Schyssta bostiader
behover inte
kosta skjortan




Schyssta bostdder behover
inte kosta skjortan!

Det gar att bygga attraktiva bostéder till en betydligt liigre kostnad dn vad
vi vant oss vid i Sverige. For 11 995 kronor per kvadratmeter kan NCC pa
fyra manader bygga hogkvalitativa ligenheter med en energianvindning
pa 59 kWh. (Och nej, det dr inte graa betongkomplex) Problemet ér att
snariga detaljplaneprocesser och spretiga byggregler ofta sétter kdppar i
hjulet for nya moderna byggsystem baserade pé ett industriellt tinkande.

Vi behover se over ett antal lagar och regler for att
mota den teknikutveckling som skulle méjliggora en
ordentlig 6kning av bostadsbyggandet i Sverige. Och
som skulle ge hyresritten en skjuts framaét.

BOSTADSBRISTEN HAMMAR TILLVAXTEN

Vi vill att bostadsfragan prioriteras pa den politiska
dagordningen. Det maste tas ett samlat grepp och
tillgdngen till bostider behover betraktas som ett riks-
intresse. Fragan dr avgorande for tillvixten i landet
och for individens majligheter att flytta till jobb och
studier.

Sedan 2006 har bostadsbyggandet i Sverige halv-
erats. For fem ar sedan byggdes 36 000 bostdder om
aret, nu ar det bara 18 000.

Varningarna om bostadsbrist i vara storre stider
duggar titt. Sommaren 2010 varnade Malmo stad i ett
pressmeddelande om risken for kraftigt okad bostads-
brist i staden. Kommunen pekade framfor allt pa den
laga nyproduktionen av liigenheter; bara 1 100 ligen-
heter forviantades firdigstillas under 2011. Vid samma
tid skrev Stockholms Handelskammare en artikel i
Svenska Dagbladet under rubriken "Bostadsbristen
sdnker Stockholm”, med hinvisning till att det redan
saknas 73 000 bostdder i Stockholmsomradet och
att ldget forvirras for varje ar som gar. Handelskam-
maren menar att bostadsbristen framfor allt drabbar
ungdomar och hushall med laga inkomster. Det ser
inte mycket bittre ut i Goteborg. Boverkets samman-
stdllning for bostadsmarknaden 2010 visar att det
rader bostadsbrist i alla kommuner i Storgéteborg.

Boverkets undersokning visar att fyra av tio kommu-
ner i Sverige har brist pa bostédder. Cirka 75 procent av
kommunerna uppger att det dr brist pa hyresrétter. Det
ar fler 4n i undersokningen 2009. Det dr i forsta hand
kommuner i storstadsregionerna och de storre hog-
skoleorterna med 6kande befolkning som redovisar

brist pa bostidder. Enligt kommunernas bedomningar
dr det frimst ungdomar, dldre och stora barnfamiljer
som paverkas av bristen.

BYGGKOSTNADER VS PRODUKTIONSKOSTNADER
Nyproduktionen av flerbostadshus hélls nere av hoga
produktionskostnader, det vill siga kostnaderna for
hela processen fran markinkop till fardiga bostider.

I Sverige tar den processen mycket ldngre tid &n i
manga andra europeiska linder. Att enbart fokusera
pé sjidlva byggkostnaderna kommer dérfor inte att 6ka
bostadsproduktionen.

I den politiska debatten skylls den bristande nypro-
duktionen ofta pa byggbolagen. Vi menar att det dr en
orittvis bild av verkligheten. Byggbolag dr marknads-
drivna foretag med incitament att bygga kostnads-
effektivt inom de politiska ramar som ges.

VAD AR DET SOM KOSTAR?

Sveriges Byggindustrier har gjort en uppskattning

av den generella produktionskostnaden for en bostad

uppdelat i tre huvuddelar:

¢ Byggherrekostnader utgor 20-24 procent och
inkluderar kop av mark, projektering, garantier,
kreditivrinta, forsikringar och kommunala avgifter.
En byggherre kan till exempel vara ett allmén-
nyttigt bostadsforetag, en privat fastighetssigare
eller en bostadsrittsforening.

e Moms utgor 17-19 procent.

