkla planforfaranden. PBL-kommitténs arbete kanske ocksa sa
smaningom kan bidra genom forenklingar i den formella planprocessen.

Den effektivisering av stadens planprocess som pagér handlar forutom att paverka
kostnadshilder genom att minska tider och risker (framférallt for mindre byggherrar)
ocks& om kunskapen att valet av projekt i staden paverkar boendekostnaderna. T ex
innehdller gallande OP ménga mdjliga framtida projekt. Tyvérr finns i OP ménga
dyrbara och tekniskt komplicerade projekt som driver upp kostnaderna béde for staden
och bostadskonsumenterna. Arbetet inom ramen for 20 K handlar ocksd om att vélja
projekt som & "enklare" och pa si sétt billigare. Vi ser ocksa garna en utveckling mot
mer flexibla detaljplaner, si att byggherren léttare kan finna sétt att pressa kostnader i
produktionsskedet, ungefér enligt Familjebostéders modell i bl.a. kv. Putsbruket i
Hogdalen. Betréffande projekt 4. Stimulera det industriella byggandet, bor det finnas
flera saker att gora. Det handlar bade om utveckling av nya metoder och ny teknik och
en omstallning av byggbranschen. Men det handlar ocksa om stadens syn pa detta.
Vilken kvalitetsnivad som ska gélla och att staden inte stéller egna krav som hindrar
industriellt byggande. Det ska dock framhdllas att erfarenheterna av industriellt
byggande visar att inte heller det & négon patentmedicin —ibland blir det dyrare.

Kommunalt byggbolag?

Utredningen framhdller att ett kommunalt byggbolag lever under samma lagliga
konkurrensvillkor som 6vriga aktdrer men har i praktiken ett handikapp i form av den
kommunala |lokaliseringsprincipen. Utredningen pekar ocksa pa att stadens motiv 1993
till att salja sitt davarande byggbolag Kungsfiskaren var dels den dé starka nedgéngen
pa byggmarknaden, dels riskerna for fortsatta forluster utan majlighet att kompensera
volymnedgangar genom att arbeta pad marknader utanfér Stockholm. Utredningen ger
darmed intryck av att frdgan om ett kommunalt byggbolag skulle komma i ett annat
lage om kommunallagens lokaliseringsprincip andras sa att ett kommunalt bolag dven



skulle tilldtas vara verksamt utanfor Stockholm. Vi vill darfor namna att den
remissbehandlade utredningen Om alménnyttan sédljs (SOU 2003:44) féreslog att
"kommuner och kommunala bostadsforetag bor f& méjlighet att forvarva fastigheter,
aktier och andelar i almannyttiga bostadsforetag i andra kommuner. Ett undantag bor
darfor goras fran den kommunala lokaliseringsprincipen.”

Vi & dock tveksamma till om en sadan lagandring pa ett avgorande sitt skulle
andra forutsdttningarna for tillkomsten av ett kommunalt byggbolag i Stockholm. Vi
har ingen anledning ifrégasitta utredningens bedémningar att det dels vore orealistiskt
att anyo bygga upp ett tillrackligt stort kommunalt byggbolag frén grunden, dels skulle
innebé&ra en betydande ekonomisk risk for staden att forvéarva ett befintligt bolag och
utveckla det till erforderlig storlek. Det & ocksd osakert om ett kommunalt byggbolag
skulle ledatill 1&gre produktionskostnader.

Vi anser att det &r effektivare att pa olika andra st forbattra konkurrenssituationen
dér det finns brister. Vidare borde de kommunala bostadsbolagen i kraft av sin
sammanlagda storlek som bestallare gemensamt kunna &stadkomma mer 8n genom att
staden skaffar Sg ett kommunalt byggbolag.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 1 april 2004 att som svar pa remissen
dverlamna och dberopa stadsbyggnadskontorets tjansteutl atande.

Reservation anfordes av Lotta Edholm m.fl. (fp), Mats G. Nilsson m.fl. (m) och
Kerstin Rossipal (kd) med hanvisning till sitt yrkande, bilaga 1.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutldtande, daterat den 19 mars 2004, har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter

Tidigare behandling
Frégan om bostadsbrist och bristen pa lagenheter till rimliga kostnader i staden & en
fréga som debatterats lange. Kontoret delar utredningens slutsatser att nyproduktionen
blivit allt dyrare i forhdlande till det befintliga bestandet och att &tgérderna for att
begransa detta maste géras inom manga omraden.

