Fanga tidstiuvarna
och bygg bort
bostadsbristen







Brist pa bostiader
— hot mot tillvixten

I Boverkets arliga mitning uppskattas att 60 procent
av Sveriges befolkning bor i en kommun som lider av
bostadsbrist. Ungdomar, dldre och stora barnfamiljer
har sérskilt svart att fa bostad. Virst dr det i tillvixt-
regionerna. Under 2000-talet byggdes det alldeles for
lite i Stockholmsregionen. For att svara mot behovet
som inflyttningen skapade skulle man behovt bygga
ytterligare cirka 5 000 nya bostédder per ar. Liknande

varningar duggar titt dven fran andra tillvixtregioner.

1 Goteborg saknar 50 000 personer ett stabilt boende.
128 av Skanes 33 kommuner rader bostadsbrist och

i samband med terminsstart dr varningsropen fran

Sveriges studentféreningar snarare regel in undantag.
Under hosten 2011 och varen 2012 pagick ett flertal

statliga utredningar om den svenska bostadsmark-

naden. Att probleminsikten finns &r tydligt — bra!

Men det ger ingen anledning att vila pa lagrarna.

Ska Sverige fa en bostadsmarknad som friamjar — inte

hindrar - tillvixt, maste ett flertal knutar 16sas. NCC

ser ett antal dtgdrder som skulle underlitta byggpro-

cessen bade for oss och vara branschkollegor.



Tva ar i Tyskland,
tio ar i Sverige!

OLIKA FORUTSATTNINGAR GER OLIKA RESULTAT
Med verksamhet i flera europeiska linder ser vi pa
nira hall hur olika ldnder skiljer sig at i hanteringen
av bostadsbyggandet. Det dr da tydligt, att trots att
vare sig svensk byggkvalitet, bostadsutformning eller
stadsmiljoutveckling dr mer avancerad dn vara grann-
ldnders, dr tiden det tar att forverkliga ett bostadspro-
jekt osedvanligt lang.

Vi har jamfort tre likartade projekt som NCC
genomfort i Sverige, Tyskland och Finland som inte
varit drabbade av tidsodande overklaganden. Vi kan
konstatera att det var tva ars plantid i Sverige, ett ars
plantid i Finland och fyra manaders plantid i Tyskland.
Den totala tiden fran idé till firdigt hus i Sverige var
tio &r, medan den i Finland var fyra och i Tyskland bara
tva. Det tog alltsa atta ar ldngre att bygga bostédder i
Sverige in i Tyskland. Med sédana ledtider &r det inte
konstigt att svenskt bostadsbyggande &r lagt: Under
tio ar hinner forutsittningar dndras och ett projekt
kommer ovillkorligen att brottas med omtag och dnd-
ringar. Helt i onddan. Atta ars skillnad &r inte rimligt
nir det géller ndgot sé viktigt som bostéder.

BYGGBOLAGEN SOM VILL VAL - NORM | TYSKLAND
Vad dr da forklaringen till dessa tidsskillnader? NCC:s
erfarenheter som Tysklands storsta bostadsutvecklare
sidger oss att det framst beror pa tva saker: krangliga
detaljplaneprocesser och en snarig byrakrati.

Den snabba processen i Tyskland forklaras till stor
del av den tyska bygglagstiftningens § 34. Det dr en
paragraf som s#ger att om det inte finns detaljplan
for ett omrade i titort som ska bebyggas, ska det nya
byggandet félja den befintliga bebyggelsens karaktér,
form och tithet. Om det gors, behover en detaljplan
inte tas fram. I stillet kan man soka bygglov direkt
— forutsatt att man foljer vad som fastslagits i 6ver-
siktsplanen. Det ir ett forfarande som hogst visentligt
kortat planldggningstiderna i Tyskland. I viss man
handlar det om att viinda pa perspektiven: Att i lagtext
forutsitta att de som vill bygga vill gora det innovativt,
vackert, hogkvalitativt och i sjdlvklart samspel med
samhillet. Inte tvirtom.

Den tyska § 34 dr jamforbart med ett férenklat plan-
forfarande i Sverige.

For savil oversiktsplaner som bygglov krivs det
i Tyskland alltjimt en forankring hos medborgarna
som sékerstiller det demokratiska inflytandet under
planeringsprocessen.