Byggkostnader motsvarar 57-63 procent. Har

ingér mark- och schaktningsarbeten, uppforande

av byggnaden samt grov och finplanering av

marken, anslutningskostnader for el, fjarrvirme,

bredband och kabel-tv. Av byggkostnaderna utgor

45 procent materialkostnader, 35 procent lone-

kostnader och 20 procent kostnader for transporter

och maskiner.
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En del av priserna pa insatsvaror som drivmedel, stal
och trd bestdms pa virldsmarknaden. Under hogkon-
junkturer stiger ofta priset pa dessa varor.

Produktionskostnaden per kvadratmeter ligenhets-
ytaiflerbostadshus har fordubblats mellan 1998 och
2008. Detta forklaras till 70 procent av markkostnader
och moms, 20 procent beror pa 6kade materialkostna-
der och 10 procent forklaras av 6kade Ioner.

Under samma period har dven lagstiftning, foérord-
ningar och byggregler skirpts avsevirt med foljden att
kostnadsdrivande planering, projektering, teknik- och
materialinnehall uppstatt i byggandet och byggnader-
na. Betydande regelskirpningar har exempelvis gjorts
vad giller byggnadens utformning och tillgdnglighet,
bullerskydd, energihushallning och virmeisolering.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det finns en rad
fordyrande omstindigheter for nybyggnation av flerbo-
stadshus, bland annat:

e Brist pa planlagd byggklar mark.

e Hoga markpriser.

¢ Hoga transportkostnader.

e Utdragna detaljplaneprocesser.

e Manga och langa overklagandeprocesser.
e Omstidndliga byggregler.

e Brist pa enhetliga krav 6ver landet.




NCC bygger kostnadseffektivt

— subventioner behovs inte

NCC har utvecklat flera byggkoncept for att bygga kostnadseffektivt,
energisnalt och med bibehallen kvalitet. NCC vill INTE ha en
subventionerad bostadsmarknad. Det leder till snedvriden konkurrens

som driver upp priserna ytterligare.

Det dr nodvéndigt att ha fullstindig kontroll éver
materialanvindning och energiforbrukning. Alla
NCC:s egenutvecklade bostider dr lagenergihus eller
passivhus och ligger langt under normen for bostads-
byggande. Vidare klimatdeklareras alla NCC:s
bostider.

NCC satsar kraftigt pa effektiva projekterings- och
planeringsverktyg, exempelvis virtuellt byggande i
3D/4D, en teknik som genererar virtuella modeller
och ger alla inblandade en gemensam bild av bade
process och firdig produkt.

NY AFFARSENHET PA NCC FOR

INDUSTRIALISERAT BYGGANDE

For att kunna bygga kostnadseffektiva flerbostads-
hus har NCC utvecklat nigra sirskilda koncept som
bygger pa féretagsgemensamma smarta byggsystem.
Det ger skalfordelar, effektivare byggprocesser och
didrmed lidgre kostnader per enhet. Vi utgar fran vil
bepriovade tekniska losningar som aterupprepas och
en mer industrialiserad process.

Den 1 juli bildade NCC en ny affirsenhet som ska
utveckla och silja industriellt producerade bostéder.
NCC ser stora affirsmojligheter i att kunna erbjuda
investerare och bostadsbolag attraktiva bostéder for
normalinkomsttagare.

I dag géar det att bygga flerbostadshus med mycket
hog grad av industrialisering, och som dnda tillater att
husen anpassas efter lokala 6nskemal, ger trivsamma
utemiljéer och hogkvalitativa bostéder.

Lat oss beskriva nagra av dessa initiativ.

P303 - FAR IHOP HYRESKALKYLEN

P303 ir ett smart industrialiserat byggsystem ur vilket
en rad attraktiva bostadstyper kan skapas — hyresritter,
savil som bostadsriitter.

