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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.

En utgdngspunkt for utredningen ar att Taby kommun inte har nagot kommunalt
bostadsbolag.

Bakgrund

Politisk inriktning

I Taby kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning, antagna i maj 2022, framgar att
kommunen verkar for att den fria marknadens forutsattningar i méjligaste man dven
ska gilla pa bostadsmarknaden och att aktorerna ska vara sa vilinformerade som
mojligt. Kommunen ska vara transparent kring forutsattningar, férvantningar, mal och
ambitioner for bostadsbyggandet.

Taby kommuns vision ar att kommunen ska utvecklas med trygghet och frihet for 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 majligheter
att hitta ett adekvat boende.
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Nulage Taby kommun

Enligt databasen Kolada' fanns det ar 2021 42 hyresritter, 202 bostadsratter och 193
dganderitter per 1 000 invanare i Taby kommun.

Bostader med hyresratter, antal/1000 invanare

Taby Liknande kommuner Danderyd Sallentuna Nacka Vallentuna
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Det kan konstateras att Tabyborna generellt 4r ngjda med bostadssituationen i
kommunen. Ar 2020 placerade sig Tiby kommun p4 delad tredjeplats i landet och pa
forsta plats i regionen avseende N6jd Region-Index for bostdder. Indexet riknas fram
utifrén tre frdgor ("Hur ser du pa mojligheterna att hitta ett bra boende?”, "Hur ser du
pa utbudet av olika boendeformer (hyresratt, bostadsritt, sméhus etc.)?” och "Hur ser
du pa hur trivsam bebyggelsen ar?”) i SCB:s medborgarundersokning.

No6jd Region-Index- Bostader
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Fran och med 2021 har SCB:s medborgarundersokning fatt en ny form. Fragorna i
enkaten ar nya och har verbaliserade skalsteg. Svaren redovisas i andelar (%) efter
fragans olika svarsalternativ istéllet for att analyseras med NKI-modellen. Detta
betyder att inga resultat fran och med 2021 ar helt jamférbara med aren innan dess.

Daremot gar det aven for 2021 ars medborgarundersokning att dra slutsatsen att
Tabyborna ar nojda med sin boendesituation. P4 fragan "Vad tycker du om din

1 Kolada dr en databas som innehéller nyckeltal om alla Sveriges kommuner och regioner. Nyckeltalen
b};{gger pa data fran ett stort antal myndigheter, t.ex. SCB, Valmyndigheten, Bolagsverket, Skolverket och
BRA.
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kommun som en plats att bo och leva pa?” hamnar Téaby pa forsta plats. Som enda
deltagande kommun har 100% av de som svarar gett ett positivt svar pa den fragan och
89% kan dven rekommendera andra som inte bor i Taby att flytta till kommunen.

Bygg- och produktionskostnader

Begreppen byggkostnad respektive produktionskostnad

Diagrammet nedan redovisar schematiskt vad bygg- och produktionskostnad bestér av.

Byggkostnaden, som utgor ungefar halften av produktionskostnaden, avser kostnader
for mark- och schaktningsarbeten, uppférande av byggnaden, grov- och finplanering av
marken samt anslutningskostnader for till exempel el, bredband och fjarrviarme. Tva av
de storsta kostnadsposterna inom byggkostnaden ar loner och material. I Norden och
Sverige ar det generella I6nelédget relativt hogt jamfort med resterande Europa, men
framforallt 4r material- och installationskostnaderna hogre till foljd av klimatet samt
hogre miljoambitioner.

Produktionskostnad ar den totala kostnaden for ett byggprojekt efter att alla led i
byggprocessen ar inriknade; markforvarv, projektering, kommunala avgifter, kontroll,
besiktning, garantier, forsakringar, kreditivrinta, entreprenadarbeten och moms. Den
totala produktionskostnaden i ett bostadsprojekt kan delas upp i byggkostnad,
byggherrekostnad, markkostnad och moms.

Med byggherrekostnad avses huvudsakligen projektering, rantekostnader under
byggtiden samt kostnader for byggherrens egen administration.