Stadsbyggnadsnamnden yttrade sig 6ver slutbetankandet fran byggkommission
" Skarpning gubbar”, SOU 2002:115, den 3 april 2003 och konstaterade dé bland annat
att styrkeforhéllandena mellan byggherrar och byggforetag lett till en obalans som ger
effekter i hela byggprocessen. Viktiga atgarder &r, jamte en effektiv tillampning av
konkurrenslagen, att stérka byggherrarnas stallning.

Andra frégor som namnden behandlat &r t ex behov av effektivare planprocess,
hogre exploatering samt skatter och finansiering av byggande.



Bostadsbestandet idag

| Stockholm fanns vid senaste arskiftet 370 000 l&genheter i flerbostadshus och 43 000
smahus. 53 % av bestandet bestér av hyresrétter, ndgot fler i det privata bestndet &n i
allmannyttan. Hyresnivan enligt 2002 &rs hyresundersokning visar pa en snitthyra av
854 kronor per kvadratmeter och &r. Bestandet fran 1990-talet har en genomsnittlig
kvadratmeterhyra p& 1 107 kronor, d v s en niva som ligger 30 % hogre 4n den totala
genomsnittnivan. Den hogsta redovisade hyran enligt undersokningen var 1 779
kronor per kvadratmeter och & (ett rum och kok byggt 2002).

Kostnadsdrivande faktorer, plan och kvalitetskrav
Av de frégor som utredningen tar upp & det framforallt fragan om planutformning och
gestaltning som stadsbyggnadskontoret har stérst mojlighet att paverka.

| utredningen anges plan- och kvalitetskrav som tva faktorer som forsenar och
fordyrar byggandet. Osakerhet om planfrégan kan losas och de krav som stélls pa
nyproduktionen leder till att projekten belastas med en “riskpeng” for lang
projekteringsprocesstill foljd av projektering i flera omgangar.

Exempel pd& krav som medfor hoga kostnader &r tillganglighet, gemensamma
utrymmen, bullerskydd och milj6frégor. Utredningens bild & att man i Stockholm har
hogre krav an vad lagstiftningen kréver. Detaljstyrningen och kraven kan paverka
majligheternatill yteffektivitet d v s forhallandet mellan Iagenhetsyta och totalyta. Det
medfor att kostnaderna ska slds ut pa en mindre boendeyta vilket leder till hogre
boendekostnader. Normalt &r relationen 0,7 eller hdgre mellan boendeyta och totalyta.
En annan faktor &r att det kan kréavas garageplatser for att klara parkeringsfragan.

En jamforelse med 6vriga landet har visat att utanfor Stockholm & planprocessen
ofta snabbare och mer forutsigbar, vilken bland annat anses bero pa lagre
detaljeringskrav och enklare former for samrad i de tidiga skedena.

Generellt kan konstateras att staden har héga ambitioner for bostadsbyggandet.
Stadens ma for mandatperioden & 20 000 nya lagenheter till rimliga kostnader.
Flertalet projekt byggs "indt” d v s i befintliga stadsdelar vilket medfor krav pa
sérskilda hansynstaganden. Staden har ocksd hdga ambitioner vad géller kraven pa
tillgénglighet och ekologiskt byggande.

Det pagér ett kontinuerligt arbete inom kontoret for att géra planprocessen
s kort och effektiv som majligt med bibehdlen mgjlighet till insyn och paverkan.
Kontoret har en ambition att genom ett tidigare och béttre samrédsforfarande kunna
begransa antalet dverklagade detaljplaner eftersom detta kan férlénga processen
avsevért. Bland annat har kontoret prévat att presentera stérre programomréaden med
ett fylligare underlagsmaterial och en béttre presentation som okar foérutséttningarna
for meningsfull dialog med medborgarna. Vidare har s k "6ppna hus’ provats istéllet
for mer traditionella samrédsmoten vilket gett forutsattningar for en mer nyanserad
diskussion med berdrda. Att helt kunna undvika 6verklaganden i planprocessen i en
tétbefolkad stad &r knappast realistiskt. Stadsbyggnadskontoret forvantar sig dock att
den sdttande PBL-kommittén kommer med fordag till mer &ndndsenliga



handl&ggningsrutiner for overklaganden samtidigt som kraven pa réttsskerhet och
medborgerligt inflytande sikerstélls.

