The Sky is the Limit

- En studie av vertikal fortatning och dess
projektpaverkande faktorer

Jenny Lindén Johanna Malmberg



The Sky is the Limit

Copyright © Jenny Lindén och Johanna Malmberg, 2017
Bada forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap

Institutionen for Teknik och samhalle
Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118 221 00

ISRN/LUTVDG/TVLM/17/5388 SE
Tryckort: Lund



The Sky is the Limit

The Sky is the Limit

- En studie om vertikal fortatning och dess projekt-
paverkande faktorer

The Sky is the Limit

- A study of vertical densification and its project-
influencing factors

Examensarbete utfért av/Master of Science Thesis by:
Jenny Lindén, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet
Johanna Malmberg, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet

Handledare/Supervisor:
Klas Ernald Borges, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Ingemar Bengtsson, universitetslektor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Tatiana Scripnic, Civilingenjorsutbildning i Lantmateri, LTH, Lunds Universitet
Sofie Wassenius, Civilingenjdrsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:

Vertikal fortatning, fortatning, pabyggnad, bostadsutveckling
Keywords:

Vertical densification, densification, housing development



The Sky is the Limit




The Sky is the Limit

Abstract

Today, Sweden is characterized by a strong urbanisation trend, where occupation
mainly takes place in our three metropolitan regions, Stockholm, Gothenburg and
Malmg. A problem that complicates the urbanisation is the fact that supply does not
meet the demand of housing, which has arisen in these areas. In addition, buildable
land in central areas is often considered to be fully claimed. Thus, a discussion about
opportunities for streamline land use has emerged. This generates incentive to find
new strategies that enable innovative housing solutions.

Densification is an up-to-date approach in urban planning that creates a diverse city
with opportunities for local city life. This strategy is, by many, considered to be
sustainable in the long term since valuable nature and agriculture land is preserved.
Furthermore, existing infrastructure and service are more efficiently utilized and new
meeting places are created in the city. Vertical densification is a strategy that enables
the exploitation rate to increase without new land being claimed. Practically, this
means that existing constructions are altered to enable a more efficient land use. This
thesis is delimited to include vertical densification for residential purposes where
existing buildings are being supplied more housing on the roof.

The purpose of this master’s thesis is to investigate the factors that influence the
realisation of a vertical densification project, as well as highlighting what
opportunities exist in Sweden today. In order to achieve the purpose, legal, economic
and technical factors are investigated, using a theoretical and an empirical study. The
theoretical study resulted in the identification of a number of factors that in one way
or another affect the realisation. The empirical study has consisted of ten case studies
of completed vertical densification projects around Sweden. Using these projects,
three success factors could be confirmed as particularly important in implementing
vertical densification projects. The success factors are a concrete framework and a flat
roof in the existing building’s construction, and that the project is realised in an
attractive residential location. The construction year can provide an indication of
which buildings are particularly suitable for vertical densification, as multi-family
houses from the late 1950s to the late 1970s are characterized by this construction. In
order to contribute a politician’s perspective to this thesis, an interview has been
conducted with the city council member in Solna City. Solna, with its unique
conditions and the incentive to create more housing, is a role model in the area.

Based on the case studies, the authors have also identified four factors that can
overthrow a project. The first factor concerns the municipalities’ attitude, which must
be positive, since the municipalities in Sweden have an urban planning monopoly.
The second factor concerns environmental considerations, which could give rise to a
conflict of interests between the exploiters and the state’s interests. The County
Administrative Board has the mandate to oppose the project to defend the interests of
the state, if restrictions are not followed. Neighbours and others concerned may
overthrow a project since they have a right to appeal development plans and permits.
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They can also, by creating opinions against the project, deter exploiters from
proceeding with a project idea. Finally, the location factor is crucial for a realisation.
Building in an unfavourable location can lead to a failed project. The situation
correlates with willingness to pay, which is highest in cities and central areas.

Different types of restrictions and objections often arise in connection to a planning
process. Restrictions may, for example, refer to environmental aspects stated in the
municipality’s various planning documents, and the objections may come from
neighbours and others concerned. A further conclusion in this thesis is that the
investigated municipalities do not have a sufficiently large incentive to go through
with vertical densification projects, and can therefore not resist these disagreements.
In these municipalities, this type of densification is not prioritized. Thus, the difficulty
in implementing vertical densification projects is not in financial or technical
solutions, but in locating a construction right that is in line with the interests of the
municipalities and does not oppose restrictions and objections.
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Sammanfattning

Sverige préaglas idag av en stark urbaniseringstrend, dar inflyttning framst sker till
vara tre storstadsregioner. Ett problem som férsvarar urbaniseringen &r att utbudet av
bostader inte moter den stora efterfragan som uppstatt. Byggbar mark i centrala lagen
betraktas dessutom ofta som fullt ianspraktagen. Pa sa vis har en diskussion om
mojligheter att effektivisera markanvandningen uppstatt. Detta skapar incitament att
hitta nya strategier som mojliggor innovativa bostadsldsningar.

Fortatning ar ett aktuellt tillvagagangssatt inom stadsplanering som skapar en blandad
stad med mojligheter till lokalt stadsliv. Det ar en strategi som manga anser vara
langsiktigt hallbar da vardefull natur- och jordbruksmark bevaras. Vidare utnyttjas
befintlig infrastruktur och service mer effektivt och nya moétesplatser skapas i staden.
Vertikal fortatning &r en strategi som innebdr att exploateringstalet ¢kar utan att ny
mark ianspraktas. | praktiken betyder detta att befintliga huskroppar forandras for att
mojliggora en mer effektiv anvandning. Examensarbetet avgransas till att omfatta
vertikal fortatning for bostadsandamal och vaningspabyggnader ovan jord. Detta
tillvagagangssatt innebar att befintliga byggnader tillfors bostader pa taket.

Syftet med detta examensarbete &r att utreda vilka faktorer som paverkar realiserandet
av ett vertikalt fortatningsprojekt, samt att belysa vilka mdéjligheter som finns i
Sverige idag. For att uppna syftet undersoks juridiska, ekonomiska och tekniska
faktorer, bade genom en teoretisk och en empirisk studie. Den teoretiska studien
resulterade i identifiering av ett antal faktorer som pa ett eller annat satt paverkar
forverkligandet. Den empiriska studien har bestatt av tio fallstudier av fardigstallda
vertikala fortatningsprojekt runt om i Sverige. Med hjélp av dessa projekt kunde tre
framgangsfaktorer bekraftas som sarskilt viktiga vid ett genomforande. Dessa &r
betongstomme och platt tak i den befintliga byggnaden, samt att projektet genomfors i
ett attraktivt bostadslage. Byggnadsaret kan ge en indikation pa vilka byggnader som
sarskilt lampar sig for pabyggnad, da flerbostadshus fran slutet av 1950- till slutet av
1970-talet karaktariseras av just denna konstruktion. Foér att tillféra en politikers
perspektiv till studien har &ven en intervju med kommunfullmaktige-ledamot i Solna
stad genomforts. Solna, med sina unika forutsattningar och drivkraft att skapa fler
bostéader ar en forebild inom omradet.

Utifran studierna har forfattarna aven identifierat fyra faktorer som pa egen hand kan
falla ett projekt. Den forsta faktorn avser kommunens instéllning, vilken maste vara
positiv da kommunen har planmonopol och kan vélja vad de vill detaljplanelagga for.
Den andra faktorn berdr miljohansyn, vilken kan ge upphov till en intressekonflikt
mellan exploatérens och statens intressen. L&nsstyrelsen har mandat att motsatta sig
projektet for att forsvara statens intressen om restriktioner inte foljs. Grannar och
andra berdrda kan félla ett projekt genom sin Gverklaganderatt av detaljplaner och
lov. De kan &ven, genom att skapa opinion mot projektet, avskracka exploatorer att ga
vidare med en projektidé. Slutligen ar lagesfaktorn avgérande for ett forverkligande.
Att bygga i ett ogynnsamt lage kan leda till ett misslyckat projekt. Laget korrelerar
med betalningsvilja, vilken i hogst i stdder och centrala lagen.
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Olika typer av restriktioner och invandningar uppkommer ofta i samband med en
planprocess. Restriktionerna kan exempelvis avse miljoaspekter angivna i
kommunens olika plandokument och invandningarna kan komma fran grannar och
andra berérda. Ytterligare en slutsats i detta examensarbete &r att de kommuner som
studerats inte har ett tillrackligt stort incitament att genomfora vertikala fortatningar
och orkar darfor inte sta emot dessa motsattningar. | dessa fall bortprioriteras denna
typ av fortatning. Saledes ligger svérigheten i genomférandet av dessa projekt inte i
ekonomiska- eller tekniska l6sningar, utan snarare i att lokalisera en byggratt som ér i
linje med kommunernas intressen och inte motsétter sig restriktioner och
invandningar.
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1 Inledning

I foljande kapitel presenteras studiens forutsattningar genom bakgrund, syfte,
fragestallningar, metod, avgransningar samt disposition. En kort presentation av
tidigare examensarbeten inom omradet gors ocksa.

1.1 Bakgrund

Sverige préglas idag av en stark urbaniseringstrend (Mattson, 2015). For nérvarande
bor drygt tio miljoner méanniskor i landet och de flesta av dessa ar bosatta i vara tre
storstadsregioner (SCB, 2017). | kommuners planer och program finns en tydlig
stravan att undvika nybyggnation pa akrar och &ngar. Istéllet planerar man for
fortatning, med hogre byggnader och ett tatare stadsliv inom stadens nuvarande
granser. En tatare stad leder till positiv ekonomisk utveckling och ett béttre
utnyttjande av befintlig infrastruktur och service (Mattson, 2015). Ett problem som
forsvarar urbaniseringen ar att utbudet av bostader i Sveriges storstadsregioner inte
moter den stora efterfragan som uppstatt (Boverket, 2016b). Byggbar mark i centrala
lagen betraktas dessutom ofta vara fullt ianspraktagen. Pa sa vis har en diskussion om
majligheter att effektivisera markanvandningen uppstatt (Netzell, 2015).

Vertikal fortatning ar ett begrepp som innebér att exploateringstalet 6kas, utan att ny
mark tas i ansprak. | praktiken betyder detta att befintliga byggnaders takareal
utnyttjas for att skapa mer bostadsyta, vilket bidrar till en mer effektiv
markanvéandning (Larsheim, 2007). Vertikal fortatning kan innebdra ett tillskott av
bostader i tranga stader dar utbud och efterfragan inte mots.

Trots de manga fordelar som vertikal fortatning medfér, genomfors inte s& manga
projekt av denna typ i Sverige idag. Varfor byggs det inte mer pa hojden néar
efterfragan pa bostader ar hdg och det rader brist pa mark att exploatera? Kan det vara
sa att det inte ar helt oproblematiskt att genomféra? Detta Oppnar dérren for att
djupare undersdka problematiken, samt att utreda potentialen av vertikala fortatnings-
projekt. The sky is the limit!

1.2 Syfte
Syftet med detta examensarbete ar att utreda vilka faktorer som paverkar realiserandet

av ett vertikalt fortatningsprojekt, samt att belysa vilka mojligheter som finns i
Sverige idag.

15



The Sky is the Limit

1.3 Fragestallningar

De fragestéllningar som ska analyseras och besvaras &r:

o Vilka faktorer kan falla genomférandet av ett vertikalt fortatningsprojekt?
e  Hur samspelar kommunernas instéllning till vertikal fortatning med de
restriktioner och invandningar som framkommer under planprocessen?

o | vilka lagen i staderna ar det ekonomiskt forsvarbart att genomfora vertikala
fortatningsprojekt?

o Vilka framgéangsfaktorer kan identifieras i genomforda pabyggnadsprojekt
och vad kan vi dra for lardom av dessa?