I markkostnaden ingar forutom kopeskilling for marken dven anslutningsavgift for VA,
rantekostnad (fran forvarv till byggstart), fastighetsbildning, lagfart, detaljplan,
geologiska utredningar, kommunala avgifter och eventuella rivningskostnader.
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Bygg- och produktionskostnader

M Byggnadsarbetare
B UE-hantverkare

M Tjansteman

9%¢€S peulsoysagig

B Material

_______ m Transport, maskiner och omkostnader
| Byggherrens kostnader

W Markforvarvy och kommunala avgifter

B Moms

15%

Kalla: SCB och Byggfdretagen
Byggkostnad Produktionskostnad

Boverkets byggregler for sma lagenheter och studentbostader

I Boverkets byggregler (BBR) redovisas krav pa en bostads utformning. I en ny bostad
ska det alltid finnas utrymmen f6r funktioner som somn och vila, matlagning, méltider,
personhygien, daglig samvaro och forvaring. For ligenheter mindre dn 35 kv giller
dock att funktionerna for daglig samvaro samt somn och vila far anvinda samma
utrymme. Det finns inte heller nagot krav pa avskiljbarhet, vilket betyder att alla
funktioner utom hygienutrymmet far vara i samma rum och att det racker med ett
fonster i bostaden. Det racker ocksd med mindre utrymme och inredning for
matlagning och forvaring an i storre bostéder. Att reglerna ser annorlunda ut for sma
lagenheter innebar att de kan utformas mer yteffektivt och att produktionskostnaderna
darfor kan bli lagre.

For studentbostédder avsedda for en person giller samma utformningsregler som for
andra bostader om hogst 35 kvm. Men kravet pa minsta mojliga utrymme och
inredning for matlagning dr ndgot mindre. Det finns inte heller nagot krav pa att kunna
ha plats for medhjilpare pa singens bortre sida. Genom dessa ytterligare lagre krav
mojliggors an lagre produktionskostnader.

For lagenheter mindre dn 35 kv finns aven sarskilda, lagre, krav vad giller
bullernivaer, vilket mojliggor bebyggelse av sma lagenheter pa platser dar storre
lagenheter inte kan byggas pa grund av bullersituationen.
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Kommunernas mojligheter att paverka produktionskostnaden

Redovisningen i diagrammet ovan tydliggor att kommunernas paverkan pa
produktionskostnaderna ar begransad till ndgra omraden. Nedan beskrivs de omraden
dar kommunerna har storst paverkan.

Kommuner kan genom sitt planmonopol paverka var nya bostader tillkommer, vad som
lampligen bor tillkomma pa en viss plats och nar det blir majligt att ta mark i ansprak
for ny bebyggelse. Over tid har byggkostnaderna 6kat d& det byggs pa allt mer
komplicerade platser som exempelvis kraver omfattande markarbeten eller
miljodtgarder. Komplicerade platser genererar ocksa ett behov av fler utredningar och
innebar vanligen att fler malkonflikter behover hanteras i processen. Genom att, om
mojligt, vdlja mindre komplicerade platser for ny bebyggelse kan kommunen paverka
en del av produktionskostnaderna.

Ett annat sitt for kommuner att bidra till lagre produktionskostnader ar att ta fram
flexibla detaljplaner, d v s detaljplaner som genom sina bestimmelser inte begransar
exempelvis val av produktionsmetod eller byggnadsmaterial. Genom att byggaktoren
kan vélja den produktionsmetod som passar aktoren bast kan produktionskostnaden
minska genom o6kad effektivitet och kortare produktionstid. Kommuner kan dven skapa
forutsattningar for lagre produktionskostnader genom att mgjliggora enklare och
mindre kostsamma losningar i projektet. Det kan till exempel gilla att avsta fran krav
pa underjordiska garage och istillet tillaita markparkering eller att avsta fran krav pa
lokaler i bottenvaning da detta innebar andra krav pa vaningshojd.

I debatten framfors 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 vid en markforsiljning men
kommunen far inte stalla egna krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper.

Markforvarv och kommunala avgifter utgor omkring en femtedel av
produktionskostnaden. I takt med prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har dven
markpriser och byggrattsviarden 6kat. Nar kommunen siljer mark ska det ske pa
marknadsmassiga villkor och subventionering av mark- och byggrittspriser far inte ske
da detta strider mot Europeiska unionens statsstodsregler. Detta innebar att
kommunerna inte kan paverka markpriset i ndgon stérre omfattning. For kommunala
avgifter giller sjalvkostnadsprincipen som huvudregel.