SLUTET AV KALLA KRIGET

— STARTSKOTTET FOR SNABBT BYGGANDE

I bade Tyskland och Finland fokuserar politiker och
tjanstemin pa tillvaxt. Upplevelsen #r att de star pa

té for att genomfora bostadsprojekt. De anstringer
sig for att s snabbt som mojligt lotsa ett byggpro-
jekt genom den lokala byréakratin. Inte sillan far ett
bostadsprojekt en lokal (kommunal) projektledare,
som hjilper till med att ordna alla kontakter och
tillstand som behovs lings vigen. Att detta dr ett
framgéangsrecept finns det dven svenska exempel pé.
Maénga i branschen lyfter fram Stockholms stads

20 K-satsning ur det perspektivet. 20 K handlade om
att fa fram 20 000 bostédder pé kort tid. En viktig insats
var att ha en sirskild samordnare som sag till att pro-
jekten holl tidplanen, nadgot som uppskattades enormt
av oss i branschen.

Bakgrunden till § 34 dr ocksa intressant i samman-
hanget. Paragrafen kom till vid Tysklands édterféren-
ande da man insag att delstaterna i det forna DDR
behovde manga nya bostédder pé kort tid. For att inte
riskera att bostadsbyggandet fastnade i langa planpro-
cesser inrittades § 34. Efter en 6vergéngsperiod kom
§ 34 att utokas till hela Tyskland eftersom dess positiva
effekter var sa tydliga. Att fa fram ett effektivt och

prisvirt bostadsbyggande ségs av samhillet som ett
overordnat intresse.

Det géar att bygga bostidder betydligt snabbare och
dirmed billigare dn vad vi gor i Sverige. Erfarenhe-
terna fran Tyskland talar sitt tydliga sprak.

NCC stéller gidrna upp
och delar med sig av
sina erfarenheter fran

byggprojekt i Tyskland for
den som ar intresserad.




NCC star for

innovativt byggande

Kontinuerlig teknisk utveckling, innovation, finns i
NCC:s DNA. Samtidigt maste den tekniska utveckling
som NCC bedriver svara mot samhillets framtida
utmaningar for att vara vilinvesterad. Darfor r ett
innovativt byggande till ritt pris och med s4 liten
klimatpéverkan som mojligt, for en bostadsmarknad
priglad av méangfald, en sjilvklarhet for NCC.

FORSKNING FOR MORGONDAGENS BYGGANDE
Att minska energianvindningen #r en fundamental
fraga for NCC. Med det mélet i sikte bedriver NCC
ett antal forskningsprojekt — dels for att utveckla vara
egna specialistkunskaper, dels for att bana vig for
forandring i branschen.

Véra utvecklingsprojekt spianner 6ver hela NCC:s
verksamhetsomrade, fran kunskapsbyggande forsk-
ning till produkt- och metodutveckling. En stor del
av resultaten samlas kring utvecklandet av NCC:s
industriella byggande. P4 si sitt kan vi maximera de
positiva effekter som teknisk utveckling och optime-
rade arbetsprocesser for med sig.

Vi stédjer ocksa industridoktorander vid de tekniska
hogskolorna i Sverige, Danmark och Finland. Bland

de pagéende forskningsprojekten finns till exempel
energieffektivt kontorshyggande, efterbehandling av
fororenad mark och grundliggning.

HYRESRATTER FULLT MOJLIGT

I stadsdelen Vasastaden i Stockholm ska ett nytt
bostadsomréide med 3 000 nya ligenheter byggas:
Hagastaden. Inte manga av dessa kommer att bli
hyresritter. Det antas kosta for mycket.

Att det skulle vara olonsamt att bygga hyresriitter
utan subventioner dr ndgot som tas allt mer for givet.
Den ekvationen stiiller vi inte upp péa. Ett bevis finns
utanfor Kungsbacka dir NCC pé fyra manader har
byggt ett hyreshus med en energiférbrukning pa
59 kWh per kvadratmeter och &r och till ett fast
och konkurrenskraftigt pris. Andra exempel finns i
Lycksele, Orebro och Kil dir NCC uppfort hyresriitter
till en mycket 1ag produktionskostnad.

Tack vare de effektiva l1osningarna, bland annat
industriellt byggande, kan NCC bygga hyresriitter
pa platser dir det aldrig tidigare ansetts lonsamt.
Maojligheten att bygga till en 14g kostnad &r alltsa en
angelidgenhet inte bara for individer i behov av boende.