1.4 Metod

1.4.1 Metodval

En forskningsstudie kan byggas upp utifran olika metoder, dar valet bor baseras pa
hur det bést passar till den problemformulering som ska besvaras. Att kombinera
olika metoder kan vara fordelaktigt, forutsatt att de resurser man forfogar ver racker
till. Problemformuleringen lagger grunden for hela undersékningen och bér darfor
utformas med noga eftertanke. Vidare ar det viktigt att ha fragestéllningarna i
bakhuvudet under undersokningen, sa att det som ska matas verkligen ar det som
mats och att samtliga fragestallningar besvaras (Eliasson, 2006).

En deduktiv metod innebér att forfattaren pa ett logiskt satt drar slutsatser ur allmanna
lagar eller axiom. Har iakttas alltsa inte verkligheten (Nationalencyklopedin, 2017a).
En induktiv metod innebdr daremot att iakttagelser och erfarenheter vid insamling av
information som sedan utgdr grunden for en slutsats (Nationalencyklopedin, 2017b).

Arbetsprocessen i detta examensarbete ar uppbyggd utifrdn tva grundpelare; en
teoretisk och en empirisk del. Den teoretiska delen inleder arbetet och syftar till att
framst definiera vad vertikal fortdtning ar och sedan identifiera och redogoéra for de
juridiska, tekniska och ekonomiska faktorer som paverkar genomférandet av ett
projekt av denna typ. Den empiriska delen utgors av fallstudier pa totalt tio
genomforda och lyckade vertikala fortatningsprojekt runt om i Sverige. Utbver detta
genomfors en intervju med en kommunpolitiker for att tillfora en politikers perspektiv
till examensarbetet, samt att fa hjalp med att finna de relevanta faktorerna som kan
paverka ett vertikalt fortatningsprojekt.

Den teoretiska studien hade det primara syftet att identifiera faktorer av juridisk,
ekonomisk och teknisk karaktar som pa ett eller annat satt paverkar genomférandet av
ett vertikalt fortatningsprojekt. Intervjun med kommunpolitiker Anders Ekegren fran
Solna stad hjélpte oss i denna identifiering. | samband med den teoretiska studien
bestamdes avgransningen av arbetet till att innefatta vaningspabyggnader for
bostadsandamal pa befintliga byggnader. Examensarbetets forsta fragestallning
”Vilka faktorer kan félla genomférandet av ett vertikalt fortatningsprojekt?” har
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besvarats med en deduktiv metod i samband med den teoretiska studien. Denna metod
har valts, eftersom det inte & mojligt att studera projekt som inte blivit genomférda.
Saledes ar det endast teorin som kan hjélpa oss att besvara denna fragestallning.

Parallellt med den teoretiska studien genomfordes efterforskning for att finna
genomfdrda projekt av denna typ i Sverige, som sedan kom att anvéndas i den
empiriska studien. Tidigt i processen bdrjade forfattarna dven arbeta med att knyta
kontakt med byggherrarna till dessa genomférda projekt for att fa tillgang till
projektspecifika uppgifter som kalkyler och intervjupersoner. Detta var en
tidskravande del av arbetet som &ven varit mycket svar, framforallt pa grund av tre
anledningar. Antingen har byggherrarna inte haft tid eller intresse att hjéalpa till,
projektuppgifter har saknats eller varit bristfalliga och i andra fall har de personer som
varit involverade i projektet slutat arbeta pa foretaget. Av denna anledning kunde
vissa lampliga projekt inte tas med alls i arbetet.

Den empiriska studien genomférdes i tva etapper. Forst genomfordes djupgaende
studier av tre fallstudieobjekt. Dessa projekt har gemensamt att det inte skett en
omfattande renovering eller en konvertering i den befintliga byggnaden i samband
med pabyggnadsprojektet. Detta mojliggér att vi kan titta pa och jamfora
projektspecifika uppgifter kopplade till just pabyggnaden. I denna studie analyserades
samtliga faktorer som identifierats i den teoretiska studien. Baserat pa denna
undersokning kunde ett antal framgangsfaktorer, som ansags vara sarskilt viktiga for
ett projektgenomférande, tas fram. Detta tar oss till den andra delen av den empiriska
studien, som innebar en dversiktlig undersdkning av ytterligare sju fallstudieobjekt.
Dessa skiljer sig fran de tre tidigare projekten genom att omfattande renoveringar
eller konverteringar har genomforts. | denna studie utreddes endast om de
identifierade framgangsfaktorerna kunde anses ha ett storre sammanhang och
relateras till fler projekt. Genom denna induktiva metod kunde fragestallningen
Vilka framgangsfaktorer kan identifieras i genomférda pabyggnadsprojekt och vad
kan vi dra for lairdom av dessa?” besvaras.

For att besvara fragestdllningarna 1 vilka lagen i stdderna dr det ekonomiskt
forsvarbart att genomfdra vertikala fortatningsprojekt?” och ”Hur samspelar
kommunernas instéallning till vertikal fortatning med de restriktioner och invandningar
som framkommer under planprocessen?” har en kombination av en induktiv och en
deduktiv metod anvants. | den forsta fragestallningen har dels urbanekonomiska
teorier och dels verkliga fall anvants for att kunna dra en slutsats. Den andra
fragestallningen, gallande kommunernas samspel med restriktioner och invandningar,
har besvarats genom att studera den grundldggande juridiska teorin tillsammans med
kommunernas gallande 6versiktsplaner och visioner, samt hur dessa tillampats i
verkliga fall.

1.4.2 Materialval

Litteraturen som legat till grund for den teoretiska studien har varit mycket varierad.
De juridiska faktorerna har studerats genom att ta del av relevant lagtext, framforallt
fran PBL, FBL, JB och MB men é&ven offentliga tryck som SOU och propositioner.
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De ekonomiska faktorerna har studerats framforallt genom att inhdmta information
fran Boverkets olika rapporter och de tekniska faktorerna genom att studera relevanta
bocker. | Ovrigt har dven examensarbeten, vetenskapliga artiklar, rattsfall,
tidningsartiklar och vetenskapliga rapporter anvants for att befésta litteraturstudien.

Till den empiriska studien har kommunernas detalj- och 6versiktplaner med
tillhérande dokument studerats nér det gallt undersokning av juridiska faktorer. De
ekonomiska faktorerna har i empirin studerats genom att tillgd byggherrarnas
projektspecifika uppgifter om bygg- och produktionskostnad. Tyvarr har det inte varit
mojligt att fa tillgang till dessa uppgifter i ett av fallstudieobjekten. Av denna
anledning finns det ett glapp i materialet. Forfattarna ansag att denna fallstudie trots
detta tillférde mycket till studien i helhet och valde darfor att genomfora analys av
resterande faktorer. Annat material som anvédnts for att undersoka ekonomiska
faktorer ar tidigare genomférda forsaljningar av bostadsratter i Goteborg
tillhandahallna av Booli och Hemnet, genomsnittliga hyresnivaer tillhandahallna av
Newsec samt fastighetsspecifika uppgifter fran Datscha. De tekniska faktorerna har i
den empiriska studien undersokts fradmst genom intervjuer med de aktuella
byggherrarna. De har da redogjort for hur genomforandet av projektet gatt till.
Ytterligare en intervju har gjorts med syfte att fa en kommunpolitikers perspektiv pa
vertikal fortatning. Tabell 1.1 nedan visar de intervjupersoner som bidragit till
studien.

Tabell 1.1: Examensarbetets intervjupersoner

Intervjuperson | Arbetsplats Yrkestitel Intervjuform

Peter Persson Capriga AB, VD Telefon
Karlstad

Calle Hammar Malmo Fastighetstekniker Telefon

Cityfastigheter AB

Mathias Aspelin-Ramm Bygg- och projektchef | Telefon

Varstrom Fastigheter AB

Anders Ekegren | Solna stad Kommunfullmaktige, Mote
forsta vice ordforande i
Byggnadsndmnden,
Solna stad

1.4.3 Reliabilitet och validitet

En hog reliabilitet och validitet &r viktiga parametarar for att skapa en trovardig
undersokning. En hog reliabilitet syftar pa att en undersokning ar palitlig och att den
gar att upprepa med samma resultat. Reliabiliteten paverkas av hur métningar utfors
och hur noggrant de bearbetas. Nar det galler kvantitativa metoder &r det viktigt att
matningar genomfors pa exakt samma satt oavsett var och nar de genomfors.
Gallande kvalitativa metoder kan en hog reliabilitet uppnas genom att den som
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inhamtat uppgifter forsakrar sig om att denne inte missforstatt kallan, utan att vem
som helst skulle tolkat uppgifterna pa samma satt (Eliasson, 2006). | detta
examensarbete har forfattarna arbetat mot att uppna en hog reliabilitet genom att val
forbereda undersdkningar och intervjuer, granska varandras inhdmtade uppgifter och
dven att aterkoppla till intervjupersoner for att forsakra att ratt uppfattning ar gjord. |
de kvantitativa studierna har forfattarna varit noga med att behandla samtliga
uppgifter pa samma satt och framforallt varit noggranna med att anvanda samma
vardetidpunkt for samtliga varden. Vérdetidpunkten &r satt till datumet 2016-12-31
och galler genomgaende i studien.

En hog reliabilitet skapar forutséttning for en hog validitet. Detta matt syftar till att
utvardera ifall undersokningen verkligen mater det som den avser att mata. For en
hog validitet ar det viktigt att anvanda ratt redskap i en undersdkning (lbid.). 1
examensarbetet har forfattarna arbetat med att uppna en hog validitet genom att utfora
sd mycket som mojligt av undersokningarna i Overensstammelse med hur teorin
menar att det ska genomforas.

1.5 Avgransningar

Examensarbetet avgransas till att endast omfatta vertikal fortatning for
bostadsandamal. Vidare kommer vi fordjupa oss inom tillvdgagangssittet
vaningspabyggnad pa befintliga byggnader ovan jord. Vi bortser ifran annan typ av
vertikal fortatning sdsom att riva och bygga hdgre samt genomféra vindsinredning.

1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning

I avsnittet presenteras studiens forutsattningar genom bakgrund, syfte,
fragestallningar, metod, avgransningar samt disposition. En kort presentation av
tidigare examensarbeten inom omradet gors ocksa.

Kapitel 2 — Teoretisk utgangspunkt

Detta avsnitt skapar en teoretisk utgangspunkt till examensarbetet, dar begreppen
fortatning och vertikal fortatning klargors. Till den teoretiska utgangspunkten
beskrivs ocksa de fastighetsrattsliga l6sningar som kan komma vl till anvandning i
samband med vaningspabyggnader. Slutligen presenteras i detta kapitel en genomfors
intervju med en kommunpolitiker i Solna stad for att ta del av erfarenheter gallande
projektpaverkande faktorer.

Kapitel 3 — Teoretiskt ramverk

Detta avsnitt utgor det teoretiska ramverket till examensarbetet. Har identifieras och
forklaras faktorer av juridisk, ekonomisk och teknisk karaktdr. Samtliga faktorer har
gemensamt att de pa ett eller annat satt paverkar realiseringen av ett vertikalt
fortatningsprojekt.
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Kapitel 4 — Empiriska studier

| detta kapitel presenteras de empiriska studierna i examensarbetet som utgors av tre
djupgéende och sju Oversiktliga fallstudier. Slutsatserna av den empiriska delen
sammanstélls aven i detta kapitel.