P303-systemet bygger pa en hog grad av industriell
prefabrikation. Det dr tvavanings flerbostadshus, par-
eller radhus, som byggs pa fyra manader. Priset dr fast
fran 11 995 kronor per kvadratmeter, vilket 4r mycket
lagt. Anda ir byggkvaliteten hog. Energianvindningen

ir till exempel bara 59 KkWh per kvadratmeter och &r.
Husen limpar sig bade for att komplettera befintliga
bebyggda omraden pi mindre tomter, exempelvis i

ett villaomrade, liksom i egna storre formationer med
tillhérande gronomraden. Bostiderna ir yteffektiva
och har genomtiinkta glaspartier med stort ljusinslidpp.
Standarden ir hog med parkettgolv, gedigna kok, hel-
kaklade badrum och alla ligenheter har terrass eller
egen uteplats.

NCC har utifran byggsystemet borjat utveckla
hogre flerbostadshus som ldimpar sig vil som pris-
virda hyresritter eller bostadsritter.

Ett P303-projekt invigdes i april i Vallda utanfor
Kungsbacka. NCC ordnar giéirna visning av det firdiga
projektet.

NCC FOLKBOENDE - ETT KONCEPT

FOR YTSMARTA HYRESRATTER

NCC Folkboende ir ett flexibelt flerbostadshus med
mojlighet att variera antalet vaningsplan fran fyra till
atta, med fyra till sex ligenheter per vaningsplan.
Liagenheterna varierar fran enrummare till sma
fyrarummare pa 67 kvadrat. Till grund fér Folkboendet
ligger en hog grad av standardisering i byggprocessen
efter NCC:s tekniska plattform for bostadshus. Ett
utmérkande drag for NCC Folkboende dr "husets
hjirta”. Det beskrivs bist som en kostnadsoptimal
kirna dit ligenheternas tunga installationer som
badrum, kok och ventilation knyts.

Bostidderna ir yteffektiva med 6ppen planlésning.
Alla ldgenheter ir ljusa och har rymliga balkonger.
De har god tillginglighet och anpassning for funk-
tionshindrade. De har en érlig energianvindning om
laga 66 kWh per kvadratmeter, vilket gor att de med
god marginal klassas som lagenergihus.

NCC Folkboende uppfors i form av punkthus. Det
gor att en liten tomt ricker och att markforvirvet kan
slds ut pd manga ligenheter. Huset har ritats for att
vara littplacerat i stadsbilden.

Det finns hyresritter som byggts efter NCC
Folkboende-konceptet i Lycksele, Orebro och Kil.
NCC ordnar girna visning av projekten.
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Politiska insatser for
okat bostadsbyggande

Ett okat bostadsbyggande halls tillbaka av alltfor hoga
produktionskostnader. En stor del av de kostnaderna &r
kopplade till en ineffektiv planprocess och ett spretande
regelverk. NCC har tagit fram fem omraden dir politiker
kan paverka bostadsbyggandet i positiv riktning.

ENHETLIGARE BYGGREGLER FOR ETT
l ® INDUSTRIALISERAT BYGGANDE
I dagslédget har byggindustrin svart att fa lonsamhet i
utveckling och produktion av kostnadseffektiva smarta
industriella byggsystem pa nationell niva. Pa grund av
att kommunerna har sina egna regler avseende
tillgdnglighet, energi och buller blir férsiljningsvoly-
merna alltfor sma. Det giller frimst for de aktorer
som utvecklar egna bostéder.

Boverket ansvarar for att likrikta tillimpningen av
byggregler inom landet och se till sa att de harmonise-
rar med overgripande byggregler inom EU. Byggreg-
lerna ska péa sa vis mojliggora utvecklande av industri-
ella byggsystem for hela den europeiska marknaden.

Forslag 1:

Boverket bor snarast fa i uppdrag att ta fram forslag till
nationella byggregler som ger bittre forutsittningar
for byggindustrin att utveckla smarta industriella
byggsystem pa nationell niva.

