¢Framtiden

Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden

Framtidenkoncernen lamnar yttrandet utan stallningstagande

Yttrande 6ver motion av Axel Josefson (M) och Hampus Magnusson (M) om att sanka
produktionskostnaderna fér nyproduktion, H 2016 nr 168

Arende

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts lamna yttrande pa ovanstaende motion till
Kommunstyrelsen.

Forvaltnings AB Framtiden

Detta svar ar koncerngemensamt for Framtiden Byggutveckling AB, Poseidon, Bostadsbolaget,
Familjebostader och Gardstensbostader. Totalt forvaltar Framtidenkoncernen drygt 70 000
lagenheter i Goteborg och bidrar genom sitt fastighetsagande till att utveckla hyresratten och starka
Goteborgs utveckling.

Framtiden har ett ansvar att fardigstalla 1400 nya bostader per ar fran och med 2018 och kommer
darmed vara en viktig aktor tillsammans med 6vriga forvaltningar och bolag i staden for att uppfylla
stadens mal.

Moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden kommer ta ett strategiskt ansvar fér markanskaffning och
kommer hantera tidiga skeden. Framtiden Byggutveckling AB kommer att ansvara fér nyproduktion
under saval detaljplanprocess som projektering och produktion fram till inflyttning av nya
hyresgaster. Bostadsbolagen ska sedan forvalta nyproduktionen och utfora renoveringsatgarder i det
befintliga bostadsbestandet.

Bakgrund
Motionen syftar till att lyfta stadens ansvar for de hoga produktionskostnaderna inom nybyggnation.

Goteborgs stad bor enligt forslaget aktivt arbeta med effektivisering. Har behovs enligt forslaget
bland annat en 6versyn av kommunala avgifter, regler och sarkrav. Produktionskostnaden kan aven
provas som utvarderingskriterium i samband med markanvisning.

Motionen innefattar fyra punkter av atgarder och vill i den foérsta att berérda ndamnder och styrelser
aktivt ska arbeta med att minska sina och byggherrens produktionskostnader sa att Goteborg kan bli
ledande inom omradet. Den andra punkten handlar om att berérda namnder och styrelser ska inleda
ett arbete for att minimera de kommunala avgifterna for byggherrar. Den tredje punkten handlar om
att berérda namnder och styrelser ska inleda ett arbete for att ta bort de kommunala sarkraven i
byggprocessen. Den sista och fjarde punkter pekar pa att préva anviandningen av tak for
produktionskostnaden i samband med markanvisningar.

Stallningstagande

Férsta punkten: Produktionskostnader
Framtiden stoder motionens innehall i forsta punkten att det ar problematiskt att kostnaderna for
nyproduktion ar hoga och kraftigt stiger. Det ar bekymmersamt att Sverige redan idag ar ett av de

1(4)



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden

lander som har de hogsta kostnaderna for nyproduktion. Har arbetar koncernen aktivt med en rad
atgarder for att hitta framkomliga vagar som styr mot ldgre kostnader och lagre hyror i nyproduktion.

Koncernen anser att det ar viktigt att reda ut vad som styr produktionskostnader och vad som ingar i
sjalva begreppet produktionskostnader.

Entreprenadkostnaderna idag ar rekordhoga och drivs upp bland annat av ett extremt marknadslage
och hog bostadsbrist. Det finns enligt koncernen och SABO, (Sveriges Allmédnnyttiga Bostadsforetag,
bransch- och intresseorganisation for 300 allmannyttiga bostadsforetag) en bristande konkurrens
mellan byggentreprendrer pa marknaden i hela Sverige. | Goteborgsregionen ar det, som framgar av
motionen, en extra stor kapacitetsbrist. Det beror inte minst pa att flera stora infrastrukturprojekt
pagar parallellt med nyproduktion av bostadder.

Bostadsbristen som ar sarskilt markant i storstadsregioner som Goéteborg ar en annan viktig faktor.
Darfor ar idag betalningsviljan hog hos konsumenter géllande nyproducerade bostadsratter och
privatbostader i attraktiva lagen. Detta innebér att intresset fran byggherrar och hela byggbranschen
styrs mot segmentet dganderatter i attraktiva lagen, pa bekostnad av kostnadseffektiva hyresratter
for alla.

Goteborg har till skillnad fran delar av 6vriga Sverige geologiska férutsattningar och dven
markféroreningar som medfor fordyrande markarbeten, grundlaggning samt sanering.

Fortatningsprojekt av hyresratter med laga volymer inom befintligt bostadsbestand &r en annan
svarighet som bidrar till hdgre kostnader.

Framtidenkoncernen bygger bostader med fokus pa langsiktig forvaltning och efterstravar darfor laga
driftkostnader. En hogre investeringskostnad med en hogre kvalitet i byggmaterial och utférande
samt en effektiv energihushallning kan manga ganger leda till Iagre livscykelkostnader for delar eller
hela byggnaden. Nar det galler sociala och ekologiska investeringar kan vackra gardsmiljoer,
solcellssatsningar, meningsfull sysselsattning, trivsel, gemenskap och 6kat kvarboende vara en del av
samhallsnyttan, hoja fastighetsvardet och bidra till en god affar for koncernen pa langre sikt.