Staden har ett ekologiskt program som tilldmpas i magjoriteten av ala
bostadsprojekt. 1 samband med en Oversyn av programmet som redovisades i
stadsbyggandsnamnden & 2000 konstaterades att produktionskostnaderna ékade négot
framst beroende pa energispardtgérder, men att detta kompenseras med Iangsiktigt
lagre driftskostnader. Slutsatsen blev, delvis beroende pé reglerna for hyresséttning, att
boendekostnaderna inte péverkas namnvért.

Stadens hushallning med mark och ambitionen att utnyttja befintlig infrastruktur
innebér att manga projekt planerasi bullerutsatta miljoer. Vi vet ocksd att innerstaden
har hog attraktivitet och dér & bullerskydd ofta nddvéndigt. Andra specifika
storstadsfaktorer & sanering av mark samt krav pa yteffektiva parkeringslésningar, d
v s garage. Har menar kontoret att staden bor stéllakrav pa staten vad géller bidrag till
marksanering och bullerskydd. Kontoret har ocksa forvantningar pa att Boverkets
pagdende utredning av riktvarden for buller vid bostadsbyggande kan medféra nya
konstruktivaldsningar.

Betraffande tillganglighetskraven konstaterar kontoret att det kan finnas en
malkonflikt mellan god tillganglighet i nybyggda lagenheter och kraven pa
kostnadseffektivitet. Som exempel kan namnas balkonger/terrasser utan nivaskillnad,
forvaringsutrymmen och hissésningar. Att ndrmare utreda vilka konsekvenser
atgérderna har for produktionskostnaderna kan vara ett sétt att tydliggora eventuella
malkonflikter. | budgeten for 2003 togs besut om krav pd basanpassning i
nyproduktionen betraffande tillganglighet. | detta uppdrag ska ocksé kostnaderna for
&tgérderna bedémas.

En sammanfattande slutsats &r att fordag till kostnadsbegransande &tgérder ofta
berdr kvalitetsfaktorer som har forankring politiskt och ocksa &r vasentliga for manga
brukare. Effekten av dessa kvalitetskrav kan vara langsiktiga och blir darfor inte lika
tydliga nér de avgérande besluten ska fattas. Kontoret anser dock att kvalitetskraven
bor kunna granskas narmare for att se om det finns kostnads- och effektivitetsvinster
att gora.

Pilotprojekt om planprocessen

Utredningen foreslar fem pilotprojekt, se ovan, dar stadsbyggnadskontoret & berort av
projektet om planprocessen (nr 1). Detta pilotprojekt foresl&s ocksa vara prioriterat om
kommunstyrelsen finner att enbart en mindre omfattande utvecklingsinsats ska
genomforas.

Projektet om planprocessen har som mél att 6ka kostnadsmedvetenheten genom
samverkan i planprocessen. Ansvarig foreslas vara staden eller dess bostadsholag och
projektet fores &s genomforas under véren 2004. Tva huvudprojekt foredas véljas, dels
ett storre plandrende vid nyexploatering dels ett par plandrenden med
kompletteringsbebyggelse. Resultatet forvantas bli ”genomarbetade processer med
fordag till riktlinjer och forbéttrade arbetsformer som tillampas pa utvalda projekt.”



Kontoret arbetar redan idag i néra samverkan med byggherren i planprocessen men
stéller sig positivt till att detta systematiseras och dokumenterasi ett pilotprojekt. Mot
bakgrund av att arbetet med att planera for 20 000 |&genheter (20 K-projektet) & innei
en intensiv fas under varen 2004 menar kontoret att tidsplanen och resurstillgangen
maste diskuteras narmare.

Bildande av ett kommunalt byggbolag

Kontoret delar utredningens uppfattning att bildandet av ett kommunalt byggbolag
innebdr en stor ekonomisk risk.  Fordaget om att istdlet bygga upp en
byggledningskompetens " Construction Management” borde kunna ge snabbare
resultat till 18gre kostnad och risk.

Bilaga 2
Stadsbyggnadsnamndens handikapprads yttrande 6ver fordaget

AB Svenska Bostader, AB Familjebostéader och AB Stockholmshem har
svarat pa remissen med ett gemensamt tjansteutldtande, daterat den 5 april
2004. Tjansteutldtande har i huvudsak foljande lydelse.

