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Uppdraget

I den politiska inriktningen for mandatperioden anges att nya metoder for lagre
byggkostnader ska provas och att andra kommuners arbete for att &stadkomma lagre
byggkostnader ska sarskilt studeras.

Ovanstdende uppdrag kompletterades av Johan Algernon (M), Hans Ahlgren(L), Mats
Nordstrom(L) och Krister Swaretz (KD) den 28 april 2020 med foljande fortydligande:

- Studera andra relevanta kommuners arbete for att uppnd ldgre
boendekostnader.

- Vilka mojligheter finns i plan- och bygglagen samt annan lagstiftning for
student-/ungdomsbostdder?

- Hur kan Taby kommun arbeta aktivt med kommunens markpolitik?
- Hur kan Tdaby kommun bidra till effektivare plan- och exploateringsprocesser?
- Vilka goda exempel finns fran byggherrar och forskning/akademi?

En avrapportering och en plan ska tas fram och redovisas for hur nya metoder for
lagre byggkostnader kan prévas i Tdby. Rapporten ska inkludera en ekonomisk
konsekvensanalys av de forslag som presenteras.

Rapporten inleds med en bakgrund dar den politiska inriktningen samt nuldget for
bostadssituationen i Taby kommun beskrivs. En utgidngspunkt f6r utredningen ar att
Taby kommun inte har ndgot kommunalt bostadsbolag.

Bakgrund

Politisk inriktning

I Taby kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning fran 2018 framgar det att kommunen
inte kan och inte ska styra 6ver marknaden for bostadsbyggande eller
markprisutveckling. Kommunen ska istéllet genom sitt planmonopol mojliggora for
aktorer pa marknaden att vara sa véilinformerade som mojligt och kommunen ska
ocksa vara sa transparent som mojligt kring forutsiattningar, forvantningar, mal och
ambitioner for bostadsbyggandet.

Taby kommuns vision ar att kommunen ska utvecklas med trygghet och frihet f6r en
héllbar framtid. Starkt valfrihet for Tabyinvanaren och ett gott samarbete med
naringslivet ar viktiga faktorer for att na visionen. Fokus ligger darfor pa att na ett
fortroendefullt samarbete med marknaden och darigenom infria individers mojligheter
att hitta ett adekvat boende.
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Nulage Taby kommun

Enligt databasen Kolada' fanns det ar 2020 41 hyresritter, 199 bostadsratter och 193
dganderitter per 1000 invanare i Taby kommun. Jimfért med kommunerna i 6vriga
Sverige ar det endast Vallentuna kommun som har farre hyresratter (antal/1000
invénare) dn Taby kommun.

Bostader med hyresratter, antal/1000

invanare
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Det kan & andra sidan konstateras att Tabyborna generellt 4r n6jda med
bostadssituationen i kommunen. Ar 2020 placerade sig TAby kommun p4 delad
tredjeplats i landet och pa forsta plats i regionen avseende N6jd Medborgar-Index for
bostiader. Indexet raknas fram utifran tre fragor ("Hur ser du pa mojligheterna att hitta
ett bra boende?”, "Hur ser du pa utbudet av olika boendeformer (hyresritt, bostadsritt,
sméhus etc.)?” och "Hur ser du pa hur trivsam bebyggelsen dr?”) i SCBs

medborgarenkat.
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b}}figger pa data fran ett stort antal myndigheter, t.ex. SCB, Valmyndigheten, Bolagsverket, Skolverket och
BRA.
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Inledning
Foljande delar av rapporten beskriver:

1. Begreppen bygg- och produktionskostnad samt sambandet mellan produktions-
och boendekostnad.

2. En sammanfattning av den statliga utredningen Bygg och bo till ldgre kostnad
— forslag for bdttre konkurrens i bostadsbyggandet (SOU 2020:75).