Forslag 2:

De kommunala bostadsbolagen bor bilda en arbetsgrupp,
majligen genom SABO, for att samordna sina regler och
krav for kostnadseffektivt industriellt byggande.

Forslag 3:

Kommunerna borde ta ett 6kat ansvar for att dskad-
liggora hur kostnadseffektiva smarta industriella
byggsystem kan komma att utveckla och komplettera
befintliga bebyggelser och stadsmiljoer. Det kan bland
annat ske genom utstédllningar och seminarier kring
mojligheterna med moderna byggsystem.

2 EN MER MARKNADSORIENTERAD PLAN-

® OCH BYGGLAG FOR KORTARE PROJEKTTIDER
Den totala projekttiden kring nybyggnation av
flerbostadshus stricker sig 6ver manga ar. Under

den tiden forbinder sig bostadsinvesterarna till stora
affirsmissiga risker. Kortare projekttider skulle
minska riskerna och kostnaderna for bostads-
investerarna, vilket skulle leda till 6kat byggande.

Med den nya plan- och bygglagen har en del mojlig-
heter att 6verklaga byggbeslut tagits bort och det har
blivit tydligare nér ett bygglov har vunnit laga kraft.
Overprovning av detaljplaner faller numera pa mark-
och miljodomstolarna.

Det dr bra, men otillrickligt. For att hitta ytterligare
metoder for kortare projekttider, utan att for den skull
gora orimligt avkall pad méjligheter att 6verklaga
byggplaner, medverkar NCC till ett pAgaende industri-
doktorandprojekt som studerar arbetssitten i sju
ldnder i Europa (Norge, Finland, Danmark, Tyskland,
Storbritannien, Nederldinderna och Frankrike). Déar
studeras sadant som detaljeringsgraden i detaljplaner,
bygglov- och kontrollprocessen, medborgarinflytandet
i plan-, bygglov- och 6verklagandeprocessen samt
kontroll och sanktioner av och mot kommunerna.

Forslag:

NCC vill se en revidering av PBL for att ytterligare
korta planprocesstiderna. For att skapa langsiktighet
hoppas vi pa en bred partiovergripande éverenskom-
melse. Alla riksdagspartier maste ta sitt ansvar for att
oka bostadsproduktionen.



ENHETLIGA

3 ® EXPLOATERINGSAVTAL
I dag &ldgger kommunerna i olika hog utstrickning
byggbolagen att sta for kostnader for sidant som
byggande och drift av gator, torg och parkomraden
och uppforande av idrottsanliiggningar, skolor och
forskolor. I olika h6g utstrackning viger kommunerna
in kostnaderna for detta i det markpris som erbjuds
byggbolagen. Byggbolagens mojlighet att forutsidga
kostnaderna for genomforande av detaljplaner forsvéa-
ras ytterligare av att det ofta tillkommer extra pilagor
under arbetets ging.

Den 2 maj 2011 tridde en ny plan- och bygglag (PBL)
i kraft. Den inneholl inga forindringar som kan bidra

till att skapa okad forutsigbarhet i exploateringsavtalen.

Sedan 2004 medverkar NCC i en arbetsgrupp som
ser over fragan om enhetliga exploateringsavtal. I
gruppen ingér bland annat dven Sveriges kommuner
och landsting (SKL), Skanska, KTH och flera kommu-
ner. Gruppen har bland annat foreslagit att det borde
inforas kommunala gatuhallningsavgifter for byg-
gande och drift av gator och torg. De ser éven over
finansieringsalternativen for byggnader for lagregle-
rad offentlig verksambhet, det vill siiga skolor och
forskolor.

Forslag 1:

Regeringen borde tillsidtta en utredning som snarast
aterkommer med en nationell ram for exploateringsav-
talens utformande. Det skulle ge byggherrarna biittre
forutsidgbarhet och dirmed 6ka investeringsviljan.