Bolagens synpunkter
Det i utredningen foreslagna erfarenhetsutbytet mellan bostadsféretagen har kommit
igang och kommer att utvecklas ytterligare i linje med vad som féred as.

Bolagen tréffas nu regelbundet och diskuterar aktuella fragor. Vissa fragor kommer
att drivas gemensamt sdsom samarbetet med stadsbyggnadskontoret — byggherren i
planprocessen. Andra aktuella omréden som diskuteras & entreprenadformer samt
erfarenheter fran olikatyper av prefabricering.

Inledningsvis vill vi framhdlla den grundlZggande problematiken med vasentligt
hogre byggpris i Stockholm i forhdlande till 6vriga landet. Detta beror framst pa de
senaste &rens hoga efterfrégan och betalningsvilja for byggméstarproducerade
bostadsrétter vilket har medfort en marknadsprissittning pa byggentreprenader som
inte har speciellt mycket med de verkliga byggkostnaderna att gora. Priserna har
visserligen gunkit en del den senaste tiden men kan snabbt vénda upp igen om
efterfrégan pa entreprenader for bostadsrétter och hyresrétter okar igen i och med
stadens satsning p& 20 000 l&genheter och andra stérre byggnadsprojekt som Norra
Lanken, Tredje spéret osv., samtidigt som byggforetagens kapacitet minskat.

1. Utveckling av planprocessen i samverkan

Det &r angel &get att staden redan i planprocessen pa allvar beaktar de faktorer som blir
starkt kostnadsdrivande i den senare byggprocessen. Som ett exempel kan ndmnas
Hammarby Sj6stadskraven, d.v.s. gestaltnings- och materialvalskrav som exklusive
markkostnader anses ha fordyrat byggandet med kanske &tskilliga tusen kr/kvm HY A
jamfért med mer normala innerstadsprojekt. Det finns en oro bland foretagen att
utformningen av denna stadsdel kommer att bli likriktare fér andra nya storre




formningen av denna stadsdel kommer att bli likriktare for andra nya storre
utbyggnadsomréden sasom i Vértan, Vastra Kungsholmen och Baltic i Mariehall.

Stadens andra krav och policys, inte minst de som gér utdver statliga regleringar, &r
ofta starkt kostnadsdrivande pa byggandet. Det kan galla s vitt skilda saker som

3 Médjligheten till markparkering i fororterna och att man dar inte fér rakna in
gatumark i p-normen (parkering i garage gér inte att rakna hem)

4  Dagenstillganglighetskrav innebér dkade produktionskostnader. Skérpta krav
genom det sk. BAS-programmet skulle ©ka produktionskostnaderna
ytterligare och &en omgjliggora kompakta Iagenhetsldsningar och déarmed
rimliga manadshyror

5 Att vid kompletteringsbebyggel se inte anvanda mojligheten med forfarandet
enkel planprocess

6 Miljofragor nar det gdller buller i innerstadsmiljo etc.

7 Konstnérlig utsmyckning for 1% av projektets totalkostnad.

Mot denna bakgrund anser vi att det vore rimligt att man vid utarbetandet av
detaljplaner och vid bygglovsprévningen gor en kostnadskonsekvensanalys for olika
krav, precis som man idag gor miljokonsekvensanalyser. En pridlista for olika
anpassningar mm skulle kunna tas fram inom projektet for att sedan anvandas i den
dagliga verksamheten.

Bolagen efterstravar ocksa mer flexibla planer 4n dagens som kan téla smarre
forandringar i ett projekt p.g.a. féréndrade forutséttningar, byggmetoder etc.

Familjebostader har for nérvarande tva intressanta pilotprojekt i Hogdalen och
Svedmyra dér entreprenadforetagen fatt tavla om vad de kunnat bygga inom en
flexibel plan och med en viss hdgsta hyra. Erfarenheterna av dessa projekt kommer att
dokumenteras och utvérderas efter férdigstéllandet.