3. Vad andra kommuner med jamf6rbara forutsittningar gor for att sdnka
produktions- och boendekostnaderna.

4. Forslag pa Tabyspecifika atgarder for sankta produktions- och boendekostnader
inklusive ekonomiska konsekvenser.

Bygg- och produktionskostnader

Diagrammet nedan ger en samlad bild av bygg- och produktionskostnaderna. Det ar
skillnad pa bygg- och produktionskostnader, av den samlade produktionskostnaden
utgor byggkostnaden ungefar 50 procent. Tva av de storsta kostnadsposterna inom
byggkostnaden i sin tur ar I6ner och material. I Norden och Sverige ar det generella
l6neléget relativt hogt jamfort med resterande Europa, men framforallt 4r material- och
installationskostnaderna hogre till f6ljd av klimatet samt hoga miljoambitioner.

Bygg- och produktionskostnader

M Byggnadsarbetare
B UE-hantverkare

M Tjansteman

9% €5 peulsoys3gig

B Material

_______ m Transport, maskiner och omkostnader
| Byggherrens kostnader

W Markforvarvy och kommunala avgifter

B Moms

15%

Kalla: SCB och Byggfdretagen
Byggkostnad Produktionskostnad
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Faktorer som paverkar produktionskostnaden

Redovisningen i bilden ovan tydliggor att kommunernas paverkan pa bygg- och
produktionskostnaderna ar begransad till vissa delar. Nedan beskrivs de delar dar
kommunerna har storst paverkan.

Over tid har byggkostnaderna 6kat di det byggs p4 allt mer komplicerade platser som
kraver omfattande markarbeten eller miljoatgarder. Kommunerna kan genom sitt
planmonopol paverka var nya bostader tillkommer och darigenom péaverka en del av
byggkostnaderna.

I takt med prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har d&ven markpriser och
byggrittsvarden 6kat. Nar kommunen séljer mark ska det ske pd marknadsmaéssiga
villkor och subventionering av mark- och byggrattspriser far inte ske da detta strider
mot EU:s statsstodsregler.

Eftersom kommunerna inte far subventionera mark vid markforsaljning och eftersom
efterfrdgan pa mark ar stor i Taby dr det svart att direkt paverka markpriserna i ndgon
storre omfattning. Daremot kan en effektiv plan- och genomforandeprocess
(innefattande alla tre stegen: forstudie/idéfas, planeringsfas och genomforandefas)
leda till att tidsatgangen for projekt minskar vilket i sin tur leder till 14gre
produktionskostnader for byggaktoren. Kommunala avgifter, som exempelvis VA-
avgifter, ingar dven i den orangea stapeln i diagrammet ovan. Taby kommun har
forhallandevis 1aga anslutningsavgifter jamfort med landets 6vriga kommuner.

I debatten framf6rs ibland att byggkostnaderna blir hoga pa grund av att kommunerna
stiller sa kallade siarkrav vid markanvisningar. En kommun har enligt lagstiftningen
béde skyldighet och mgjlighet att stilla flera olika krav utover kopeskillingen men
kommunen far inte stélla egna krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper.
Kommunen kan ocksa paverka produktionskostnaden genom att skapa forutsiattningar
for enklare och dirmed mindre kostsamma losningar, t ex vad galler bil- och
cykelparkering, avfallshantering och byggnadsgestaltning.

Studentbostader

Det finns sirskilda regler for studentbostiader i Boverkets byggregler. Det handlar om
bostader enbart avsedda for studenter vid universitet eller hogskola. Dessa bostader
har bland annat lagre krav pa areor och inredning adn 6vriga bostiader vilket gor att de
kan ha en mindre boarea. Genom dessa lagre krav pa studentbostaden majliggors ocksa
en nagot lagre manadskostnad som blir lagre tack vara yteffektiva lagenheter.
Hyresnivan per kvadratmeter ar dock jaimforbar med andra bostéder.
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Samband mellan produktions- och boendekostnad

Rapporten avgransas till att omfatta bostdder som upplats med hyresritt, och inte
aganderitt eller bostadsritter eftersom dessa siljs pa en fri marknad dar det i
forstahand ar efterfrigan som styr prisnivan. Det innebar att lagre bygg- och
produktionskostnader snarare ger 6kad vinst till byggaktoren an att det i slutandan
gynnar koparen genom liagre boendekostnad.