Forslag 2:

Kommunerna och de allminnyttiga bostadsbolagen
borde vid storre nybyggnationer oppet redovisa fordel-
ningen mellan de olika produktionskostnaderna.
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4 BEGRANSA KRAVEN PA VILKA

® GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

SOM SKA BEKOSTAS AV DE BOENDE
Bostadsutvecklare tvingas ofta inkludera stora och
dyra gemensamhetsanliggningar dir kostnaderna
slas ut pa bostidderna. Over tiden uppstar dessutom
oklarheter kring vem som ska finansiera renoveringar
och reparationer. Det hiir ér en oréttvisa i forhéllande
till 6vrig bebyggelse i kommunerna dir de boende
vare sig tvingats finansiera tidigare byggnation eller
l6pande renovering. Rimligen borde anliggningarna
skattefinansieras.

Det ir ofta stora och mycket komplicerade gemen-
samhetsanldggningar som numera ska bekostas av de
boende i samband med nybyggnation av bostéider. Det
kan rora sig om sopsuganliggningar, kajer, paseg-
lingsskydd i allmiin farled, dragning av motorleder i
tunnel, anliggning av gator och torg, och sé vidare.
Anliggningarna omfattas av detaljplanen och det 4r
tveksamt om det finns lagstod for att de ska bekostas
av enskilda hyresgister och bostadsrittsinnehavare.

Forslag 1:

Lagstiftningen bor forses med en begrinsningsregel
for vilka gemensamhetsanliggningar som kan aliggas
att finansieras av de boende. Boende ska inte finansiera
tekniskt komplicerade anliggningar av allmin karaktir.

Forslag 2:

Kommunerna bor ta fram évergripande riktlinjer for
finansiering av gemensamhetsanliggningar i samband
med nybyggnation.
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KLARGOR OMGAENDE REGLERNA
5 ® KRING AGARLAGENHETER

Med den nya upplételseformen sgarligenheter skulle
ett nytt intressant segment kunna gora sitt intriade pa
bostadsmarknaden — ndgot som skulle kunna 6ka bo-
stadsbyggandet. Men det finns en rad oklarheter som
bromsar den utvecklingen.

Fragan om vad som ska betraktas som gemensam-
hetsanlidggningar och hur uppférande, reparation och
renovering av saddana ska finansieras har komplicerats
med inforandet av dgarligenheter 2009. Till skillnad
fran en bostadsrittsforening, sa delar inte digare av
dgarritter pa dgandet av ndgonting utanfor sjilva
ldgenheten. Det dr i dagslidget oklart vem som i en
fastighet med dgarligenheter faktiskt dger sddant som
tak, fasad, trappa, hiss, biarande konstruktion, forrad,
kéllare, garage, innergard och det tekniska forsorj-
ningssystemet i bostadshuset.

Forslag:

Regeringen bor snarast klargora dgandeforhillanden
av gemensamhetsanldggningar i fastigheter med
dgarlidgenheter.
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Politiska insatser for
okat bostadsbyggande

1. Enhetligare byggregler for ett
industrialiserat byggande

2. En mer marknadsorienterad plan- och
bygglag for kortare projekttider

3. Enhetliga exploateringsavtal
4., Begrinsa kraven pa vilka gemensamhets-
anldggningar som ska bekostas av de

boende

5. Klargor omgéende reglerna kring
dgarligenheter



NCC dr ett av de ledande nordiska bygg-
och fastighetsutvecklingsforetagen med
en omsittning pa 49 Mdr SEK och 17 000
anstéllda. Med Norden som hemma-
marknad dr NCC verksamt inom hela
viardekedjan — utvecklar och bygger
bostider, kommersiella fastigheter,
industrilokaler och offentliga byggnader,
viagar och anldggningar samt ovrig
infrastruktur. NCC erbjuder dven insats-
varor for byggproduktion samt ansvarar
for beldggning och vigservice. NCC
skapar framtidens miljoer for arbete,
boende och kommunikation med ett
ansvarsfullt byggande som ger héallbart
samspel mellan médnniska och miljo.
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