2. Utveckla byggprocessens tidiga skeden

En férekommande fér upphandling av byggentreprenader i stadens bostadsbolag har
varit generalentreprenader dar byggherren gélv  tagit fram ritningar och
detaljutformningar med relativt hért styrda standarder som bolagens projekterande
konsulter har haft att rétta sig efter. Respektive bolags standardkrav kan pa kort sikt
upplevas som kostnadsdrivande men kraven utgdr fran en sammanvégning av
erfarenheter frén fastighetsforvaltningen och den beddmda totala kostnaden vid
langsiktig forvaltning. Om man dven fortsittningsvis ska jobba med standarder vore
det en mojlighet att i samarbete med stérre byggentreprendrer samordna bolagens
standarder for att f& fram en gemensam standard som uppfattas som generell inom
byggsektorn eller i vart fall sd ofta anvand att den i sig inte ska upplevas som
kostnadsdrivande. Ett ndraliggande aternativ &r att man utvecklar standarden till att
fastEiél Enpeecisentae flomkthanskas . styrda total entreprenader, dér entreprendren géav
pa ett kostnadseffektivt sitt tillsammans med arkitekter och andra konsulter fér
bestdmma 6ver utformning mm inom detaljplanens ramar. Bestéllaren beddmer hér
vilka andringar han vill gora utéver den s.k. lagstanivan mot ett pristillagg for att faen
I&ngsiktigt hallbar produkt. Det foreligger dock alltid en risk att denna typ av forfragan




siktigt hallbar produkt. Det foreligger dock alltid en risk att denna typ av forfragan
leder till ointresse frén de fa entreprentrer som har forutsattningar att klara denna typ
av projekt. Dennarisk accentuerasi hogkonjunkturer.

Ovannadmnda entreprenadformer kan, trots sina nackdelar, komma att helt ersétta
alternativa upphandlingsformer bl.a. pa grund av en osikerhet om hur LOU (Lagen om
offentlig upphandling) kan tilldmpas, inte minst mot bakgrund av hur stadens egna
revisorer i andra sammanhang har forfaktat en mycket snév tolkning av dennalag.

Mot bakgrund av de risker for uteblivna eller fa mycket hdga anbud som tidigare
namnts, har aternativa entreprenadformer borjat anvandas. Sdlunda provas delade
entreprenader dar byggherren salv stér for all upphandling men ocksa for platsledning
och samordning av bygget. Detta arbetssétt kraver dock kompetens och erfarenhet pa
omrédet och innebar att man som byggherre sav fér ta hela risken for det som gar
snett i projektet. Vi hoppas & andra sidan att fain attraktiva anbud frén nya och mindre
aktorer pd marknaden och man dlipper det riskpaslag som total- eller
generalentreprendren tar ut for sina tjanster. Hittillsvarande erfarenheter dock pa att
metoden totalt sett ger fordelar for byggherren, men den kan troligen inte bli den
dominerande da den kraver stora egna resurser som kan bli svdra att sysselsitta i
konjyppivaraliaciaria ramavtal for att i tidiga skeden kunna utnyttja entreprentrernas
produktionskompetens & ocksa en modell som prévatsi nagrafall for att kunna fa ner
dutkostnaden for entreprenader géllande ombyggnad. Det finns emellertid en risk att
ramavtalsupphandling i framtiden kan komma att omgérdas med betydligt striktare
regler med krav pé rangordning och att hogst rangordnad alltid a tillfrégas forst. En
sidan nyordning torde begransa anvdndandet av ramavtal for att fa ner
byggkostnaderna.

Inom pilotprojektens ramar bor man efterstréva att finna majligheter att ténja
LOU:s granser sa att nya upphandlings- och samarbetsformer kan tillampas i
kommande nyproduktion. Pa sikt maste de inslag i LOU som forsvérar en effektiv
upphandling tas bort. Alternativt bor bostadshbolagen, som ocksd SABO foredagit,
undantas fran upphandlingskraven, vilket dock kan bli svart med hansyn ett avgorande
inom EU. Mélet med forandringarna ar att skapa forutsattningar for starkt konkurrens,
lagre byggkostnader och kunna konkurrera pa samma villkor som privata byggherrar.

3. Utveckla styrning och kompetens i projekteringsfasen
Generellt har bolagen skarpt kraven i manga delar av projekteringsfasen. Man har en
Okad egen styrning av konsulterna och man stéller tydliga kravprofiler for att kunna
anvanda sig av projekteringsedare med produktionsbakgrund, detta for att f& med
produktionssynpunkter redan vid projekteringen. Antalet projekteringsfel ska minska
genom en dkad kvalitetsuppféljning av projektdrerna, deras arbeten och egenkontroll.
Vi stéller ocksd sidana krav pa projekteringen att prefablosningar, element eller
moduler alltid ska vara ett alternativ till platsbyggeri vid upphandling av stomme.
Vidare stélls krav yteffektiviteten, d.v.s. pd hog uthyrningsbar ytai forhallande till
den byggda ytan.