“Industriellt bostadsbyggande innebir en vilutvecklad byggprocess med
en genomtinkt organisation for effektiv styrning, beredning och kontroll
av ingdende aktiviteter, floden, resurser och resultat med anviandning av
hogforddlade komponenter med syfte att skapa maximalt virde for kunderna”

Det giller dven for bostadsomréden, i exempelvis sté-
dernas utkanter, som inte varit prioriterade vad giller
investeringar och nysatsningar. Dock kriver det att
kommunen ger ritt forutsittningar gillande sidrkrav,
anslutnings- och byggrittskostnader.

Produktionskostnaden per kvadratmeter ligen-
hetsyta i flerbostadshus har férdubblats mellan 1998
och 2008. Detta forklaras till 70 procent av markkost-
nader och moms, 20 procent beror pa 6kade material-
kostnader och 10 procent forklaras av 6kade loner.

NCC verkar for héllbar utveckling savil miljomés-
sigt som ekonomiskt och socialt, och ser hyresritten
som ett sjdlvklart inslag pa bostadsmarknaden. De
mojliggor ofta ett forsta intrdde pa bostadsmarknaden,
bidrar till valfrihet for individen och en mangfald i
bostadsomrédena. Ett fortsatt byggande av hyresritter
ir inte bara en bra affir for NCC. Det dr dven en bra
affir for individ och samhiille.

ed genomtdnkia byggsystem och processer ar det fullt moj-
Bligt att bygga kostnddsetfekiivaiflerbostadshus som énda fill-
lateriatt husen anpassas efter lokala Snskemél, ger trivsamma
innemiljoer 6ch hégkvalitativa dtemiljéer.

Utveckling av
produkter och tjanster

Véra forsknings- och utvecklingsprojekt finns framfor allt
inom f6ljande omraden:

OMBYGGNAD/RENOVERING/FORNYELSE/OMVANDLING

ENERGI OCH KLIMAT - energieffektiva byggnader,
brukarbeteenden, nya energislag och dess koppling till
klimatet

INDUSTRIALISERAT OCH VIRTUELLT BYGGANDE

— industrialiserad produktion, moderna IT-verktyg
(exempelvis BIM), logistik, produktionsteknik,
planering, styrning av byggprocessen, riskhantering,
erfarenhetséterforing

MILJ®, YTTRE OCH INRE — milj, fukt och mogel, akustik
och buller, koldioxidutslapp

ANLAGGNING - infrastruktur, drift och underhall,
fororenad mark




VAD AR DET SOM KOSTAR?

Sveriges Byggindustrier har gjort en uppskattning

av den generella produktionskostnaden for en bostad

uppdelat i tre huvuddelar:

e Byggherrekostnader utgor 20-24 procent och
inkluderar kop av mark, projektering, garantier,
kreditivrinta, forsikringar och kommunala avgifter.
En byggherre kan till exempel vara ett allmidnnyttigt
bostadsforetag, en privat fastighetsigare eller en
bostadsriittsférening.

e Moms utgor 17-19 procent.

e Byggkostnader motsvarar 57-63 procent. Hir 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 lonekostnader och
20 procent kostnader for transporter och maskiner.



Kostnader i procent

100

75

57-63%
Materialkostnader

50

Lénekostnader

Transport och maskiner

En del av priserna pa insatsvaror som drivmedel, stal

och trd bestims pa virldsmarknaden. Under hogkon-

junkturer stiger ofta priset pa dessa varor.
Produktionskostnaden per kvadratmeter ligen-

hetsyta i flerbostadshus har fordubblats mellan 1998

och 2008. Detta forklaras till 70 procent av markkost-

nader och moms, 20 procent beror pa 6kade material-

kostnader och 10 procent forklaras av 6kade Ioner.
Under samma period har #dven lagstiftning, forord-

ningar och byggregler skirpts avsevirt med f6ljden att

kostnadsdrivande planering, projektering, teknik- och

materialinnehall uppstétt i byggandet och byggnaderna.

Betydande regelskdrpningar har exempelvis gjorts vad

giller byggnadens utformning och tillgéinglighet, bul-

lerskydd, energihushéllning och virmeisolering.
Sammanfattningsvis kan sigas att det finns en rad

fordyrande omstindigheter for nybyggnation av flerbo-

stadshus, bland annat:

e Brist pa planlagd byggklar mark.

e Hoga markpriser.

e Hoga transportkostnader.

e Utdragna detaljplaneprocesser.

e Manga och langa 6verklagandeprocesser.

e Omstindliga byggregler.