Det ar ur koncernens synpunkt viktigt att hitta I6sningar for att underlatta ett 6kat industriellt
byggande och utmana och bredda marknaden i Goteborg. Har arbetar Framtidenkoncernen just nu
intensivt med att ta fram en ny byggstandard och utveckla tydliga, férenklade upphandlingsunderlag
som Oppnar marknaden dven mot utlandska aktorer och mojliggér harmed en 6kad konkurrens.
Tillsammans med SABO har vi traffat potentiella leverantorer i Tyskland, Baltikum och Polen. Vidare
ser koncernen det som angelaget med 6kat fokus pa hallbar mobilitet och en 6versyn av
parkeringssituationen i befintligt bestand. Detta ar ett led i att kunna fokusera pa goda,
klimateffektiva mobilitetslosningar for blivande nyinflyttade hyresgaster, utan kostnadsdrivande
garagelOsningar i kommande nyproduktion.

Punkterna tva till fyra: Kommunala avgifter, sérkrav och tak produktionskostnad

Koncernen kan anvandas som intressent i det fortsatta arbetet inom staden om delar av motionens
intentioner blir verklighet.

Det ar viktigt att kommunala avgifter, kommunala markpriser, sarkrav och annat utgar fran ett

effektivt nyttoperspektiv och ar transparenta. Forutsagbara villkor underlattar for en
kostnadseffektiv produktion.
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Det ar nodvandigt att skapa samsyn mellan forvaltningar, ndmnder och styrelser kring styrning och
krav som paverkar plan- och byggprocessen for att na goda losningar.

Exempelvis kan en 6kad flexibilitet i nya planer utgora battre forutsattningar for en kostnadseffektiv
produktion. Sma tomter med starkt styrande planbestammelser avseende placering av bostadshus,
styrd gestaltning och Iag majlighet till komplementbyggnader fordyrar idag manga projekt.
Planforeskrifterna ska forstas anda vara relevanta och anpassade till fysiska forutsattningar pa plats
med hansyn tagen till riksintressen, kulturmiljo, bullerkrav och dylikt.

Det bor skapas betydligt battre forutsattningar for en 6kad grad av industriellt byggande som
samtidigt rimmar med god gestaltning och helhetssyn. Har kan exempelvis krav pa lokaler i
bottenvaningar manga ganger forsvara ekonomin i bostadsprojekt och dven motverka konceptuellt
byggande.

Koncernen ser positivt pa det arbete som sker inom BoStad 2021 och vill gdrna att detta arbete med
nytankande fortgar och utvecklas dven efter denna satsning. Det ar angeldget med framférhallning i
planarbetet sa att koncernens ansvar om 1400 bostédder arligen kan sakerstallas daven efter BoStad
2021.

Satsningar pa lagre avgifter och lattnader av krav i omraden med stor betalningsvilja och ett stort
byggherreintresse medfér inte med sjilvklarhet ligre boendekostnader. Atgarden kan istéllet driva at
motsatt hall det vill sdga gynna byggherrar och medféra hogre vinstmarginaler. Det kan dven styra
mot spekulation sa att forste kdpare av bostadsratt eller privatbostad omgaende séljer till ett hogre
marknadsvarde.

| de delar av Goteborg dar det finns intresse av nyproduktionssatsningar kan istallet en effektiv plan-
och bygglovsprocess, forutsattningar for koncepthus, en mangfald yteffektiva bostader vara uppslag
till att bygga bort en del av bostadsbristen och starta flyttkedjor. En 6ppning mot nya marknader och
skarpare konkurrens inom byggbranschen ar en annan del av |6sningen.

Daremot vore det bade angelaget och banbrytande att fa till en 6kad investering av nya bostader i
vara sex prioriterade utvecklingsomraden i Goteborg. Har ar betalningsviljan 13g och behovet av
bostader stort. Omradena omfattar Hammarkullen, Hjallbo, Norra Biskopsgarden, Gardsten, Bergsjon
och Lévgardet och har ar trangboddheten dessutom hog. Det ar i detta sammanhang nodvandigt att
vaga utmana gamla modeller och 6ppna alla moéjligheter for att stimulera en positiv utveckling och
nya langsiktiga investeringar.

| vara sex utvecklingsomraden kommer koncernen att verka for satsningar pa nyproduktion och vill
kunna erbjuda bostdader med god kvalitet till rimliga hyresnivaer. Detta ar en mycket stor utmaning
med de forutsattningar som idag rader och det behdvs en gemensam malbild inom staden och
mycket stod saval politiskt som pa tjanstemannaniva for att koncernen ska kunna na framgang.

For att bland annat kunna bidra till minskad segregation och 6kad blandstad kravs ocksa att betydligt
fler byggherrar satsar pa nyproduktion av varierande skala och upplatelseform i dessa sex
utvecklingsomraden. Har bor eventuella former av ekonomisk stimulans eller undantag fran sarkrav
med syfte att na produktionskostnad kopplas till skarpa krav pa lagre utpris mot kund.