4. Stimulera det industriella byggandet

For bolagens del har det industriella byggandet legat pa en relativt 1&g niva efter
miljonprogramsutbyggnaden. Det begrénsade industriella byggandet har mest handlat
om framtagandet av typhus, som genom upprepningseffekter och minskade
konsultkostnader ger lagre produktionskostnader. Stora delar av stadens fororter fran
1930-talet och framét bestér egentligen av typhus som, allteftersom de producerades,
forfinades pa grundval av erfarenheter fran tidigare byggda hus.

Prefabricering har under senare & blivit allt vanligare. Bidragande orsaker &r kort

bygatid, begrénsade ytor for upplag och diskussionerna om "torrt bygge”.
Svenska Bostader har satsat en hel del p& modulbyggen dér fardiga bostadsenheter,
mestadels studentl&égenheter, fogats samman till flerfamiljshus pa marken eller som
pabyggnader pé befintliga hus. Aven SABO har genom sin pristavling lyckats fa fram
ett antal projekt dér byggentreprendrer presenterat olika typhus som ska kunna
produceras s att lagenheterna ska kunna hyras ut till en relativt 13g hyra.

Modultillverkningen sker mestadels i regioner med svag sysselséttning i Sverige
eller i utlandet och har goda forutsdttningar att i en god arbetsmiljé producera
produkter med hég kvalitet och precision till ett férdelaktigt pris.

Det finns dock stor risk att priserna att marknadsanpassas ndr de nya
prefabprodukterna etablerats ordentligt pd marknaden. Vidare aerst&r en hel del
utvecklingsarbete med bl.a. arkitektonisk utformning, konstruktiva lGsningar vid hdgre
hus, brandfrégor och ljudfrégor i trakonstruktioner.

5. Okainsyn och pressa priser i de underliggande leden

Samtliga bolag & medlemmar i HBV (Husbyggnadsvaror) som sedan lang tid genom
ramavtal forser bolagen med bl.a. vitvaror frén Sverige och utlandet. Det pagér ett
arbete som syftar till att HBV uttkar sitt sortiment av byggvaror och gor storre
upphandlingar direkt fran producenter &ven i utlandet. Man bor dock vara medveten
om att problem med reservdelar och service kan uppstd vid kop av for oss nya
varumérken och produkter. En gemensam EU-standard pa byggvaror kommer pé sikt
att underlétta inkop fran andra lander inom unionen. Dock finns en begransande faktor
i de forandringar i LoU som berdrts ovan. Dessa kan komma att f& en avgorande
negativ inverkan pa HBV:s mgjligheter att agera for bolagens bastai syfte att pressa
byggkostnaderna.

Gemensant for pilotprojekten

Bolagen anser det vara angeléget att projekten genomfors i huvudsak i enlighet med
utredningens fordag. Med hénsyn till bolagens anstrangda situation inom 20K-
projektet torde arbetet i pilotprojekten till stor del behéva drivas med konsultinsatser
och eventuellt nyanstallningar. Den tidplan som foredlas i utredningen, november
2003- juni 2004 & inaktuell och bor dels forlangas ndgot och dels 16pa mellan
fordagsvis juni 2004 — mars 2005. De slutsatser som dras under projekttiden kan
givetvis tilldmpas innan respektive projekt slutredovisas.




Bildandet av eget byggbolag eller egna byggenheter
Bostadsbolagen stéller sig bakom utredningens slutsatser om bildandet av ett eget
byggbolag eller egna byggenheter. Ett eget bolag/byggsida borde visserligen kunna
producera l&nga linjer av framfor allt bolagens typhus for komplettering eller storre
bostadsomréden och darmed kunna garanteras en stabil orderstock, men vér
gemensamma beddmning & att ett sidant foretag skulle vara altfor riskfyllt i
forhallande till de vinster som skulle kunna uppnés.

Utredningens dternativa fordag, att bygga upp ett gemensamt CM-foretag
(Construction Management) for bolagen, fér studeras i ndgot av de ovanndmnda
pilotprojekten. Bl.a. bor konsekvenserna av momslagstiftningen penetreras noggrant.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.
Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

Reservation anférdes av Jan Bjorklund (fp), Kristina Axén Olin m.fl. (m) och
Ewa Samuelsson (kd) med hanvisning till sitt fordag till beslut enligt foljande.