Eftersom en del av produktionskostnaden utgors av rantekostnader och andra
kostnader som ar beroende av projekttiden ar en effektiv plan- och
genomforandeprocess ytterligare ett satt for kommunen att bidra till lagre
produktionskostnader. En effektiv och forutsagbar process skapar ocksa battre
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forutsattningar for byggaktorens produktionsplanering (till exempel resursplanering
samt planering och genomférande av upphandlingar och industriella processer) vilket
ocksa bidrar till 1agre produktionskostnader. Plan- och genomférandeprocessen
omfattar alla de aktiviteter som kravs mellan positivt planbesked och inflyttad bostad,
till exempel upprattande av detaljplan och handlaggning av bygglov.

Samband mellan produktions- och boendekostnad

Rapporten avgrinsas till att omfatta bostdder som upplats med hyresritt, inte
aganderitt eller bostadsritt eftersom dessa séljs pa en fri marknad dar det i forsta hand
ar efterfragan som styr prisnivan, inte produktionskostnaden. Det innebar att lagre
bygg- och produktionskostnader avseende bostdder som upplats med dganderitt eller
bostadsratt snarare ger okad vinst till byggaktoren an att det i slutaindan gynnar
koparen genom lagre boendekostnad.

Hyressattning

Hur hianger d& produktionskostnaden samman med boendekostnaden i form av hyra?
Forenklat kan det konstateras att 1dga produktionskostnader inte dr en garanti for laga
boendekostnader. Det beror pa att det for hyresbostéader i allmanhet finns en reglerad
hyra (bruksvardeshyra) som utgér fran hyresnivaerna for likvardiga bostader vid
tidpunkten for hyrans siattande, utan nagot samband med produktionskostnaden.
Sedan ar 2006 ar det dock mojligt att traffa forhandlingséverenskommelse med
hyresgistforeningen om sa kallad presumtionshyra i nyproducerade bostader. Det
innebar att en hyra ska presumeras, antas, vara skilig om vissa kriterier uppfylls utan
att ndgon bruksvirdesjamforelse behover goras. Syftet med inférandet av
presumtionshyra var att forbattra forutsiattningar for att bygga nya hyresratter genom
att majliggora en hogre hyresniva i nyproduktion dn vad en bruksjamforelse skulle
medge sa att projektet blir lonsamt for byggherren. Presumtionshyran ar darfor i storre
utstrackning kopplad till produktionskostnaden. Den presumtionsforhandlade hyran
antas sedan vara skalig i 15 ar framover for att sedan fasas in i bruksvardessystemet.
Det kan dock noteras att de presumtionsforhandlade hyrorna normalt ar hogre an
bruksvirdeshyrorna pa samma ort och att hyresnivaer kopplade till
produktionskostnaden alltsa i praktiken ménga ganger blir hogre dn hyrorna i
befintligt, dldre bestand.

Statligt investeringsstod

Statligt investeringsstod till nya hyresbostader och bostéader for studerande infordes
genom forordning (2016:881) om statligt investeringsstod for hyresbostiader och
bostider for studerande. For statligt investeringsstod for dessa bostadstyper stélldes
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krav pa att hyran faststilldes som presumtionshyra i forhandling med
hyresgastforening. Hogsta tillditna hyra var 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 andra delar av landet. For att komma i fraga for
investeringsstod behévde dven andra krav uppfyllas, till exempel krav pa lag
energiforbrukning, sarskild sammansattning av lagenhetsstorlekar och formedling.

Under &ren 2017-2021 har statligt investeringsstod beviljats till cirka 46 000
hyreslagenheter, varav ca 9 000 i Stockholmsregionen. Utover detta har drygt 6 500
studentbostéder, varav drygt 1 000 i Stockholmsregionen, beviljats stod under samma
period. Under 2021 byggdes fyra av tio hyresritter i landet med statligt
investeringsstod.

I samband med beslut om statens budget for 2022 har beslutats att avveckla
investeringsstodet for hyresbostdder och bostader for studerande efter arsskiftet
2021/2022.

”Koncept” for lagre boendekostnad

For att mojliggora en lagre boendekostnad for individen anviander sig hyresvardar
ibland av olika typer av "koncept”. Exempel pa koncept ar kompiskontrakt som
mojliggor for vanner att dela lagenhet samt olika typer av co-living-koncept dar de
boende delar pé gemensamma ytor sdsom vardagsrum och kok.