¢ Brist pa enhetliga krav 6ver landet.
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Politiska insatser for
snabbare bostadsbyggande

NCC skulle kunna bygga langt fler kostnads- och energieffektiva
bostider dn vad som gors i Sverige i dag. Vi vill dven ta pa oss
ledartrojan for att gora Sverige virldsbist vad giller innovativt
industriellt byggande. Med ritt forutsidttningar skulle detta
kunna utgora en vixande exportbransch for Sverige. NCC star i
startgroparna for att forverkliga morgondagens bostadsmarknad.
Siktet dr instillt pa att korta tidsatgangen for byggandet i Sverige,
for att ddrigenom rada bot pa bostadsbristen. Nedan presenterar
NCC fem atgirder som skulle ta oss dit.

-I INFOR ETT FORENKLAT PLANFORFARANDE
® MED DEN TYSKA BYGGLAGSTIFTNINGENS
§ 34 SOM FOREBILD

En noggrann och vil forankrad planering infor en
byggstart dr bra, men den modell vi har i dag ir

for omsténdlig. Det visar sig inte minst i bristen pa
planlagd mark. Om man inférde ett férenklat planfor-
farande enligt tysk forebild skulle tiden for planering
kunna minska avsevirt.

I motsats till Tyskland skulle en svensk § 34 inte
behova stricka sig dnda fram till bygglov. Avsevirda
tidsvinster skulle uppsta enbart om paragrafen blev en
forutséttning for att ga fran oversiktsplan till ett for-
enklat planfoérfarande. Det handlar heller inte om att
det medborgerliga inflytandet ska upphéra. En 6ver-
siktsplan ir forankrad hos medborgarna och i savil ett
forenklat planforfarande som i ett bygglovsforfarande
ingér en sedvanlig demokratisk process.

En § 34 av svensk modell forutsitter att det finns
aktuella 6versiktsplaner att utgd ifran. I det samman-
hanget ir det bekymmersamt att runt 100 kommuner
i dag har en oversiktsplan fran 90-talet.

Boverket har fitt ett regeringsuppdrag att se 6ver
planforenklande dtgirder utifran befintlig lagstiftning.
Detta dr bra men det &r inte tillrickligt. Regeringen
bor diarfor skyndsamt tillsidtta en utredning for att se
over mojligheterna att infora en svensk variant av § 34 i
plan- och bygglagen.

2 BEGRANSA HANDLAGGNINGSTIDEN FOR
® OVERKLAGANDEN

Miinniskor har stort inflytande 6ver sin nirmiljo, och
sa ska det vara. Men man méste ocksd komma ihag
att overklaganden ofta innebir en stor forsening av
ett byggprojekt. Orimligt 1dnga handldggningstider
fran overklaganden spir pa problemet. SKL visade
nyligen i en rapport att handléiggningstiderna for
overklagade bygglov hos ldnsstyrelserna ofta dr 6ver
40 veckor. Overklagandetiden skiljer sig dven kraftigt
at beroende péa var i landet klagomaélet hanteras.

Den nya plan- och bygglagen stipulerar att en
kommun ska limna besked om ett bygglovsirende
inom tio veckor — en bra atgird for att snabba pa
bostadsbhyggandet. Samma tidsgrinser bor diarfor
gilla for linsstyrelserna vid hanterande av 6verkla-
ganden. Byggprocessen skulle dirmed inte sinkas av
ldnga handldggningstider i niista instans.

I dagsldget kan sakdgarkretsen vid téit bebyg-
gelse i storstadsomraden bli vildigt omfattande. Ett
annat sétt att minska tidsitgangen lagd pa overkla-
ganden vore att se 6ver mojligheten att begrinsa
sakidgarkretsen vid bostadsbyggande. Att rada bot pa
bostadsbristen i storstadsomradena maste ses som ett
prioriterat riksintresse for alla inblandade parter!



3 ENHETLIGARE BYGGREGLER FOR ETT

® EFFEKTIVT BYGGANDE

Tuffa byggregler dr bra, men de méste vara enhetliga
och forutsdgbara. Harda krav driver pa utvecklingen
och sporrar oss att utveckla innovativt och energi-
smart byggande. I dagsliget har dock byggindustrin
svart att fi Ionsamhet i den typen av byggande. Detta
eftersom kommunerna inte séllan tillimpar egna
regler avseende tillgiinglighet, energi och buller.
Resultatet dr att mojligheterna till stordriftsfordelar
blir alltfor sma. En utredning ir nu tillsatt for att se
over kommunernas sirkrav. Det dr en vilkommen
utredning och vi hoppas att den kommer fram till
forslag som okar forutsittningarna for ett effektivt
industriellt byggande.