Koncernstyrel sen foresl &s besluta att
1. fér egendd i huvudsak godkanna utredningen,
2. hemddla att KF bedutar godkdnna utredningen och dess férdag med
foréandringar enligt nedan,
3. darutdver anfora foljande:

Majoriteten har foredagit att kommunen skall utreda méjligheten att starta ett
kommunalt byggbolag. Vi avvisar en sddan utredning da det dels inte foreligger nagot
behov for en kommunal aktér pé detta omréde och dels da detta & en verksamhet som
inte det offentliga bor syssla med.

Alltfor ofta har konsekvenserna av kommunpolitikers vilja att leka foretagare lett
till slgseri och forluster i miljardklassen. Stockholm behéver istéllet Gppna upp for
béttre konkurrens pa byggmarknaden. Det finns redan mangder med byggforetag i
Stockholm. Istéllet for att starta ett nytt kommunalt byggbolag maste vi forenkla for
mindre byggherrar att komma in pa stadens bostadsmarknad samt bjuda in utlandska
entreprendrer i en storre utstréckning. Priserna skall tvingas ned med hjép av béttre
konkurrens, inte med skattemedel.

Den framsta anledningen till de héga byggnationskostnadernai Sverige & de hoga
skatterna pa byggande. For att verkligen fa fart pa bostadsbyggandet bor byggmomsen
avskaffas och fastighetsskatten avvecklas.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margerethe Livh (v) och suppleanten
Viviann Gunnarsson (mp) enligt foljande.

Det & viktigt att staden kommer i géng med de féreslagna &tgérderna for att minska
kostnaderna vid nyproduktion av bostdder. Nér det géller férslaget om ett kommunalt
byggbolag si har vansterpartiet och miljopartiet dnnu inte tagit definitivt stéllning,
utan aterkommer eventuellt i fragan.



Gatu- och fastighetsnamnden

Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsndmnden bed utar
att i huvudsak godkanna kontorets férslag till beslut
att dérutéver anfora féljande

Det ar utmérkt att utredningen avfardar idén om ett kommunalt byggbolag. Skapandet
av ett sddant skulle sannolikt leda till stora kostnader for skattebetalarna och skulle
dessutom riskera ld ut befintliga privata byggbol ag.

Gatu- och fastighetskontoret pdpekar med rétta flera av de problem som finns i
dagens system, inte minst gdlande hyresséttningssystemet. Det finns dérutbver
anledning att ifragasitta vissa av de krav géllande exempelvis buller och miljofragor i
Stockholm som stédlls hogre an vad lagstiftningen kréver. En sddan hantering kan
givetvis skapa hdgre kostnader 8n nddvandigt vid nyproduktion av bostader.

Det & dutligen ocksa nodvandigt att pdpeka att de htga byggkostnaderna ocksa
hélls uppe genom beslut som inte kan paverkas av Stockholms stad. Extremt hoga
boendeskatter, svag konkurrens och ett illa fungerande system for hyresséitning ar
ocksa viktiga forklaringar.

Stadsbyggnadsnadmnden

Reservation anfordes av Lotta Edholm m.fl. (fp), Mats G. Nilsson m.fl. (m)
och Kerstin Rossipal (kd) med hanvisning till sitt yrkande enligt foljande.

SbN besluta att
1. | huvudsak godkdnna kontorets fordag till beslut
2. samt att dérutbver anfora foljande

Det ar utmérkt att utredningen avfardar idén om ett kommunalt byggbolag. Skapandet
av ett sddant skulle sannolikt leda till stora kostnader for skattebetalarna och skulle
dessutom riskera att, med skattebetalarnas pengar i ryggen, sla ut befintliga, privata
byggbolag.

Stadsbyggnadskontoret pdpekar med rétta hur flertalet krav géllande exempelvis
buller och miljéfragor i Stockholm stélls hdgre an vad lagstiftningen kraver. En sidan
hantering kan givetvis skapa hogre kostnader &n nddvéndigt vid nyproduktion av
bostéder. Av den anledningen bor stadsbyggnadskontoret terkomma med en egen
redovisning av tankbara dtgarder for att minska kostnaderna vid nyproduktion.