Hur hinger d& produktionskostnaden samman med boendekostnaden i form av hyra?
Kortfattat kan sigas att 1dga produktionskostnader inte ar en garanti for laga
boendekostnader. For bostader finns det i allmanhet en reglerad hyra, s k
bruksvirdeshyra, vilken utgér fran hyresnivaerna for likvardiga bostiader vid
tidpunkten for hyrans siattande, samtidigt som hyresnivans varaktighet och utveckling
ar svaroverskadlig pa saval kort som lang sikt.

Sedan ar 2006 ar det dock mojligt att traffa forhandlingséverenskommelse med
hyresgéastforeningen om sa kallad presumtionshyra i nybyggda hus. Det innebar att en
hyra ska presumeras, antas, vara skilig om vissa kriterier uppfylls — utan att nagon
bruksvardesjamforelse behover goras. Syftet ar att i storre utstrackning koppla hyran
till produktionskostnaden samt att forbattra forutsiattningarna for att bygga
hyresritter, genom att mojliggora en hogre hyresniva i nyproduktion dn vad en
bruksvardesjamforelse skulle medge sa att projektet blir Ilonsamt for byggherren. Den
presumtionsférhandlade hyran antas sedan vara skilig i 15 ar framdver for att sedan
fasas in i bruksvirdessystemet.

Statligt investeringsstod

Hosten 2016 infordes statligt investeringsstod till nya hyresbostader och bostiader for
studerande genom forordning 2016:881. For dessa bostader stills krav pé att hyran
faststills som presumtionshyra i forhandling med hyresgéastférening. Kravet pa hogsta
hyra dr numera 1 550 kronor per kvadratmeter boarea (normhyra) i de inre delarna av
Stockholmsregionen, 1 450 kronor per kvadratmeter i de yttre delarna av densamma
liksom i alla andra storre stader och som lagst 1 350 kronor per kvadratmeter i vissa
andra delar av landet. For att komma i fraga for investeringsstod behover dven en del
andra krav uppfyllas, t ex krav pa 1ag energiforbrukning, sarskild sammansittning av
lagenhetsstorlekar och formedling.
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Bygg och bo till en lagre kostnad- forslag for battre konkurrens
i bostadsbyggandet

Foljande avsnitt utgar fran de slutsatser och forslag som presenteras i den statliga
utredningen Bygg och bo till ldgre kostnad — forslag for bdttre konkurrens i
bostadsbyggandet (SOU 2020:75) som overlamnades till regeringen i december 2020.

Utredningens syfte dr att gynna lagre produktionskostnader som aterspeglas i
boendekostnader, genom att starka forutsattningarna for flerbostadshus i det lagre
kostnadssegmentet som i viasentliga delar tas fram i standardiserade processer. I
utredningens uppdrag ingar dven fragan om hur hyresnivaer kan regleras pa forhand.

Den statliga utredningens slutsatser och forslag

Som framgangsfaktorer for lagre produktions- och boendekostnader framhaller
utredningen:

¢ En tydlig och samstammig politisk styrning dair styrsignalerna fran
kommunpolitiken ger inriktning och prioriteringar for de kommunala
forvaltningarna. Styrsignalerna som anviands maste genomsyra det dagliga
arbetet hos forvaltningarna och kan vara ett sitt att komplettera visionen och
malen om vart kommunen langsiktigt ar pa vag. Nagra exempel pa styrsignaler
som framgar i rapporten ar:

- Budgetanvisning till forvaltningen. Dessa signaler kan komplettera visionen och
ange inriktning for de narmaste aren.

- Antal byggda bostader under en viss tidsperiod.
- Strategier for markforvarv.
- Forvantan pa upplatelseform och hyresnivaer.

e Kommuner bor beakta hur de krav som stiills vid markanvisningar kan
paverka mojligheterna till standardiserat bostadsbyggande och striva mot att ta
fram flexibla detaljplaner.