Ekonomiska perspektivet

Beddmningen &r att mojligheten till 6kad stimulans av atgarder for att sdnka produktionskostnaden i
Goteborgs sex utvecklingsomraden skulle medverka till lagre kostnader bade i produktion och genom
hojda fastighetsvarden.
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Barnperspektivet (FN:s barnkonvention)

Inom koncernen bor manga barn som gynnas av ett 6kat bostadsbyggande och ett 6kat utbud av
bostdder kan samtidigt fa fler barnfamiljer att stanna inom kommunen.

Jamstdlldhetsperspektivet

Satsningar pa lagre produktionskostnader och rimliga hyresnivaer i nyproduktion bidrar till 6kad
jamstalldhet.

Madngfaldsperspektivet

Moijligheter till olika upplatelseformer och minskad saval bostadsbrist som trangboddhet leder till en
Okad social integrering.

Miljéperspektivet

Miljonyttan maste vara tydlig och kostnadseffektiv sa att ekologiska aspekter i nyproduktion styr mot
stadens miljomal och en hallbar stad.

Omvdrldsperspektivet

Det finns stora mojligheter att innovativa arbetssatt inom staden som fokuserar pa langsiktigt social
inkludering har ett stort omvarldsintresse.

Styrelsen foreslas besluta

att som svar pa motionen oversanda koncernens yttrande till Kommunstyrelsen
FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

Mariette Hilmersson

Bilaga 1 Motionen

4(4)



Styrelsehandling nr 20 a
2017-02-10
Bilaga 1
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Goteborgs
Stad

Handling 2016 nr 168

Motion av Axel Josefson (M) och Hampus Magnusson (M) om att sanka
produktionskostnaderna for nybyggnation

Goteborg den 13 oktober 2016

Det & manga som vill bygga i Géteborg och vi marker att det finns kapacitetsbrist bade
inom den kommunala forvaltningen och pa den privata marknaden. | detta lage finns det
en stor risk att kostnaderna for nybyggnation kommer att 6ka fran redan hoga nivaer.
Sverige &r redan i dag ett av de lander med de hdgsta kostnaderna for nybyggnation. En
stor del av kostnaderna &r skatter och avgifter och olika statliga krav som hanteras pa
nationell niva, men det finns dven kostnader pa kommunal niva som vi kan sanka.

P& kommunal niva ser vi att det ar framst inom tre omraden som vi aktivt kan arbeta
med for att sdnka produktionskostnaderna; kommunala avgifter och regler samt
utvarderingskriterier i samband med markanvisningen.

Kommunen behover aktivt arbeta med att effektivisera sitt arbete for att kunna sanka
produktionskostnaderna och vi ser inte att kommunen ska vara kostnadsledande i landet
utan snare tvartom. Aktivitet som inte ar lagstyrda, som till exempel 1 % regeln for
konstnarlig utsmyckning, ska vara frivilliga for byggherren. Det bor ocksa finnas en
mojlighet for byggherren att sjalv utfora uppgifterna om det inte ar lagkrav pa att
kommen ska gora det for att sékerstélla en kostnadseffektiv kommunal verksamhet.

Ett annat omrade som kommunen kan effektivisera ar avvecklandet av kommunala
sarkrav som exempelvis miljoanpassat byggande. | dag gor dessa krav det svart for
byggbranschen att skapa standardldsningar som kan tillampas i alla kommuner. Staden
behover darfor ha som standard att om man féljer de nationella kraven sa ska det vara
mojligt att bygga i Goteborg. Kommunala sérkrav kan om mojligt vara
rekommendationer eller hjalp till byggherren men ska inte fa hindra nybyggnation. Vi
staller oss ocksa fragande till om kommunen i dagens situation och med den resursbrist
som finns ska lagga resurser pa att utveckla denna typ av riktlinjer och krav.

Vi vill prova mojligheten att anvanda produktionskostnaden som ett utvarderingskriterie
i samband med markanvisningar. Dagens system dar framtida hyresnivaer ska styra blir
felaktig ndr de finansieras antingen genom byggandet av bostadsratter eller av andra
hyresratter i omradet. Att anvanda produktionskostnaden angriper roten till problemet
samtidigt som det blir svarare att "manipulera” och ger en mer rattvis jamforelse.

Det ar av yttersta vikt att vi arbetar med att sdnka produktionskostnader eftersom det i
forlangningen kommer att ge oss billigare boendekostnader over tid.
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FORSLAG TILL BESLUT
Goteborgs Stads kommunfullméktige foreslas besluta

e Att berdrda ndmnder och styrelser aktivt ska arbeta med att minska sina och
byggherrens produktionskostnader sa att Goteborg kan bli ledande inom omradet

e Att berérda ndmnder och styrelser inleder ett arbete for att minimera de
kommunala avgifterna for byggherrar

e Att berdrda ndmnder och styrelser inleder ett arbete for att ta bort de kommunala
sérkraven i byggprocessen

e Att prova anvandandet ett tak for produktionskostnaden i samband med
markanvisningar

Axel Josefson (M) Hampus Magnusson (M)
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