Kapitel 5 — Analys

| detta kapitel analyseras examensarbetets empiriska resultat, utifran juridiska,
ekonomiska och tekniska faktorer, mot det teoretiska ramverket. Slutligen analyseras
eventuella felkallor och dess foljder.

Kapitel 6 — Slutsatser
Under arbetets sista avsnitt besvaras examensarbetets fyra fragestallningar. Forslag pa
vidare studier tas upp i slutet av kapitlet.

1.7 Tidigare examensarbeten

Det finns ett antal tidigare genomforda examens- och kandidatarbeten som behandlar
vertikal fortatning ur lite olika synvinklar. Samtliga arbeten som presenteras kort hér
behandlar den typ av vertikal fortatning som avser vaningspabyggnad pa befintliga
byggnader. Examensarbetet Vaningspabyggnad pa befintligt byggnadsbestand- Ett
satt att mota efterfragan pa centrala bostader skrivet av Malin Svensson och Frida
Ullman vid Tekniska Hogskolan i Jonkoping 2013 har ocksa intresset av att bland
annat utreda de faktorer som &r centrala vid vaningspabyggnad. Perspektivet ar
mycket intressant och riktar sig mot fastighetsbolag och hur de kan arbeta med att
identifiera mojliga pabyggnadsobjekt i sitt bestand. Arbetsmetoden som anvands gar
ut pa att analysera projektpaverkande faktorer, som i detta arbete ar uppdelat i
renoveringsbehov, omradespotential och Ovrigt. Forfattarna menar att det &r
fordelaktigt att genomféra pabyggnaden i samband med en omfattande renovering.
Omradespotentialen avser exempelvis hur hogt bostadstrycket dr och de Ovriga
faktorerna ar exempelvis moéjlighet att installera hiss i byggnaden. Den viktigaste
slutsatsen som Svensson och Ullman kommer fram till ar att den befintliga
byggnadens omgivning och sammanhang ar en viktig faktor. Svensson och Ullman
ger aven ett forslag pa vidare studier som riktar sig till att undersoka om mojligheten
att bilda tredimensionella fastigheter har forenklat genomforandet av vertikala
fortatningsprojekt. Detta ar nagot som vi tagit till oss infor genomférandet av vart
examensarbete. Aspekten kan plockas in naturligt, da vart examensarbete har ett mer
samhallsinriktat perspektiv.

Tva examensarbeten; Vertikal fortatning — en del av ett hallbart stadsbyggande?
skriven av Malin Larsheim vid Linkdpins universitet 2007 och Planera for fortatning
genom pabyggnad — Karlsson pa taket, saga eller verklighet? av Anna Ahnstrom vid
Blekinge Tekniska Hogskola 2004 behandlar perspektivet av kommunal planering i
samband med vertikal fortatning. Larsheim anvander Norrképings kommun och
Ahnstrom anvander Solna stad som fallstudieobjekt. Bada forfattarna genomfor en
invertering av byggnadsbestandet i stdaderna med forhoppningen att lokalisera
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lampliga byggnader for vaningspabyggnad. | bada arbetena anvands de specifika
kommunala forutsattningarna géllande exempelvis hansyn for miljo och kultur samt
framtagna fortatningsomraden. Bada forfattarna anser att platt tak ar en viktig faktor
och delar slutsatsen att det finns stor potential i stdderna for att genomfdra
vaningspabyggnader — stérre an man hade forvantat sig.

Genom att 1asa Anna Ahnstroms examensarbete fick vi upp dégonen for Solna stad och
deras stora engagemang i fragan om att finna nya satt att skapa bostader. Sedan
Ahnstroms examensarbete publicerades 2004 har flera vertikala fortatningsprojekt
genomforts inom kommunen. De erfarenheter som nu finns inom kommunen tar vi
chansen att utnyttja i vart examensarbete, genom en intervju med kommunfullmaktige
Anders Ekegren. Malin Larsheim ger i slutet av sitt examensarbete forslag pa att
vidare studier inom dmnet bor inkludera ekonomiska aspekter av vertikal fortatning.
Aven detta har vi tagit till oss och undersoker i vart examensarbete, till skillnad frén
bade Ahnstrom och Larsheim.

Ytterligare tva examensarbeten har patraffats och anses vara relevanta att presentera
héar. Dessa arbeten har en mer teknisk synvinkel pa fragan om vertikal fortatning an
de tidigare namnda. Arbetet Pabyggnad av miljonprogrammets flervaningshus ur ett
barformageperspektiv skrivet av Rickard Friberg och Victor Karlin ar 2015 vid Lunds
Universitet behandlar den tekniska aspekten barférmaga. Forfattarna menar att drygt
600 000 lagenheter i miljonprogramsbyggnader runt om i Sverige &r i akut behov av
renovering och foreslar att en vaningspabyggnad genomfors i samband med en
upprustning. Slutsatsen av arbetet ar att miljonprogramshusen éverlag lampar sig
mycket bra for pabyggnad da de har platta tak och en betongstomme som har mer
kapacitet att utnyttja ur barformageperspektiv. Examensarbetet Vertikal fortatning, ett
alternativ till en tatare stadskarna skrivet av Jimmy Ullermo ar 2015 vid Hogskolan i
Gavle behandlar perspektivet av skuggning och férandring av offentliga platser till
foljd av vaningspabyggnader. Som studieobjekt anvands centrala Gavle, dar en sol-
och skugganalys genomférs. Resultatet av studien visar att vertikal fortdtning ar
tillampbart i centrala Gavle, under foérutsattningen att det sker kompromisser mellan
exempelvis pabyggnadernas utformning och kommunens bevarandebestammelser.

Sammanfattningsvis finns det en del bra examensarbeten som presenterar flera olika
aspekter av det vertikala séttet att fortata en stad. Manga relevanta och intressanta
slutsatser har presenterats. Det som daremot saknas &r en helhetshild och
sammanvagning av hur tekniska, juridiska och ekonomiska faktorer paverkar ett
vertikalt fortatningsprojekt. Detta examensarbete avser att presentera just detta. Till
skillnad fran de andra examensarbetena utgors den empiriska studien har av analyser
och utvérderingar av redan genomférda lyckade projekt.
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2 Teoretisk utgdngspunkt

Detta avsnitt skapar en teoretisk utgangspunkt till examensarbetet, dar begreppen
fortatning och vertikal fortatning klargors. Till den teoretiska utgangspunkten
beskrivs ocksa de fastighetsrattsliga losningar som kan komma val till anvandning i
samband med vaningspabyggnader. Slutligen presenteras i detta kapitel en
genomfors intervju med en kommunpolitiker i Solna stad for att ta del av erfarenheter
gallande projektpaverkande faktorer.

2.1 Fortatning

Fortatning ar ett begrepp och tillvdgagangssatt inom stadsplanering som av manga
anses vara langsiktigt hallbar och som utévas i manga stader i Sverige. Begreppet
innebdr att exploateringsgraden i en redan bebyggd miljo dkar (Engelbrekts, 2013).
Da mangden mark i centrala lagen &r begransad blir den sérskilt vardefull och saledes
uppstar incitament att bebygga och optimera utnyttjandet av denna mark. Vidare har
den tekniska utvecklingen bidragit till att fortatning agt rum genom aren, till exempel
genom att det blivit méjligt att bygga hogre byggnader (Malmo Stad, 2010a).

Fortatning kan genomforas pa manga olika satt. Begreppet innefattar till exempel
pabyggnader, tillbyggnader eller rivning och ateruppbyggnad med hogre
exploateringsgrad. Omvandlingar fran ett andamal till ett annat &r ocksa ett exempel
pa fortatning, exempelvis att gamla industri- eller hamnomraden rivs och pa nytt
exploateras med tat stadsbebyggelse (Stockholm stad, 2015). Omraden som é&r typfall
pa detta ar Vastra hamnen i Malmo, Hammarby sjostad i Stockholm och Frihamnen i
Goteborg.

Sett ur ett historiskt perspektiv har bilens intdg i manniskors vardag bidragit till en
utglesning av stader och tillatit oss att skapa stora avstand mellan arbete, bostad och
service (Hydén, 2010). Detta har i sin tur bidragit till negativa konsekvenser for
miljon, halsan och markunderhallningen. Miljon har blivit lidande eftersom
bilberoendet medverkat till en 6kad mangd utslépp, barridreffekter och att
nyexploatering skett pa natur- och jordbruksmark. Méanniskors halsa har paverkats
negativt da bilberoendet lett till minskad mangd fysisk aktivitet, samt samre
livskvalitet bland annat pa grund av utslappen fran trafiken. Fortatning &r en reaktion
pa detta och sedan ar 1990 har utglesningen avstannat (Kummel, 2006). Svenska
stader har istdllet borjat vaxa inat genom fortatning och idag efterfragas hallbara
stédder som ger underlag for bra service och kulturutbud (Boverket, 2016a).

Att effektivisera markanvéndningen i redan bebyggda miljéer genom fortétning ar en
viktig strategi for hallbar stadsutveckling (Boverket, 2012). Ur ett ekonomiskt
héllbarhetsperspektiv kan detta till exempel innebara att befintlig infrastruktur
utnyttjas pa ett mer effektivt satt. Ur ett ekologiskt perspektiv innebéar det att vardefull
natur- och jordbruksmark bevaras samt att utslapp fran transporter minskar (Boverket,
2016a). Eftersom tétare stader innebdr att mindre bebyggd yta per person upptas, ges
mojlighet till miljomassigt mer effektiva transportmedelsval som gang, cykel och
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kollektivtrafik, samt mer effektiva system fOr energi, vatten, avlopp och avfall. | en
tatare stad blir det dven i hogre grad mojligt till kollektiv konsumtion, sasom att
saméaga eller hyra bilar. Detta har en viktig betydelse for att uppna antagna mal i
klimat- och energifragor, som till exempel miljokvalitetsmalen som Riksdagen antagit
(Naturvardsverket, 2015).

Vidare kan fortatning vara ett medel for att aterskapa en blandad stad med mojligheter
till lokalt stadsliv. Till exempel kan detta géras genom att tillfora bostader i kontors-
och serviceomraden eller blanda olika boendeformer i ett omrade. Pa detta satt okar
integrationen da nya motesplatser skapas i det offentliga rummet, vilket gynnar den
sociala hallbarheten i sin tur (Malmo Stad, 2010a). Slutligen har flera studier, som
jamfort stader och orter med olika tathet, visat ett positivt samband mellan tathet och
mindre bilanvandande. Detta kan leda till minskade barridreffekter skapade av
exempelvis trafikleder da bilen far ett minskat betydande i staderna. Att omraden kan
sammanlankas pad detta satt skapar ocksa tryggare passager och stadsmiljoer
(Boverket, 2014a).

Fortatning kan dven fora med sig ett antal negativa aspekter da inverkan sker pa
manniskors vardagsmiljo och intrang i det kulturella monstret i det fysiska rummet
(Westford, 1999). Ett exempel pa detta ar barnens plats i stadsrummet. Suzanne de
Laval (2015) diskuterar hur barns perspektiv i samhéallsplaneringen ofta asidosétts i
samtidens fortatningsiver. Hon menar att det egentligen ar barnen vi ska planera
utifran da all stadsplanering paverkar barn, eftersom de miljoer vuxna lever i alltid
har en indirekt paverkan pa barnen. Hon argumenterar for att barnkonsekvensanalyser
ar relevant i sa gott som all planering.