Trots forbudet mot kommunala sarkrav konstateras det i utredningen att flera
byggaktorer upplever att problemet fortfarande finns kvar. Aven om kommuner
inte direkt staller krav pa byggnaders tekniska egenskaper i samband med
markanvisning upplever byggaktorer att kommunerna i stillet fr igenom
sddana krav indirekt genom att fora in dem i olika policydokument eller
programforklaringar som blir styrande for kommunens markanvisningar.

¢ Definierade kommunala strategier och arbetsprocesser som priglas av
dialog mellan kravstillare och utforare. En nira dialog med byggaktorerna ger
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forutsattningar for kommunen att beakta hur olika krav kan vara
kostnadsdrivande eller hur vissa forfaranden kan forsvara.

e Langsiktighet avseende strategi for markforvirv anses viktigt. Kommuner
som med aren successivt skapat ett stort markinnehav har betydligt lattare att
styra bostadsutvecklingen.

e Stilla krav pa den kommande hyresnivan i samband med markupplatelse
eller markanvisning. Genom att anvianda sig av presumtionshyra och pa
forhand reglera vad den forvantas bli kan kommunen paverka hyresnivan for
nybyggda hyresratter de kommande 15 aren.

En generell begransning ar dock att den faststéllda hyresnivdn som huvudregel,
atminstone inte genom avtal om markupplatelse eller markanvisning, inte blir
bindande for en tredje part som sedermera forvarvar fastigheten. Darutover
finns begransningar som foljer av den hyresrattsliga regleringen, vilken ger
mojlighet for saval hyresvard som hyresgist att under vissa forutséattningar fa
hyran dndrad i efterhand.

Vad gor andra kommuner?

Kommuner som kontaktats

Sex kommuner utan kommunala bostadsbolag och med liknande forutsattningar som
Taby kommun avseende den lokala bostadsmarknaden har valts ut och kontaktats:

+ Danderyd
* Lerum

« Lomma

e Nacka

e Salem

*  Vaxholm

Syftet med kontakten har varit att utbyta erfarenheter kring atgarder for att forsoka
minska produktions- och boendekostnaden. Dessvirre har ingen av de kontaktade
kommunerna vidtagit nagra sarskilda atgarder pa omradet &ven om de anser fragan
intressant. I huvudsak anses bostadspolitiken vara en nationell politisk fraga, regering
och riksdag anses ha de mest kraftfulla verktygen for att skapa forutsattningar for en
val fungerande bygg- och bostadsmarknad.

Stadsbyggnadsbenchen

Nio kommuner i Stockholms 14n (T4by, Sollentuna, Upplands Visby, Stockholm,
Nacka, Huddinge, Haninge, Botkyrka och Sodertilje) har sedan 10 ar tillbaka ett

Taby kommun | Slutrapportering av alliansuppdrag- nya metoder for Iagre bygg- och boendekostnader | Dnr SBN
2021/196-29 | 2021-10-15



9(11)

samarbete som syftar till att jamfora och utbyta erfarenheter kring kommunernas
hantering av stadsbyggnadsprojekt och darigenom mojliggora okad effektivitet.
Initiativet gar under namnet Stadsbyggnadsbenchen.

En del i Stadsbyggnadsbenchen &r ett utskick av en enkat till byggaktorer. Enkiten har
skickats ut vartannat ar frdn 2012. Resultatet fran enkéten bearbetas och analyseras
inom respektive kommun och utmynnar i en handlingsplan.

Resultatet fran byggaktorenkaten ar 2020 visar att helhetsomdomet (som bygger pa tre
delfragor) for Taby kommuns handliggning av stadsbyggnadsprojekt ligger i nivd med
ovriga kommuner inom Stadsbyggnadsbenchen.

Helhetsomdome - N6jd-kund-index (0-100)

Tdby  samtliga Nacka Sollentuna Huddinge Haninge Sddertilje Botkyrka Upplands
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Den senaste handlingsplanen for Taby kommun fokuserar pa tidplaner (faktisk
handlaggningstid och kommunens formaga att halla 6verenskommen tidplan) samt
service och bemotande.