Ett annat nirliggande problem som utredningen
ocksa skulle kunna adressera dr linsstyrelsernas
bedomningar och tillimpningar av de tekniska egen-
skapskraven. Var erfarenhet dr att bedomningarna
skiftar mellan ldnsstyrelser och ocksa mellan handlig-
gare. Det 4r en situation som skapar stor osikerhet
for marknadens aktorer. Utredningen bor déarfor fa
ett tilliggsdirektiv att dven se 6ver ldnsstyrelsernas
hantering av de tekniska egenskapskraven.

4 ENHETLIGA EXPLOATERINGSAVTAL

® Vad kommunerna aldgger byggbolagen i

sina exploateringsavtal varierar kraftig. I olika hog
utstrickning forviantas byggbolagen i dag sta for
sadant som byggande och drift av gator, torg och
parkomraden eller uppforande av idrottsanldggningar,
skolor och forskolor. Byggbolagens méjligheter att
forutsidga kostnaderna forsvaras ytterligare av att
det ofta tillkommer extra palagor under arbetets
gang. Enligt en undersokning av professor Thomas
Karlbro pa KTH strider ungefir vartannat exploate-
ringsavtal mot PBL eftersom de innehéller atgérder
som egentligen ska bekostas av allmidnna medel. Det
4r en ohallbar situation som gor det svért att forutse
kostnader i byggprojekt.

Regeringen har nu tillsatt en utredning som ska
se over mojligheten att lagstifta om vad som far inga
i exploateringsavtalen. For att kunna fa en béttre
forutsagbarhet kring byggkostnaderna hoppas vi att
utredningen landar i att en sddan maojlighet finns.
Bittre forutsidgbarhet av byggkostnader skulle gora
det mojligt att snabbare beridkna och sitta igang bygg-
projekt med ett fran borjan ritt prissatt boende.
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5 UPPDATERA KOMMUNERNAS
® PLANBEREDSKAP

Avsaknad av "detaljplan i attraktiva lsigen” och "plan-
beredskap” anges av kommunerna sjilva som tva av de
viktigaste hindren for bostadsbyggandet. NCC:s egen
erfarenhet stimmer med kommunernas uppfattning
att det finns for lite planlagd mark. Regeringen har
givit Boverket i uppdrag att analysera orsakerna till
detta. Att utreda orsakerna ér bra. Vi hoppas ocksa att
de atgirdas.

Forutom detaljplaner dr det viktigt att kommunerna
har aktuella versiktsplaner. Dessvirre édr det i dag
runt 100 kommuner som har en oversiktsplan fran
90-talet. Ett okat fokus bor liggas pa oversiktsplaner
sa att de stora penseldragen redan dr forankrade hos
medborgarna. Betydelsen och styrkraften hos over-
siktsplanerna borde ocksa stirkas sa att de fragor som
hanteras dér, inte aterfinns i detaljplaneprocesserna.

SKL borde ta initiativ till att se 6ver hur kom-
munerna kan stottas i arbetet med att fornya sina
oversiktsplaner och analysera hur éversiktsplanerna
kan fa en storre styrverkan.
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NCC:s presstelefon
08-585 519 00
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INFORMATION OM TYSKLAND
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Kommunikationschef, NCC Housing
08-585 516 84
charlotte.hagman@ncc.se

Olle Boback

Chef, NCC Tyskland
+49 3361 670-443
olle.boback@nccd.de



NCC ir ett av de ledande nordiska bygg-
och fastighetsutvecklingsforetagen. Med
Norden som hemmamarknad dr NCC
verksamt inom hela virdekedjan — utveck-
lar och bygger bostider, kommersiella
fastigheter, industrilokaler och offentliga
byggnader, vigar och anldggningar samt
ovrig infrastruktur. NCC erbjuder éven
insatsvaror for byggproduktion samt
ansvarar for beldggning och viigservice.
NCC skapar framtidens miljoer for
arbete, boende och kommunikation med
ett ansvarsfullt byggande som ger hall-
bart samspel mellan ménniska och miljo.