Fortatning skapar latt motsattningar mellan olika intressen till exempel fran grannar,
myndigheter och bestallare. En 6kad bebyggelsetathet, som innebér fler manniskor pa
samma Yyta, kan medfora trangsel i savéal boendemiljon som i trafiken. En okad trafik
leder till en okning av bade buller och av luftfororeningar, vilket &r negativt ur
miljosynpunkt. P4 sa vis ar planeringen av cykel, gang och kollektivtrafik viktig da
man fortitar stader. Aven utsikt, solférhallanden och insyn kan paverkas negativt till
foljd av fortatande atgarder. Vidare ska fler samsas om gemensamma ytor sasom torg
och parker, vilket 6kar slitaget av dessa platser. Slutligen kan kapaciteten i befintliga
lednings- och forsorjningssystem bli otillrcklig, precis som kapaciteten av den
statliga servicen, till exempel géllande skapande av fler forskole- och skolplatser
(Westford, 1999).

2.2 Vertikal fortatning

I avsnittet ovan beskrevs att det finns flera typer av fortatning. Ett av dessa ar vertikal
fortatning, som det i sin tur finns olika typer av. Antingen kan befintliga byggnader
kompletteras med ytterligare vaningsantal pa taket eller genom att kallarutrymmen
anldggs under mark. Vindsinredning &r &nnu en typ av vertikal fortatning som innebar
att befintliga vindar inreds for att skapa fler bostéder eller lokaler i en byggnad.
Yiterligare ett satt att arbeta ar att en byggnad rivs for att ge plats at en ny, hogre
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byggnad (Netzell, 2015). Det finns alltsd manga sétt att 6ka exploateringstalet genom
vertikal fortatning. | detta examensarbete avses endast vaningspabyggnad pa
befintliga byggnader.

Begreppet vertikal fortatning introducerades pa 1980-talet av en kand nederlandsk
arkitekt och stadsbyggnadsteoretiker vid namn Rem Kolhaas. Han ansag att en viktig
bestandsdel i staden &r att manniskor och verksamheter som kan tjana pa ett
omsesidigt utbyte med fordel lokaliseras i varandras narhet, enligt den sa kallade
klusterprincipen (Larsheim, 2007). Att kluster, som definieras som en gruppering av
aktorer i en specifik lokalisering, ar fordelaktigt beror framst pa fyra faktorer. Féretag
i urbana kluster kan ha gemensamma insatsvaror, si som arbetskraft, rdvaror och
maskiner, och sanker pa detta satt sina omkostnader. Vidare har de en gemensam
arbetsmarknad vilket mojliggor att variera antalet anstallda beroende pa efterfragan.
Foretag i kluster sparar dven kostnader pa kompetensutveckling da det finns fler
arbetare per foretag pa samma plats, vilket innebar att matchningen av erbjudna och
efterfragade kunskaper ar majlig. Slutligen kan foretag i kluster 6verféra kunskap
sinsemellan som leder till nya idéer och forbattringar som for utvecklingen pa
respektive omrddet framét (O’Sullivan, 2012). Vertikal fortatning ar en bestandsdel
som aterfinns i klusterprincipen (Larsheim, 2007).

| stort sett anses all mark i centrala lagen i Sveriges storsta stader vara ianspraktagen.
Eftersom det férekommer en urbanisering, att manga manniskor idag efterfragar
centrala boenden samt att marken i staderna ar den mest vardefulla, s& ar vertikal
fortatning en bra l6sning for att ge ett tillskott i efterfrdgan pa bostader (Netzell,
2015). Saval markvardet som betalningsviljan &r hogre nara centrum, jamfort med
andra lagen langre fran centrum. Det kan forklaras med urbanekonomiska teorier,
vilket gar att lasa mer om i avsnitt 3.2.1 Betalningsvilja.

De positiva aspekter som togs upp i avsnittet ovan om fortatning, avsnitt 2.1, kan
givetvis appliceras pa vertikal fortatning. Utéver de finns dock ytterligare fordelar
med att utnyttja befintliga byggnaders takareal. Den framsta fordelen ar att ingen ny
mark tas i ansprak. Denna typ av fortatning gor det d&ven mojligt att utnyttja befintliga
energisystem och maximerar anvandandet av befintlig infrastruktur och
kollektivtrafik (Pomeroy, 2012). Vidare undviks att parker och gronomraden tas i
ansprak av bebyggelse samt att avbrott i gronstrukturen undviks. En fastighet kan bli
mer effektivt utnyttjad da man fortatar pa befintliga byggnader. Det enklaste sattet att
reducera energikostnader &r att gruppera flera bostadsenheter i samma byggnad. Med
denna typ av fortatning kan alltsa investerings- och energikostnader sparas pa sikt da
kostnaderna sprids ut pa flera bostader (Ahnstrom, 2004). Slutligen kan detta satt att
fortaita ge ett ekonomiskt mervarde at fastigheten, sarskilt till en befintlig
fastighetsdgare som vill foradla den egna fastigheten i syfte att utnyttja den potential
som finns (Dabrowski, 2010).

Det finns &ven ett antal negativa aspekter. Dessa &r givetvis lika de som namndes i
avsnittet om fortatning, men det finns ett antal negativa aspekter unika for denna typ.
Eftersom ny bebyggelse placeras ovanpa en befintlig byggnad kan problem med
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bérighet i konstruktionen uppsta. Innan byggstart maste darfér byggnaden genomga
en teknisk understkning for att utreda om byggnadens stomme behdver forstarkas.
Aven befintliga tekniska system i byggnaden eller i stadsdelen maste eventuellt
dimensioneras om da belastningen blir hdgre, sa att den nya bebyggelsen ska ta del av
systemet. Likt fortatning generellt uppstar latt problem med skuggbildning, &ndrad
stadssiluett och forlorade byggnadshistoriska véarden. Det &r darfor viktigt att detta tas
hansyn till i projektplaneringen da eventuella stérningar ofta kan minimeras
(Larsheim, 2007).

| januari 2017 péborjades ett forskningsprojekt pa Sveriges Lantbruksuniversitet
(SLU) i Uppsala dar konsekvenserna av vertikal fortatning avses undersokas. Mer
ingaende undersoks huruvida fortatningstypen bidrar till ett mer energisnalt samhalle
och vad hdga byggnader far for effekt pa ljud- och ljusférhallanden pa gator och torg.
Vidare vill forskargruppen studera om méanniskor som bor hogt upp i hdga hus &r
bortkopplade fran det som hander pa gatan, pa torgen och pa innergardar, da detta i sa
fall ar nagot som anses problematiskt. Forskarnas tes ar att vertikal fortatning
paverkar segregationen i samhallet, da det endast &r personer med hoga inkomster
som har majlighet att flytta till de nya bostaderna. Forskningen kommer att paga
under tre ar och tar hjalp av kommuner, konsulter och fastighetsagare for att
understka det ovan namnda (Byggindustrin, 2017).

2.3 Fastighetsrattsliga l6sningar

2.3.1 Tredimensionella fastigheter

En tredimensionell fastighet ar en fastighet som i sin helhet ar avgrdansad bade
horisontellt och vertikalt, enligt JB 1 kap. 1a §. Dessa fastigheter ska alltid besta av en
sluten volym, vilket innebér att den horisontella och vertikala strackningen maste vara
definierad (Julstad, 2015). Tredimensionella fastigheter har varit mdjliga att bilda
sedan 1 januari 2004 och de forekommer frémst dar markutnyttjandet &r mer intensivt
och dar byggnader och andra anlaggningar ska inrymma verksamheter med olika
andamal. Den fastighetsrattsliga I6sningen framjar maojligheten for att bebygga taken
pa befintlig bebyggelse med nya bostader, sa att en fortatning kan ske utan att
iansprakta parker eller obebyggda markytor (Julstad & Sjodin, 2005).

Bildandet av tredimensionella fastigheter sker med samma metoder som for
traditionella fastigheter, d.v.s. genom avstyckning, fastighetsreglering, klyvning och
sammanléaggning (lbid.). Vidare géller att de angivna lamplighetsvillkoren i FBL 3
kap. 1 8§ ska vara uppnadda for att kunna tillita fastighetsbildning av saval
tredimensionella som traditionella fastigheter. Har anges aven att tredimensionella
fastigheter endast far ny- eller ombildas om det star klart att atgarden, som ska
tillgodose andamalet, ar klart lampligare &n andra atgarder. Utdver dessa villkor galler
foljande sarskilda lamplighetsvillkor for tredimensionella fastigheter, angivna i FBL 3
kap. la 8. De sérskilda lamplighetsvillkoren innebdr exempelvis att den
tredimensionella fastigheten ska tillforsakras de rattigheter som behovs for att den ska
kunna anvandas andamalsenligt. Dessutom ska en tredimensionell fastighet, om den
ar avsedd for bostadsandamal, omfatta minst tre bostadslagenheter.
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En tredimensionell fastighet, eller utrymme, maste enligt FBL 3 kap. 1a § innehalla
en byggnad eller annan anlaggning, eller del av sadan, for att fa bildas. Dock &r det
under sarskilda villkor, angivna i FBL 3 kap. 1a § 2 st. 1 p., tillatet att lata
fastighetsbildningen ske redan innan den byggnad eller anldggning som den
tredimensionella fastigheten ska inrymma dar uppford. Detta kan bli aktuellt n&r
mojligheten att utféra en byggnation ar beroende av att fastigheten utgor ett
pantréattsobjekt. En tredimensionell fastighet bdr normalt utgéra ett sjélvstandigt
pantrattsobjekt om den ska ha en annan fastighetsagare an den fran vilken den
avstyckas fran. Enligt FBL 4 kap. 25a § ska lantmaterimyndigheten bestamma en tid,
inom vilken, den planerade anlaggningen ska vara uppford. Om inte tidsfristen halls
bestrids den grundldggande bestdmmelsen att den tredimensionella fastigheten ska
inrymma en byggnad eller anléaggning, eller del av sadan. Fastigheten skulle i sa fall
endast vara en “luftfastighet” vilka bedéms som icke dnskvarda. FBL 8 kap. 7 8 har
skapats for att forhindra etablering av “luftfastigheter” och innehaller en inldsenregel
som gor det enkelt att avveckla denna typ av fastigheter. Av naturliga skél kommer
dessutom problematik kring fastighetens gransdragning att uppsta vid en “for tidig”
fastighetshildning, da det inte finns nagon byggnad eller anlaggning att referera till.
Granserna maste da beskrivas pa ett sadant satt att det, utan storre tvivel, gar att utlasa
var granserna gar i forhallande till den planerade byggnationen. Underlag for detta
kan utgdras av bygglovsritningar (Ibid.).

En allmén riktlinje, framfoérd i propositionen 2002/03:116, ar att en fastighet som
endast inrymmer en typ av verksamhet inte far delas in i flera fastigheter. Exempelvis
kan inte ett flerbostadshus delas in i flera fastigheter for bostadsandamal, savida inte
sérskilda omstandigheter foreligger, enligt FBL 3 kap. 1 8 3 p. Julstad & Sjodin
(2005) menar att ett sadant speciellt fall skulle kunna vara nar det ar fraga om en stor
och tekniskt avancerad byggnad. En uppdelning i flera fastigheter kan da vara
motiverad med hansyn till en underlattad forvaltning. De menar ocksa att en
vaningspabyggnad pa en befintlig byggnad kan vara foremal for ett bildande av en
eller flera tredimensionella fastigheter, trots att pabyggnaden ska anvéandas for samma
andamal som den befintliga byggnadsdelen.