Forslag pa atgarder for sankta bygg- och boendekostnader

Flera av de framgangsfaktorer som utredningen foreslar tillampas idag i Taby kommun.
Exempelvis utgor kommunens verksamhetsplan den tydliga och samstimmiga styrning
som efterfragas inklusive budget. Kommunen har ett stort markinnehav och av
kommunens riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal, antagna av
kommunfullmiktige 2021-02-08 § 20, framgar férutsiattningar och krav vid forsiljning
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av kommunens mark respektive vid exploatering av privatigd mark. Kommunen staller
inte krav pa byggnaders tekniska egenskaper utover vad som foljer av 4 kap 12 och 16
8§ plan- och bygglagen (2010:900), nadgot som annars riskerar att fordyra
byggkostnaderna. Inom ramen for olika stadsbyggnadsprojekt fors l1opande dialog med
fastighetsdgare och byggaktorer, ndgot som utvecklas och f6ljs upp l6pande, bland
annat inom det beskrivna arbetet inom Stadsbyggnadsbenchen.

I syfte att ytterligare forbattra forutsattningarna foreslas dock fortsatt arbete fokusera
pa att oka forutsidgbarhet inom plan- och genomforandeprocessen. Darutover
konstateras att utredningen inte identifierat ndgon metod for markforsaljningar som
sikerstaller 1aga boendekostnader 6ver tid.

Okad forutsagbarhet i plan- och genomfdrandeprocessen

Ett led i att minska bygg- och produktionskostnaden ar att sikerstalla att Taby
kommun har en férutsiagbar plan- och genomférandeprocess for stadsbyggnadsprojekt
som underlattar arbetet for byggaktorerna. Kommunens plan- och
genomforandeprocess paverkar hur byggaktorerna planerar sina projekt och hur
projekten kommer in i produktionslinan. Ar processen ofdrutsigbar och detaljstyrd 4r
det risk for att projektet forsvaras och forsenas vilket leder till 6kade kostnader.

For att ytterligare 6ka forutsagbarheten i Taby kommuns plan- och
genomforandeprocess avseende stadsbyggnadsprojekt foreslas fokus ligga pa:

¢ Genomgang och eventuell anpassning av befintliga policys och
riktlinjer med syfte att forenkla, samordna och skapa storre tydlighet.

e Fortsitta det pagaende arbetet med att utveckla och effektivisera plan-
och genomforandeprocessen.

Ovanstdende forslag bedoms ga i linje med Taby kommuns 6vergripande
utvecklingsomraden om starkt kvalitet och effektivitet i verksamheten samt god
kommunikation, dialog, service och bemotande.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av ovanstaende forslag ar svirbedomda men overlag
positiva da produktionskostnaden bedéms bli ldgre av en mer effektiv och férutsagbar
planprocess som underlattar for byggaktorerna.
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Salja mark med krav pa forutbestamd hyra

Laga produktionskostnader ar, som tidigare namnts, en forutsattning for laga
boendekostnader, men ar ingen garanti for det. Nyproducerade hyresratter ar i regel
dyra bade avseende produktions- och boendekostnad.

Kommunen har mojlighet att genomfora markforséljning med krav pa att villkoren for
statligt investeringsstod uppfylls, dock kan hyresnivan inte garanteras over tid varfor
utredningen inte foreslar en sidan metod.

Ekonomiska konsekvenser

Mark som siljs for produktion av hyresritter betingar ett lagre pris an mark som siljs
for uppforande av bostads- eller dganderatter. En markforsaljning med krav pa att
villkoren for statligt investeringsstod uppfylls bedoms innebéara ytterligare lagre
markintakter jamfort med om marken siljs utan sddana villkor. Eftersom Taby
kommun inte salt mark med krav pa att villkoren for statligt investeringsstod ska
uppfyllas ar det svart att uppskatta hur mycket det skulle paverka markpriset. Det far
dock antas att eftersom intidkten for byggherren i form av hyra minskar sa minskar
aven betalningsviljan for marken. Effekten motverkas delvis av investeringsstodet, men
sammantaget bedoms markintakten bli lagre 4n om byggaktoren kan satta en
presumtionshyra utan de begransningar som regelverket for investeringsstod ger.
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