Bygg och bo till en lagre kostnad- forslag for battre konkurrens
i bostadsbyggandet (SOU 2020:75)

Den statliga utredningen Bygg och bo till ldgre kostnad — forslag for bdttre
konkurrens i bostadsbyggandet (SOU 2020:75) 6verlimnades till regeringen i
december 2020. Utredningens syfte ar att gynna lagre produktionskostnader som
aterspeglas i boendekostnader. Utredningen fokuserar pa flerbostadshus i det ldagre
kostnadssegmentet som i visentliga delar tas fram i standardiserade processer. I
utredningen konstateras att det fraimst ar i omraden utanfor tatorter och i perifera
lagen som det finns férutsattningar for att uppfora sddana hus.

I utredningen belyses ramavtalsupphandlingar av bostadshus inom allmannyttan, hur
konkurrensen pa bostadsmarknaden péaverkas av att lagen om offentlig upphandling
galler for allmannyttiga bostadsbolag, upphandlingar med forutbestimd hyresniva och
hur kommunens agerande, med sarskilt fokus pd markanvisningar, paverkar
bostadsbyggande foretags vilja att genomfora projekt.
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Eftersom Taby kommun saknar ett allmannyttigt bostadsbolag redogors framst for de
delar av utredningen som avser hur kommuners agerande generellt kan paverka
produktions- och boendekostnaderna.

Urval av utredningens slutsatser och forslag

Kommuner har manga olika roller i processen kring bostadsbyggande. Utredningen
fokuserar pa detaljplanering, markanvisningar samt bygglovsprocessen och konstaterar
att det har betydelse bade hur den enskilda kommunen agerar och hur agerande skiljer
sig mellan olika kommuner. De regelverk som kommunerna har att tillimpa vid
planering, markanvisning och bygglovsprovning ar omfattande och komplexa.
Forhallanden och forutsattningar skiljer sig dessutom viasentligt at mellan olika
kommuner vilket innebar att det forekommer skillnader i kommunernas agerande.

I utredningen redogors for ett antal identifierade framgéngsfaktorer i kommuners
arbete som underlittar for standardiserat bostadsbyggande och mojliggor lagre
produktions- och boendekostnader:

¢ En tydlig och samstimmig politisk styrning dir styrsignalerna fran
kommunpolitiken ger inriktning och prioriteringar for de kommunala
forvaltningarna.

¢ Definierade kommunala strategier och etablerade arbetsprocesser
som praglas av forankring och dialog mellan kravstillare och utforare och som
involverar alla berérda delar av den kommunala forvaltningen. En néra dialog
med byggaktorerna ger forutsattningar for kommunen att beakta hur olika krav
kan vara kostnadsdrivande och att hantera malkonflikter tidigt i processen.

¢ Langsiktighet avseende strategi for markforvarv. Kommuner som med aren
successivt skapat ett stort markinnehav har betydligt lattare att paverka
bostadsutvecklingen.

Utredningen framhaéller att kommuner behover beakta hur de krav som stills
vid markanvisningar kan paverka mojligheterna till standardiserat
bostadsbyggande och att kommunerna bor striava efter att ta fram flexibla
detaljplaner. Kommunen kan genom krav vid markanvisning eller
tomtrattsupplatelse styra manga olika parametrar. Kommuner som vill
mojliggora kostnadseffektiva hyresbostader kan exempelvis stilla krav pa andel
hyresritter och forvantad hyresniva i samband med markforsiljningen. En
generell begransning ar dock att den faststéllda hyresnivdn som huvudregel,
atminstone inte genom markanvisningsavtalet, inte blir bindande for en tredje
man som sedermera forvarvar fastigheten. Darutover finns begransningar som
foljer av den hyresrattsliga regleringen, vilken ger mojlighet for saval hyresvard
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som hyresgast att under vissa forutsiattningar fa hyran dndrad i efterhand. Av
utredningen framgar ocksa att det 4r mycket fa kommuner som har genomfort
markanvisningar med krav pa viss hyresniva.

Vad gor andra kommuner?

Kommuner med liknande forutsattningar

Sex kommuner utan kommunala bostadsbolag och med liknande forutsiattningar som
Taby kommun avseende den lokala bostadsmarknaden har valts ut och kontaktats
(Danderyd, Lerum, Lomma, Nacka, Salem och Vaxholm).