2.3.2 Agarlagenheter

Enligt definitionen i JB 1 kap. 1la § ar en &garlagenhetsfastighet en tredimensionell
fastighet som inte ar avsedd att inrymma annat dn en enda bostadslagenhet. Denna
fastighet ags alltsa pa samma sétt som exempelvis en radhusfastighet (Julstad, 2015).
Sedan 1 maj 2009 har det, till f6ljd av propositionen 2008/09:91 varit majligt att bilda
denna typ av fastighet, dar det som i 6vrigt &r sagt om bildande och nyttjande av
tredimensionella  fastigheter tillimpas &ven pa &garlagenheter. Géllande
lamplighetsvillkoren for fastigheter angivna i FBL 3 kap. tillkommer det ytterligare
bestdammelser for dgarldgenheter, som anges i FBL 3 kap. 1b 8. Det viktigaste som
anges har ar att forutsattningarna for att de ska fa bildas ar att de ingar i
sammanhallna enheter om minst tre dgarlagenhetsfastigheter. Dessutom far de endast
bildas vid nyproduktion, eller vid ombyggnation inom en byggnad som inte anvénts
for bostadsandamal inom de senaste atta aren.
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Avgransningen for en dagarlagenhet ar ofta sa att lagenheten, ytskikt mot
lagenhetsavskiljande och barande vaggar samt ytskikt mot golv- och takbjélklag ingar
i fastigheten. Ovriga delar av byggnaden som fastigheten behéver tillgang till, for att
vara lamplig for sitt andamal, sakras genom gemensamma losningar. Detsamma
galler for tredimensionella fastigheter och utrymmen (lbid.).

2.3.3 Gemensamma lésningar

For att uppna ett andamalsenligt utnyttjande kan det ofta kravas att omraden som
ligger utanfor den egna fastigheten brukas. For traditionella fastigheter handlar detta
ofta om tillgang till gata eller allman vag. For tredimensionella fastigheter ar det
snarare tillgang till exempelvis trapphus, hiss och forradsutrymmen som behovs. Ett
servitut kan vara tillampligt for att trygga en ensam fastighets tillgang till en
anlaggning, men om det ar flera fastigheter som har ett gemensamt behov bor
gemensamhetsanlaggningar eller samfélligheter bildas (Julstad & Sj6din, 2005). Med
agandet av en tredimensionell fastighet tillkommer alltsa, mest troligt, andelsagande
av de delar av byggnaden som behdver utnyttjas gemensamt. Andelen &r knuten till
fastigheten och féljer med fastigheten vid eventuella dverlatelser. Da kan &ven nésta
fastighetsdgare ha ratt att anvénda anldggningarna och skyldighet att betala kostnader
for drift och underhall i enlighet med sitt andelstal (Julstad, 2015).

2.3.4 Betydelse for forverkligandet av vertikal fortatning

Fram till den 1 januari 2004 var det endast mgjligt att &ga tvadimensionella
fastigheter i Sverige. Dessa traditionella fastigheter ar avgrénsade i markplan och
stracker sig teoretiskt sett fran markytan, ner till jordens mitt och ut i rymden.
Behoven av att utnyttja begransade delar av dessa fastigheter, exempelvis for tunnlar
eller ledningar, kunde innan 2004 endast sékerstallas med hjalp av servitutsavtal,
nyttjanderattsavtal, ledningsratt eller gemensamhetsanlaggningar. Redan langt
tidigare sdg Regeringen ett behov av att kunna utnyttja fastigheter tredimensionellt
och pa sa vis medge ett mer andamalsenligt och rattssékert system (Boverket, 2004).

I proposition 2002/03:116 konstaterades att det fanns ett behov av fortatning i
stdderna, samtidigt som det stod klart att markbrist fér att kunna uppféra nya
byggnader i centrala lagen forelag. Onskemélen kring stadsplaneringen var dessutom
att behalla parker och obebyggda ytor, som inte var avsedda for bebyggelse, orérda.
Detta fodde diskussionen om mdjligheten att fortata vertikalt. | SOU 1996:87, som
ledde fram till propositionen, ges flera exempel dar tredimensionellt
fastighetsutnyttjande inte kunde tryggas med de rattsliga instrument som fanns fram
till 2004. Det forekom dven fall i utredningen dar behovet av tredimensionellt
fastighetsutnyttjande inte 6ver huvud taget kunde tillgodoses med de géllande
reglerna. Dessa fall utgors av onskemal om att kunna uppfora tillbyggnader pa
befintliga anldggningar, exempelvis bostader ovan kommersiella byggnader i stader.
Innan 2004 kréavdes att fastighetsagaren hade den vilja och formaga som kravdes for
att bade kunna finansiera och forvalta en vaningspabyggnad. Da detta horde till
ovanligheterna, efterfragade intressenterna att olika delar av byggnader och
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anlaggningar skulle kunna delas upp for att dgas och pantsattas var for sig.
Propositionen uttrycker det som att byggprojekt av typen vaningspabyggnad var
viktiga att forverkliga och for detta kravdes en lagédndring som mdjliggér bildning av
tredimensionella fastigheter.

Med detta sagt star det klart att inforandet av tredimensionella fastigheter i svensk lag
har varit nédvandig for att forverkliga genomférandet av vertikala fortatningsprojekt.
Enligt Lantméteriet (2015) var bildandet av tredimensionella fastigheter segstartat,
men idag &r den tredimensionella fastighetshildningen sjélvklar i Sveriges
storstadsregioner; Stockholm, Goteborg och Malmg. Utanfor storstadsregionerna har
den tredimensionella fastighetsbildningen knappast satt nagra spar (Lantmaéteriet,
2015). | Dalarnas Lan fanns ar 2014 atta stycken tredimensionella fastigheter, vilket
kan jamforas med Stockholms ldns 232 eller Véstra Gotalands lans 125 stycken
(Lantmateriet, 2014).

2.4 En kommunpolitikers perspektiv

Denna del bestar av en intervju med Anders Ekegren — politiker i Solna stad med
erfarenhet av stadsbyggnad. Ekegren har under sina verksamma ar medverkat vid
genomfdrandet av flera vertikala fortatningsprojekt i Solna. Solna stad ligger langt
fram i arbetet med vaningspabyggnader och det finns darfor mycket att lara sig fran
deras arbetssatt. Syftet med intervjun ar att fa forstaelse for varfor Solna stad ar sa
framgangsrik inom omradet, ta del av Ekegrens erfarenheter samt att tillféra en
politikers perspektiv till arbetet. Foreliggande avsnitt &r baserat pa intervju med
Ekegren (2017) och Oversiktsplan for Solna stad.

2.4.1 Vem ar Anders Ekegren?

Anders Ekegren ar Liberal med en juristutbildning i grunden. ldag sitter han som
forsta vice ordférande i Byggnadsndmnden och kommunfullméktigeledamot i Solna
stad. Ekegren har stor erfarenhet av stadsbyggnad i Solna stad, da han varit
ordférande i Byggnadsnamnden storre delen av de senaste 25 aren och har dven haft
uppdrag som kommunalrad. Under sina ar som politiskt engagerad i Solna stad har
Ekegren hittills varit med i genomfoérandet av cirka tio vertikala fortatningsprojekt.
Att bygga fler vaningar pa befintliga byggnader ar ett bra satt att skapa fler bostader
pa ett kostnadseffektivt satt, utan att ta vardefull gronyta i ansprak, anser Ekegren.
Solna star infor stora utmaningar gallande bostadsbyggande, dar den storsta
utmaningen ar att bygga mycket bostader och samtidigt behalla en god boendemiljo.
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2.4.2 Om Solna stads stadsbyggande

Solna stad &r Sveriges tredje minsta kommun till R
ytan och grannkommun med Stockholm stad. Den Y
geografiska narheten och vélutbyggda kollektiv-
trafiken gor att Solnas utveckling utgor en del av
Stockholmregionens utveckling. Staden ar en av
Sveriges snabbast véixande stader dar manga vill
bosatta sig och etablera verksamhet. Bade
bostads- och arbetsmarknaden &r gemensam med
Stockholms, vilket innebar att efterfragan pa
bostader i kommunen & mycket stor.
Kombinationen av en god boendemiljé med
narhet till gronomraden, tat bebyggelse och goda
kommunikationer har gjort Solna till en mycket
attraktiv kommun. Enligt Oversiktsplan for Solna
Stad 2030 star kommunen infor en fortsatt
vaxande befolkningsutveckling. Bild 2.1 visar
Solna stads placering i Stockholmsregionen
(Solna stad, 2016).

I Solnas dversiktsplan 2030 anges visionen ”Solha
ska vara en sammanhallen och levande stad, som  Bild 2.1: Solna stads lage i

vaxer och utvecklas hallbart for alla solnabor. stockholmsregionen. Kalla: Solna
Staden kannetecknas av trygghet och dppenhet, stad, 2016.

dar allas potential tas tillvara. Vi erbjuder kunskap, kreativitet och upplevelser som
Okar regionens attraktionskraft”. Ett av Solna stads dvergripande strategier for att
uppna detta &r att mota den efterfragan som finns att leva, bo och verka i kommunen
samt att skapa en blandad bebyggelse. Detta ar en utmaning da tillgangen pa byggbar
mark i kommunen ar mycket begrénsad. Till foljd av detta anger éversiktsplanen att
staden ska vaxa genom fortatning for att skapa ett effektivt markutnyttjande och se till
att gronytorna bevaras. En stor del av markomradet i Solna bestar av park och
naturomraden — ungefar en tredjedel av markytan utgors av Kungliga
nationalstadsparken. Kommunen betonar det starka intresset av att varna om och
bevara dessa omraden (Solna stad, 2016).

I Solnas olika stadsdelar uppvisas ett brett spektrum av olika arkitektoniska
bebyggelsestilar. Stora delar av kommunens bostads- och arbetsplatsomraden
uppfordes under aren 1940-1990. Miljonprogrammets idéer och ideal ligger till grund
for stor del av bebyggelsen, framférallt i stadsdelarna Huvudsta och Hagalund. Har
ser man storskalig och tidstypisk bebyggelse fran 1960- och 1970-talet (Solna stad,
2016). I Solna har manga vertikala fortatningsprojekt genomforts. Projekten Sparrisen
och Styckjunkaren, som namnts i rapportens Empiriska del 4.2, ar endast tva av dem.
Ekegren ndmner sjalv att han varit delaktig i ungefér tio olika projekt av denna typ.
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2.4.3 Grundfoérutsattningar

Ekegren beskriver de grundforutsattningar han, baserat pa erfarenhet, anser galla for
att kunna genomfora en vaningspabyggnad pa en befintlig byggnad.

o Tekniska mojligheter
For att kunna genomfora en vaningspabyggnad kravs framst att det finns tekniska
mojligheter. Sarskilt Iampligt &r det om den befintliga byggnaden har ett platt tak
och en stark grund och stomme.

o Ekonomiskt forsvarbart
Det ar viktigt att projektet genomfors i ett omrade dar det finns en gynnsam
marknad, som i ett tillvaxtomrade.

o Fastighetsagares initiativ
Det maste finns ett intresse hos fastighetsdgarna att ga in i denna typ av projekt.

e Politisk vilja
Inom kommunen behéver det finnas en politisk vilja att géra de férandringar av
stadshilden som vaningspabyggnader innebar.

e Tredimensionell fastighetshildning
Den tredimensionella fastighetshildningen har varit en revolution nér det kommer
till forverkligandet av vertikala fortatningsprojekt. Att man kan ha olika agare pa
olika nivaer skapar stora mojligheter.

| 6vrigt talar Ekegren mycket gott om vertikal fortatning och anser att det &r lampligt
att tillampa i en stad som Solna dér det &r ont om mark och dér grénytorna inte bor
ianspraktas for att ge plats at ny bebyggelse. Dessutom har Ekegren sett att en tat stad
medfor manga positiva effekter, exempelvis ett battre utnyttjande av den befintliga
kollektivtrafiken och annan service.