Det & dutligen viktigt att pépeka att de hdga byggkostnaderna inte i huvudsak
beror pd bedut fattade har i Stockholms stad. Extremt hdga boendeskatter, svar
konkurrens och ett illafungerande system for hyresséitning &r viktigare forklaringar.



Bilaga 2

Yttrande 6ver forslag till Atgarder for att minska kostnaderna vid nyproduktion
av bostader

Handikapprédet har tagit del av koncernstyrelsens fordag till beslut i rubricerade
drende och den utredning som ligger till grund for fordagen. Vi begransar véra
synpunkter till fragor som vi beddmer har handikappaspekter.

3.2 Pan- och kvalitetskrav

Under detta avsnitt i utredningen ségs bl.a
" De krav som formuleras i planer och bygglov &r ofta I&ngtgéende och higre an vad
PBL kréver. Dettakan géllat.ex. tillganglighet ......... "

Vi vander oss bestamt mot detta pastdende. De enda krav utéver kraven i PBL som
Stockholms stad har stédllt och alltjamt staller géler langsta avstand mellan
handikapparkering och entré, 10 m i stallet for 25 m, samt lutningen pa ramper, hogst
1:20 i stéllet for 1:12. Ramplutningskravet & nyligen andrat till 1:20 i Boverkets
foreskrifter till bestammelsen i PBL 3 kap. 18 § om enkelt &gérdade hinder, varfor
det givetvis maste galla ocksa vid nybyggnad framéver.

Vad Stockholm daremot goér, och som i férsta hand stadsbyggnadsndmnden och
stadsbyggnadskontoret ska ha en eloge for, & att man & noggrannare &n flertalet
kommuner i landet nér det géller att setill att lagens bestdmmelser verkligen efterlevs.
Trots detta konstateras manga och ibland stora brister i fraga om tillganglighet och
anvandbarhet i det som byggs nytt och byggs om. Det géller inte minst bebyggelsen i
Hammarby g6stad, som enligt ett kommunfullmaktige beslut skulle bli en spjutspetsi
fréga om tillganglighet och anvandbarhet for manniskor med funktionsnedsattningar.

Vi stéller oss fragande till varifrén utredningen har fétt uppfattningen att man i
Stockholm skiljer sig fran andra kommuner genom att krava séarskilt hog tillganglighet
i samtliga lagenheter och gemensamma utrymmen i ala nybyggda bostadshus redan
fran borjan. PBL kraver att samtliga lagenheter som byggs, med vissai lagen klart
preciserade undantag, ska vara tillgéngliga och anvandbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsforméga. Detsamma géller de gemensamma utrymmena. P&
den punkten finns inga kompromissmajligheter.

Den sittande statliga PBL-kommittén har i sina direktiv tydliga &lagganden att
verka for att efterlevnaden av bestdmmelserna om tillgénglighet och anvandbarhet
forbéttras. Allvarligabrister har konstaterats i dagens byggande.

PBL &r ett utomordentligt viktigt instrument for att forverkliga den handikappolitik
som FN:s standardregler for att tillforsakra ménniskor med funktionshinder delaktighet
och jémlikhet, och den nationella handlingsplanen fér handikappolitiken innebédr. En
tillganglig och for ala anvandbar miljo & en grundldggande forutsdttning for full
demokrati. Hinder i den fysiska miljon ses som diskriminering.



Kommunfullméaktige i Stockholm har beslutat att Stockholm senast & 2010 ska
vara vérldens mest tillgangliga (huvud)stad och att alla brister i fréga om tillganglighet
och anvéandbarhet da ska vara undanrgjda. Att med det beslutet som styrande for all
verksamhet i staden ifrégasétta géllande bestammel ser, tagna av Sveriges riksdag i full
enighet, & minst sagt anmérkningsvart. Vi tar bestamt avstand fran utredningens
synsétt i dennadel.

Utredningen har inte fokuserat pa& projekteringens betydelse  for
kostnadsutvecklingen. Det finns gott om exempel pa dalig och Sarvigt utford
projektering som leder till andringar i flera omgéngar. Varje korrigering kostar
pengar. Vi rekommenderar en starkt 6kad uppméarksamhet pa detta skede i bygg-
processen.

Stockholm den mars 2004

Ingrid Dalén
Ordférande Stadsbyggnadsnamndens handikapprad