Syftet med kontakten har varit att utbyta erfarenheter kring atgarder for att forsoka
minska produktions- och boendekostnaden. Ingen av de kontaktade kommunerna har
dock vidtagit nagra sirskilda 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

Tio kommuner i Stockholms lan (Taby, Sollentuna, Upplands Vasby, Stockholm,
Nacka, Huddinge, Haninge, Botkyrka, Jarfilla och Sodertilje) har sedan ménga ar ett
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 ar ett utskick av en enkit till byggaktorer. Enkiten har
skickats ut vartannat ar frdn 2012. Resultatet fran enkaten 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 nivda med
ovriga kommuner inom Stadsbyggnadsbenchen.
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Helhetsomdome - N6jd-kund-index (0-100)
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Den senaste handlingsplanen for Taby kommun fokuserar pa tidplaner (faktisk
handldggningstid och kommunens férméga att hilla 6verenskommen tidplan) samt
service och bemotande.

Forslag pa atgarder for sankta bygg- och boendekostnader i
Taby

I Taby tillampas redan idag flera av de framgangsfaktorer som den statliga utredningen
lyfter fram. Kommunens 6versiktsplan redovisar tydligt var nya bostader kan
tillkomma och tillsammans med kommunens verksamhetsplan och budget utgor detta
den tydliga och samstammiga politiska styrning som efterfragas.

Kommunen har aven vil fungerande arbetsprocesser och inom
samhaéllsutvecklingskontoret samlas i princip alla de funktioner som dr involverade i
plan- och genomférandeprocessen (till exempel fysisk planering, mark och exploatering
och bygglov). Kommunen har flera exempel pa bostadsprojekt som framgangsrikt
tillampat tidig dialog med bade byggande aktorer och allmanhet. Av jamforelserna
inom stadsbyggnadsbenchen framgar att kommunens samverkan med byggaktorer ar
val fungerande dven om det fortsatt finns forbattringspotential for att &stadkomma
kortare ledtider och 6kad forutsdgbarhet i plan- och genomforandeprocessen.
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Taby har ett stort markinnehav och av kommunens riktlinjer for markanvisning och
exploateringsavtal, antagna av kommunfullméktige 2021-02-08, § 20, framgar
forutsattningar och krav vid forsiljning av kommunens mark respektive vid
exploatering av privatigd mark. Taby har inte genomfort ndgra markanvisningar med
krav pa viss hyresniva och eftersom ingen metod for markforsaljningar med garanterat
ldga boendekostnader 6ver tid har identifierats, foreslas ingen sddan. Det far dock
antas att om markanvisning skulle ske med krav pa viss hyresniva sa skulle detta krav
aterspeglas pa markpriset, vilket skulle innebira ett lagre markpris 4n om kravet inte
stillts. Kommunen stéller inte nagra krav pa byggnaders tekniska egenskaper utover
vad som foljer av 4 kap 12 och 16 §§ plan- och bygglagen (2010:900), ndgot som annars
riskerar att fordyra byggkostnaderna. De kommunala avgifterna ar vidare
forhallandevis laga.

Mot bakgrund av ovan foreslas i forsta hand fortsatt arbete fokusera pa att 6ka
forutsagbarhet, effektivitet och dialog inom plan- och genomforandeprocessen.

Okad forutsidgbarhet och effektivitet i plan- och genomférandeprocessen

Ett led i att minska produktionskostnaden ir att sidkerstilla att Tiby kommun har en
tydlig, effektiv och forutsagbar plan- och genomforandeprocess. For att ytterligare
forbattra forutsattningarna foreslas fokus ligga pa:

¢ Genomgang och eventuell uppdatering av befintliga styrdokument
med syfte att forenkla, samordna och skapa storre tydlighet.

e Fortsitta det pagaende arbetet med att utveckla och effektivisera plan-
och genomforandeprocessen bade internt och externt, t ex inom ramen for
det pagiende samarbetet inom stadsbyggnadsbenchen. Atgirder kan avse savil
effektivisering av kommunens interna processer, kompetensutveckling och
erfarenhetsaterforing som okad samverkan och dialog med byggaktorer och
andra parter i processen.

Ovanstaende forslag bedoms gé i linje med Taby kommuns 6vergripande
utvecklingsomraden om starkt kvalitet och effektivitet i verksamheten samt god
kommunikation, dialog, service och bemétande.

De ekonomiska konsekvenserna av ovanstdende bedoms 6verlag positiva da en
effektivare process gynnar savidl kommunorganisationen som byggaktorer och
medborgare.
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