2.4.4 Varfor Solna stad ar sa framgangsrik inom omradet

I Solna Stad finns det mycket bra forutsattningar att genomfdra vertikala
fortatningsprojekt. Samtliga av de ovan ndmnda grundforutsattningarna stammer in
pa stora delar av kommunen. Har beskrivs grundforutsattningarnas tillampning pa
Solna stad, enligt Ekegrens beskrivning:

v Tekniska mojligheter
De byggnader som skapar goda tekniska forutsattningar for en vaningspabyggnad
ar, enligt Ekegren, de byggnader som &r uppfdrda kring 1960-talet. |1 Solna utgors
framforallt stadsdelarna Huvudsta och Hagalund av denna bebyggelse fran
miljonprogrammets tid. Det ar ocksa i dessa stadsdelar de flesta vertikala
fortatningsprojekt har genomforts. Ekegren beréttar &ven att de befintliga
byggnadernas platta tak har fatt en storre betydelse for genomférandet an vad
man tidigare hade trott.
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v Ekonomiskt forsvarbart
Som Oversiktsplan i Solna Stad 2030 beskriver ar det mycket stor efterfragan pa
bostader i Solna, vilket innebdr att marknaden ar mycket god inom hela
kommunen. De flesta lagen i kommunen anses darfor kunna ge Iénsamhet at
projekten. Generellt menar Ekegren att denna typ av projekt &r nagot som
genomfors i stora stader, just av denna anledning.

v' Fastighetsagares initiativ
Da tillgangen till byggbar mark ar mycket begransad i Solna finns det ett flertal
fastighetsdgare som &r intresserade av att anvanda vertikal fortatning for att
forbattra sitt bestand.

v Politisk vilja
Solnas politiker har ett mycket starkt intresse av att fortata staden for att kunna
mota efterfragan pa bostader. Pa grund av detta maste de dven vara 6ppna med att
tillata en forandring av stadshilden. Om man ser till hur Solnas stadsbild har
forandrats de senaste 20 aren, menar Ekegren att det tidigare rorde sig om
byggnadshdjder i sex vaningar, medan man idag generellt bygger atta-nio
vaningar. Kommunens positiva installning visas for olika aktorer genom att vara
tillmotesgaende nar det géller att andra detaljplaner och bevilja bygglov for detta
andamal. Pa detta satt uppmuntras fler fastighetsagare till att genomfora
vaningspabyggnader.

v Tredimensionell fastighetshildning
Ekegren berattar att lagstiftningen géllande tredimensionell fastighetsbildning
som infordes 2004 har varit véldigt viktig for genomférandet av flera
vaningspabyggnader i Solna. Det &r manga projekt som har anvant denna
fastighetsrattsliga atgard och som inte hade varit méjliga att genomfora utan den,
da olika funktioner kan rymmas inom samma byggnad utan att samma
fastighetsdgare behdver &ga allt.

For dvrigt berattar Ekegren att det inte behdver finnas en ”lucka i stadsbilden” for att
kommunen ska vilja godk&nna denna typ av projekt i Solna. Kommunen har en 6ppen
instélining till att fordndra stadsbilden for att mojliggora for fler bostader. Enligt
Ekegren har dven kommunala fastighetsbolag i Solna varit intresserade av denna
metod for att skapa nya bostader, dar uppmarksamheten mot stadens miljonprograms-
omraden varit sérskilt stort. Dessvarre har nuvarande invanare i dessa omraden visat
starka invandningar till forslaget. Pa sa vis har de kommunala bolagen hittills avstatt
fran att fortsatta planeringen.

2.4.5 Uppfattning géllande projektkostnader

Den erfarenhet Ekegren har av vertikala fortatningsprojekt visar att projekten ar ett
kostnadseffektivt satt att bygga pd. Han menar att detta framst beror pa att
markkostnaden, som &r en stor del av den totala produktionskostnaden, utgar. |
centrala stadslagen &r priset for mark mycket hogt, vilket leder till att man besparar
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vasentliga kostnader som byggherre. Om en vaningspabyggnad dessutom genomfors
samtidigt som den befintliga byggnaden genomgar en renovering ar det annu mer
effektivt, eftersom nodvéandiga atgarder i den befintliga byggnaden kan genomféras
samtidigt. Ytterligare en faktor som besparar produktionskostnader ar det faktum att
pabyggnaden kan anslutas till den befintliga byggnadens tekniska losningar som el,
vatten och avlopp.

2.4.6 Framtidsutsikter

Ekegren ser mycket positivt pa framtiden av vertikal fortatning och tror att fler och
fler fastighetsagare kommer att borja tillampa detta satt for att forbattra sina bestand.
Dessutom menar han att ju allvarligare bostadsbristen blir, desto mer beroende
kommer vi bli av innovativa och nytankande bostadslésningar. Vaningspabyggnad ar
ett tillampbart verktyg for att mota den stora efterfragan, men Ekegren anser att vi i
framtiden sakert kommer fa se manga andra losningar ocksa — l6sningar som vi inte
ens kan forestélla oss idag.

Enligt Ekegren har de befintliga miljonprogramsomradena runt om i landet stor
potential till att byggas pa med fler vaningar. Tyvarr ligger dock manga av dessa
omraden i utkanten av staderna — dar det annu inte finns tillrackliga ekonomiska
incitament for att genomféra vaningspabyggnader. Betalningsviljan okar dock
standigt, varfor Ekegren menar att det bara &r en tidsfraga innan genomféranden ar
ekonomiskt forsvarbara &ven hér.
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3 Genomfdrandefaktorer

Foljande avsnitt utgor det teoretiska ramverket till detta arbete. Har identifieras och
forklaras faktorer av juridisk, ekonomisk och teknisk karaktar. Samtliga faktorer har
gemensamt att de pa ett eller annat satt paverkar realiseringen av ett vertikalt
fortatningsprojekt.

3.1 Juridiska faktorer

3.1.1 Kommunens instéllning

Till foljd av det kommunala planmonopolet som galler i Sverige, & kommunens
samtycke till vertikala fortatningsprojekt en viktig faktor for att na forverkligande.
Kommunens standpunkter och mal uttrycks i de planer och lov som de ansvarar for.
Féljande avsnitt beskriver kommunens styrande position och vad deras olika verktyg
innebdr for realiseringen av vertikala fortatningsprojekt.

Allmant

Vid en férandring av markanvandning och vid uppférandet av ny bebyggelse galler
ett antal lagar och regler som &r kontrollerade av offentliga organ. For att utféra
byggnadsatgarder maste till exempel fastighetsdgare och byggherrar ansoka om
tillstind fran myndigheter. Lagstiftningen ar omfattande och reglerar saval
byggnadsatgarder som infrastrukturprojekt. Gallande byggnadsprojekt, som detta
examensarbete avhandlar, ar relevant lagstiftning bland annat Plan- och bygglagen,
Fastighetsbildningslagen, Anldggningslagen, Miljobalken och Kulturmiljélagen
(Kalbro & Lindgren, 2015).

Det finns i huvudsak tva former av regleringar som byggherrar och fastighetsagare
foljer. Det ena ar foreskrifter, som maste foljas, och den andra ar tillstandsplikt, som
kraver anstkan om tillstand for utforandet av vissa atgarder. En tillstandsplikt ar en
lampad form av kontroll vid byggnadsprojekt da dessa ofta har unika egenskaper som
inte 1att kan kontrolleras genom endast foreskrifter, utan bor bedémas i varje enskilt
fall. En grundlaggande princip, gemensam for flertalet lander i Europa, &r att atgarder
som ger upphov till omgivningspaverkan omfattas av kravet pa tillstand. I de flesta av
dessa lander & normalt tillstind baserat pa en tvastegsmodell, dar en
markanvandningsplan med bestammelser/riktlinjer tas fram och dérefter fattas ett
beslut om tillstand baserad pa denna (lbid.).

Markanvéandningsplaner &r viktiga for att styra och samordna framtida
markanvéandning, informera och védgleda fastighetsdgare/byggherrar, ge allminheten
insyn och inflytande. Planerna utgor &ven en grund for vad som ar tillatet och inte i
framtida tillstandsansokningar. Dessa kan antingen vara rattsligt bindande eller
radgivande. Om en plan &r rattsligt bindande sd ska byggnadsatgarder som
overensstaimmer med planen godkannas. En plan som &r radgivande har daremot
ingen tvingande koppling mellan planen och det slutliga tillstindet. Slutligen kan
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detaljeringsgraden variera fran “liten reglering” till “omfattande reglering”. Vad som
avses med “liten reglering” kan exempelvis géilla markens anvéndningssitt, volym
och hdjd pé byggnader, medan “omfattande reglering” dven kan innefatta farg, fasad-
och takmaterial m.m. (Ibid.).

| Sverige har vi ett system som bygger pa att planlaggning ar en kommunal
angelégenhet. Detta brukar uttryckas som att kommunerna har planmonopol och
regleras i PBL 1 kap. 2 8. Varje kommun ska ha en byggnadsndmnd som har ansvaret
for planer och tillstandsfragor. Lansstyrelsen har i sin tur 6versyn och ingriper i vissa
kommunala beslut, till exempel for att tillgodose att riksintressen skyddas i nya
forslag till planer, i enlighet med Miljobalken. Systemet bygger pa fyra planformer
for den kommunala planlidggningen av mark. Dessa ar Regionplan, Oversiktsplan,
Detaljplan och Omradesbestammelser. Nar det galler rétten att uppfora byggnader &r
huvudprincipen, som beskrivet ovan, att tillstind kravs. Det finns tre gallande
lovtyper reglerade i PBL; Bygglov, Rivningslov och Marklov (Julstad, 2015).

I figur 3.1 nedan Kklargérs sambandet mellan de olika planerna och lovtyperna. Det
framgar att tillstandsprovningen for lovtyperna kan ske pa tre satt. Antingen baseras
den enbart pa 6versiktsplanen, pa omradesbestammelserna eller pa detaljplanen. | de
tva sista fallen ar Gversiktsplanen endast vagledande, medan omradesbestammelserna
och detaljplanen ar rattsligt bindande. Vid markexploateringar, av nagon omfattning,
upprattas alltid detaljplaner eftersom omradesbestammelser inte kan garantera nagon
byggratt (Kalbro & Lindgren, 2015). Regionplanen ar en vagledande plan som
samordnar anvandningen av mark- och vattenomraden i flera kommuner. Denna &r
inte bindande och anger endast grunddragen i anvandningen (Julstad, 2015). | detta
examensarbete avhandlas endast de relevanta planerna Oversiktsplan och Detaljplan
samt lovtypen Bygglov.

Regionplan
Oversiktsplan
: Omrades-
Deml‘l plan bestimmelse
Bygglov, marklov, rivningslov

Figur 3.1: Plan och tillstandssystemet i PBL. Kalla: Kalbro &
Lindgren, 2015
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Oversiktsplan

En oversiktsplan ska omfatta hela kommunen och finnas uppdaterad i varje kommun.
PBL 3 kap. reglerar bestammelser om innehall och upprattande av 6versiktsplanen.
Har star bland annat att det & kommunfullméktiges ansvar att minst en gang per
mandatperiod prova aktualiteten av 6versiktsplanen. En Oversiktsplan ar inte
bindande, men végleder kommunen i deras planeringsverksamhet géllande beslut hur
mark- och vattenomraden ska anviandas, utvecklas och bevaras. Vidare ska
inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon anges och
allmanna intressen ska beaktas i planen, sa som riksintressen enligt MB 3 och 4 kap.
(Ibid.). Slutligen anges sarskilt i PBL 3 kap. 5 § vad som ska framga av
Oversiktsplanen. Relevant for fortatning i denna paragraf ar framforallt att
kommunens syn pa hur den bebyggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras ska
framga. Hur kommunen ska tillgodose det langsiktiga behovet av bostader ska ocksa
anges. Dessutom ska det framga hur kommunen avser att tillgodose riksintressen och
miljokvalitetsnormer.

Innehallet i en oversiktsplan kan inte 6verklagas da denna inte ar rattsligt bindande.
Daremot gar det att 6verklaga om framtagandet av planen inte skett pa ett lagenligt
satt. Det gar dven att overklaga om det ar ndgon annan instans inom kommunen som
fattat beslutet att anta Oversiktsplanen &n kommunfullméktige. Beréttigade att
Overklaga ar alla medlemmar i kommunen (Boverket, 2016a).

Detaljplan

En detaljplan syftar till att reglera framtida markanvandning da den fastlagger
rattigheter och skyldigheter for kommunen och fastighetségare framst for att begransa
negativ omgivningspaverkan. Med en detaljplan kan kommunen inskranka den
enskilde fastighetsagarens ratt, och majlighet, till att bygga. Men planen ger & andra
sidan ocksa en forutsagbarhet och ett skydd mot vad omkringliggande fastigheters
agare kan tdnkas foreta sig. Darmed ses ofta detaljplanen som en reglering av
grannerattsliga forhallanden (Kalbro & Lindgren, 2015).

I enlighet med det kommunala planmonopolet &r det kommunen som avgor ndr en
detaljplanelaggning ar nédvéandig och hur den ska upprattas. En utomstaende part, sa
som fastighetsagare, kan alltsd inte krdava att marken ska planlaggas. Det ar endast
staten som i vissa fall, under vissa forutsattningar, kan besluta att kommunen ska
anta, upphéva eller andra en detaljplan. Fastighetsdgaren har mojlighet att anstka om
ett planbesked som klargér om kommunen har for avsikt att inleda en planldggning
inom den ndrmsta framtiden eller inte (Ibid.). Enligt PBL 4 kap. 2 § ska kommunen i
foljande fyra fall detaljplaneldgga:
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e for ny sammanhallen bebyggelse

e daen bebyggelse ska forandras eller bevaras, om regeleringen ska ske i ett
sammanhang

e da ett ny enstaka byggnads/byggnadsverks anvandning far en betydande
inverkan pa omgivningen

e daen ny enstaka byggnad/byggnadsverk ska uppforas i ett omrade dar det
finns en betydande efterfragan pa mark for bebyggelse

| PBL 4 kap. framgér att en detaljplan maste innehélla ett obligatoriskt minsta
innehall. Bestammelserna i en detaljplan &r sdledes uppdelade i obligatoriska samt
frivilliga bestammelser. | en detaljplan far det anges vad som &r allman platsmark,
kvartersmark och eventuella vattenomraden. En detaljplan maste dock innehalla
markens  anvandningsandamal, som exempelvis bostader, industri  och
fritidsbebyggelse. Planen ska dven ange tillaten exploateringsratt samt en huvudsaklig
placering av service, parkmark och trafiksystem. For bostadsomraden ar det frivilligt
att ange maximalt tillitet vaningsantal, om det géller enbostadshus eller
flerbostadshus, friliggande eller sammanbyggda hus. For storre omraden kan det dven
anges laget for tillfarter samt parkeringar och stérre gemensamma ytor. Slutligen
maste detaljplanen ha en sa kallad genomforandetid, under vilken planen inte far
andras eller upphdvas mot en fastighetsdgares vilja. Utdver dessa obligatoriska
uppgifter sa far kommunen precisera markanvandningen, bebyggelsens omfattning,
placering, utformning och utférande samt mark- och genomférandefragor. Dock far
den inte vara mer detaljerad &n nodvandigt med hansyn till planens syfte. | PBL 4
kap. 6-18 88 anges fler saker som far regleras. Till exempel kan detaljplanen redovisa
markreservat, det vill siaga omraden inom kvartersmark med infrastruktur for
allmanna  andamal sd som for gang- och cykeltrafik, ledningar,
gemensamhetsanliggningar etc. Aven skydd mot storningar far anges, sd som
maximalt tillatna véarden for buller eller skakningar.

Chans till inflytande och insyn for grannar, fastighetségare, allménheten, myndigheter
m.fl. ges da detaljplanen upprattas, i samband med de samrad som kommunen
anordnar. Det finns chans att Overklaga detaljplanen for ”den som beslutet angar”,
enligt PBL 13 kap 8 § som hénvisar till FL 22 8. Enligt praxis och forarbeten till PBL
anses det anga agare till fastigheter som ligger inom, eller gréansar till, planomradet,
samt de bostadsrattshavare, hyresgaster och hyresgastorganisationer som berérs av
planen. Vidare far aven ideella foreningar som anges i Miljobalken dverklaga planen
savida den antas fa betydande miljopaverkan eller innebar att strandskydd upphévs.
Forutsattningen for att fa 6verklaga ar att man lamnat skriftliga synpunkter under
planens granskningstid, enligt PBL 13 kap. 11 8. Detaljplanen &verklagas till
Lansstyrelsen vars beslut vidare kan 6verklagas till Mark- och miljédomstolen och
slutligen till Mark- och miljodverdomstolen (Kalbro & Lindgren, 2015).
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Bygglov

Bygglov krévs, som namnt, vid uppfoérande av byggnader och vissa anlaggningar.
Bestdmmelserna finns i PBL 9 kap. Den generella lovplikten for byggnader géller
atgarder sa som nybyggnad, tillbyggnad, annan &ndring an tillbyggnad om andringen
innebdr att byggnaden vasentligt dndras till annat &ndamal an innan, en byggnad som
inreds med ytterligare bostad, lokal fér handel, hantverk eller industri eller om
byggnadens utseende avsevart andras eller paverkas pa annat satt. Undantag fran
bygglovskravet finns i PBL 9 kap. 4 8§, men dessa namns inte har da de inte ar
relevanta for detta examensarbete.

Ett avslag pa bygglovsansokan kan &verklagas. Overklagandet ldmnas in till
kommunen som sedan handlaggs av Léansstyrelsen. En forutsattning for att fa
Overklaga ar att overklagandet kommit in i tid, vilket &r inom tre veckor efter att du
tog del av beslutet, enligt FL 23 8.

3.1.2 Parkeringsnormens paverkan

Genom planmonopolet har kommunen ett évergripande ansvar for att planera for
parkering. PBL 4 kap. 13 § anger att kommunen genom detaljplanen far reglera
parkeringskrav, placering, utformning och vilken mark eller byggnader som ska
anvandas till parkering. Det finns dock ingen skyldighet for kommunen att anordna
parkering, utan detta aligger fastighetsagaren genom bestammelse i PBL 8 kap. 9 8.
Har anges att det pa, eller i narheten av, tomten ska finnas lampligt utrymme for
parkering. En forutsattning for att fa bygglov ar att parkeringsfragan ar uppfylld i
samband med bygglovsansokan (Wingfors & Lisius, 2013). Foljden av detta &r att
parkering utgor en paverkande faktor for realiseringen av ett vertikalt
fortatningsprojekt.

Parkeringsnormen

Parkeringsnormen anger ett minimikrav pa antalet bil-, motorcykel- och
cykelparkeringsplatser som maste anléaggas vid nyproduktion av kontor och bostader.
Normen agerar som vdagledande vid detaljplaneldggning, men som krav vid
bygglovsgivning. Pa tomter med enbostadshus ar det naturligt att parkering anordans
pa den egna tomten. For flerbostadshus och arbetsplatser kan behovet av parkering
variera beroende pa exempelvis bebyggelsetathet och nérhet till kollektivtrafik och
service. Pa grund av detta anpassas behovstalen efter aktuella projekt och dess
forvantningar. Parkeringsnormen kan anges som bilparkeringsplats/bostadsldgenhet
eller bilparkeringsplats/anstalld. En norm pa 1,0 innebar att en parkeringsplats per
enhet ska anldggas vid nybyggnationen. Det finns liknande normer som anger
behovet av parkering for motorcykel och cykel (Malm¢ Stad, 2010b).
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Kritik mot parkeringsnormen

Parkering har varit en stadsbyggnadsfraga i Sverige sedan 1950-talet nér bilar blev
allt vanligare i samhallet (Fastighetstidningen, 2015). Inriktningen pa
parkeringspolitiken har tidigare varit att i sa stor utstrackning som majligt erbjuda fri
parkering for alla andamal och tillfredsstélla det parkeringsbehov som uppstér. Detta
har lett till att manga svenska stader byggt in biltrafiken i stadsmiljon och fastnat i ett
bilberoende (Berg, 2013). Pa senare tid har manga nya intressen i stadsplaneringen
uppmarksammats och anvandningen av parkeringsnormen &r idag kritiserad utifran
hallbara, ekonomiska och urbanekonomiska aspekter (Fastighetstidningen, 2015).
Rickard Nygren, arkitekt pa White Arkitekter i Stockholm, har uttalat sig om
parkeringsnormen i Fastighetstidningen. Han menar att parkeringsnormen innebar ett
hinder for nya bostader och leder till en ekonomisk palaga pa redan hoga
byggkostnader. Han séger &ven att i dagens stadsplanering behover plats for
gangtrafikanter, cyklister och parker prioriteras over platser for stillastéende bilar.
Dessutom anser Nygren att vi behover prioritera ett 6kat bostadsbyggande (Ibid.). Nar
miniminormen for parkering tillampas vid en nyproduktion byggs kostnaden for att
anlégga parkeringsplatser in i kostnaden for nyproduktionen. Detta leder till att den
dyra anlaggningskostnaden fordelas pa alla boende, oavsett om de avser att anvanda
parkeringen eller inte, och boendet blir generellt satt dyrare (Berg, 2013). Pelle
Envall, doktor i trafikplanering och vd for Trafikutredningsbyran AB, séger i en
intervju med Fastighetstidningen (2015); Vi borde inte langre titta pa hur vi kan 16sa
boendes parkeringsbehov utan analysera hur vi pa bésta satt ur alla perspektiv kan
I6sa boendes behov av mobilitet. Och det kraver mer komplicerade, men ocksa mer
intelligenta I6sningar. Att bara bygga parkering &r en enkel 16sning, men
ointelligent.”

Ett minskat behov av bilparkering i staderna ar 6nskvart for att minska paverkan av
de redan namnda negativa aspekterna. Ett viktigt perspektiv att ta med sig ar
dessutom att parkeringstalet kan anvandas som ett styrmedel for att uppna en mer
hallbar stadsutveckling och ett verktyg for att framja anvandandet av kollektivtrafik,
cykel och gang. Eftersom varje bilresa startar och slutar pa en parkeringsplats &r en
genomtakt parkeringspolitik det effektivaste sattet for att paverka bilanvandningen.
Varje parkeringsplats tar upp mellan 15-30 m* — yta som i stéllet hade kunnat
anvandas till busskorfalt, bredare gang- och cykelbanor eller uteserveringar (Berg,
2013).

Metoder for ett minskat parkeringsbehov

Olika atgarder for att minska parkeringsbehovet har beprévats runt om i Sverige och i
andra lander. | flera lander har miniminormer, likt den vi anvénder i Sverige idag,
ersatts med maximinormer. Det innebar alltsd att man anger ett tak for antal
parkeringsplatser som far anldaggas. Forutom detta ser vi fler och fler exempel pa
flexibla parkeringsnormer, dar beddmningar av alternativa transportsatt i varje
stadsdel ligger till grund for beslutet om den parkeringsnorm som ska galla for ett
nybyggnadsprojekt i ett sarskilt 1age (Ibid.).

40



The Sky is the Limit

For att kunna pressa ner parkeringsnormerna fran dagens lagen kravs forst att
efterfragan pa parkeringsplatser blir mindre. Detta kan goras genom att pa lang sikt
forandra resvanor och parkeringsutbud genom nya regler for nyexploatering, samt att
i sa stor utstrackning som mojligt synliggéra kostnaden for parkering och inte baka in
den i exempelvis lagenhetspriser eller hyror. Vid nyexploateringar kan flexibla
normer eller maximinormer tillampas, men vésentligt for att lyckas med detta ar att
goda alternativa transportmdjligheter ar tillgangliga. De boende ska alltsa efterfraga
rorlighet och inte bilparkering per definition. Kostnaden for parkering behdver
synliggoras sd att de boende kan gora ett aktivt val om de vill ha tillgang till
parkeringsplatser eller ej (Ibid.). Atgarder som har gett ett positivt resultat och tillatit
en sankning av parkeringsnormen ér tillganglighet till bilpool, elcyklar och lastcyklar
till boende i centrala lagen i svenska stader (Fastighetstidningen, 2015). Da
kommunalt planmonopol galler i Sverige ar det ocksd pa kommunal niva som
atgarder for att sdnka normen ska vidtas (Berg, 2013).

Poolbilar fungerar val som ett alternativ till bilagande under forutsattningen att de
boende har god tillganglighet till olika typer av samhéllsservice och kollektivtrafik.
Malmo Stad har genomfort atgarder for att stimulera en 6kning av bilpooler, genom
att sdnka parkeringsnormen for en byggherre eller fastighetsagare om de sakrar
tillgangen till poolbilar. Normvardet kan hamna under 0,7 bpl/Igh, vilket i detta fall
motsvarar en sankning pa 30 %. | omradet Vastra Hamnen pagar just nu ett
pilotprojekt dar en parkeringsnorm pa 0 bpl/Igh ska testas och utvarderas under tio ar.
Projektet innebar att ett helt nytt koncept prévas, dar byggherren har lagt fokus pa
smarta cykellésningar. L&genhetshuset har ett 1age néra arbetsplatser, hogskola, buss,
tag, service och butiker. Cykel- och gangvagar ar val utvecklade i omradet och det ar
gangavstand till flera bilpooler, dar medlemskap ingar i hyran i tio ar (Malmé Stad,
2016).

Losningar pa tillgangen till parkering

PBL 8 kap. 9 § 4 p. anger att en tomt ska anordnas sa att det pa, eller i narheten av,
tomten ska finnas lampligt utrymme for parkering. Att anordna parkering inom den
egna fastigheten &r inte alltid en 1amplig eller méjlig 16sning i centrala delar av stader.
Da finns det flera satt att 16sa parkeringsfragan i narheten av fastigheten, genom
externa parkeringsanlaggningar. Fastighetsagaren kan pa foljande satt uppfylla kravet
pa parkeringsutrymme, utan att anordna parkering pa den egna fastigheten (Wingfors
& Lisius, 2013):

e Servitut

e Gemensamhetsanlaggning
e Hyraoch arrende

o Parkeringskop

Servitut ar lampligt da en fastighetsagare vill ha sitt parkeringsbehov tillgodosett pa
annans fastighet. Bade officialservitut och avtalsservitut kan upprattas for
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parkeringshehovet, men da officialservitutet naturligt galler mot nya agare ar det att
foredra. Da parkeringsanlaggningen ska vara gemensam for flera fastighetsagare kan
en gemensamhetsanlaggning anordnas. Gemensamhetsanlaggningen ar knuten till
fastigheten och paverkas darfor inte vid overlatelser. Parkeringsanléaggningar som ska
betjana flera fastighetsagare kan ocksa komma till stand utan samverkan, genom att
uppforas i kommunal regi eller av privat aktor — hyra och arrende. Parkering genom
hyra eller arrende sakras genom ett nyttjanderattsavtal som kan skyddas genom
inskrivning (Ibid.).

Parkeringskop ar ytterligare en losning for att anordna parkering pa annan fastighet.
Denna metod innebdr att fastighetségarens skyldighet att anordna parkeringsutrymme
omvandlas till en skyldighet att bidra finansiellt till en gemensam parkerings-
anlaggning driven av exempelvis kommunen. Da ingar fastighetsdgaren och
kommunen ett civilrattsligt parkeringskdpsavtal, som antingen kan baseras pa frikop
eller avlgsen. Vid frikop betalar fastighetsagaren ett engangsbelopp per bilplats till
kommunen, medan avlosen innebar en arlig avgift som motsvarar
parkeringsanlaggningens kostnader. Inom detaljplanelagt omrade kan upplatelse ske
pa max 25 ar (Ibid.).

3.1.3 Genomférandeavtalets paverkan

Ett genomférandeavtal kan tecknas mellan en kommun och en exploatér med
planbeskrivningen som underlag om det krévs for att styra upp genomforandet av en
detaljplan. Avtalet kan aldgga exploatoren ansvar for att genomfoéra tekniska,
ekonomiska, rattsliga eller administrativa atgarder, vilket i praktiken oftast handlar
om etablerande av gator, vatten- och avloppsanlaggningar eller att genomfdra en
fastighetsbildning (Boverket, 2015). Foljaktligen kan byggherren behdva svara for
kostnader som gar utéver bostadernas planerade produktionskostnader. Eftersom
vertikala fortatningsprojekt séllan kan genomféras utan att en ny detaljplan forst
upprattas & Plan- och bygglagens bestammelser om genomférandeavtal en
projektpaverkande faktor.

Det finns tva typer av genomforandeavtal; exploateringsavtal och
markanvisningsavtal. Exploateringsavtal anvands nér byggherren dger den mark som
byggprojektet avser och markanvisningsavtal galler da kommunen &r &dgare till
markomradet (Kalbro & Smith, 2008). Exploateringsavtalen regleras i PBL 6 kap. 39-
42 8§ och markanvisningsavtal regleras i Lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar.

Vid uppréttandet av ett exploateringsavtal har inte byggherren och kommunen
likvardiga forhandlingspositioner, dd kommunen till f6ljd av planmonopolet befinner
sig i ett Overlage (lbid.). For att inte kommunen ska kunna utnyttja sin
myndighetsposition vid forhandlingar, kan avtalen endast reglera sadant som det finns
stod till i PBL. En utgangspunkt i dessa bestammelser ar att en byggherre eller
fastighetségare endast ska bekosta uppforande av anlaggningar inom planomradet
eller i dess sammanhang, i den grad att det kan anses vara skaligt med hénsyn till
nyttan som exploatoren vantas fa av detaljplanens genomférande (Boverket, 2015).
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Ett markanvisningsavtal ger en byggherre ensamratt till att, under en viss begrénsad
tid och givna villkor, férhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett
kommunagt markomrade for bebyggande. Det &r alltsd nar kommunen ska
detaljplanelagga och silja markomraden som markanvisningsavtal kan bli aktuella.
Villkoren i avtalet begrénsas exempelvis av kommunallagen, avtalslagen, PBL och
JB. Detta beror pa att kommunen dven har har ett dverlage i forhandlingarna, till foljd
av kommunalmonopolet, och darfér inte kan agera enbart som markéagare. Sedan den
nya Plan- och bygglagen borjade galla ar 2011 har reglerna kring
genomfdrandeavtalen blivit klarare och tidigare problem, som osakerhet kring vad
avtalen kommer att innehélla och att byggherrar uppfattar sin forhandlingsposition
mot kommunen som svag, ar inte langre lika patagliga (Kalbro & Smith, 2008).

3.1.4 Invandningar fran grannar och andra berérda

Det finns flera mojligheter for grannar och andra berorda att paverka ett vertikalt
fortatningsprojekt, dels under detaljplaneprocessen och dels under utférandet av
byggnadsarbeten. | detta avsnitt forklaras rattsforhallandet mellan grannar och andra
berérda for att visa vilka mojligheter till inflytande denna intressentgrupp har.

Inflytande fran grannar och andra berdrda

I avsnitt 3.1.1 Kommunens installning ovan forklaras att en detaljplan kan éverklagas
av de som beslutet angar och skriftligen har lamnat in synpunkter fére utgangen
granskningstid. Denna rétt till 6verklagan regleras i PBL 13 kap. Med grannar och
andra berorda avses, enligt praxis, agare till fastigheter inom och angrénsande till
planomradet,  hyresgaster,  bostadsrattshavare,  ideella  foreningar  och
hyresgdastorganisationer.

En av de grundlaggande reglerna i PBL é&r att vid provning av fragor enligt denna lag
ska hansyn tas till bade allmanna och enskilda intressen, enligt PBL 2 kap. 1 8.
Kommunen ska ta hansyn till, tillampa och félja de allménna intressena i planer och
beslut. I MB 3 kap. 2-9 §8 anges vilka verksamheter som ar allmanna intressen enligt
PBL. For varje verksamhet anges om den ar av sadant allmént intresse att den ocksa
kan vara av riksintresse. Allmanna intressen ar exempelvis natur- och kulturaspekter
och utformning av bebyggelse. De enskilda intressena ar inte specificerade i lagen,
utan uppkommer i samband med att nagon enskild blir berord av kommunens
planlaggning eller lovbeslut. Proportionalitetsprincipen ska tillampas, vilket innebar
att det ska finnas rimlig balans mellan nyttan av ett beslut och de negativa
konsekvenser som beslutet far for motstaende enskilda intressen (Boverket, 2014c).

Det finns flertalet rattsfall dar domstol har fatt bedoma intressekonflikter mellan
allménna och enskilda intressen. Regeringsratten avgjorde i fall RA 1996 not. 85 en
tvist mellan Trygg Hansa och Stockholms kommun géllande fortatning av
Stockholms innerstadsomrade. Detta fall &r speciellt relevant for detta examensarbete.
Kommunfullmaktige antog en detaljplan som tillat uppférande av ett nytt bostadshus
parallellt med och tio meter ifran kontorshuset agt av Trygg Hansa. Bolaget
Overklagade planen med anledning av det enskilda intresset — att forsamrat ljusinslapp
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och okad insyn skulle leda till en vardeminskning av Trygg Hansas fastighet.
Regeringsratten avslog Overklagan med motiv att det allmdnna intresset att fortata
Stockholms innerstad och skapa fler bostdder dvervager Trygg Hansas enskilda
intresse. Regeringsratten menar att den som investerar i centralt belagna fastigheter
far tala de vardeforandringar i olika riktningar som uppkommer till foljd av andrade
forhallanden i dess omgivning.

Rattsforhallande mellan grannar

Jordabalkens tredje kapitel reglerar rattsforhallandet mellan grannar dar den
grundl&ggande regeln, angiven i JB 3 kap. 1 §, &r att var och en vid nyttjandet av sin
eller annans fastighet ska ta skalig hansyn till omgivningen. Da tredimensionella
fastigheter och utrymmen &r mer beroende av omkringliggande fastigheter, i
jamforelse med motsvarande utrymmen inom traditionella fastigheter, finns det
sérskilda bestdmmelser i JB 3 kap. 6-11 88 som riktar sig speciellt till dessa
fastigheter. De sarskilda bestammelserna ror framst byggnadsarbeten och vanvard,
dar behovet av hansynsregler for tredimensionella fastigheter har bedémts vara
sérskilt stort.

Gallande byggnadsarbeten regleras utférande och bekostnad av skyddsatgarder, samt
hur en fastighetsagare kan fa tilltrade till andra delar inom byggnaden for att utfora ett
byggnadsarbete. Det anges i JB 3 kap. 6 § att det normalt & den som ska utféra en
byggnadsatgard som ar skyldig att vidta och bekosta nédvandiga skyddsatgarder. | det
fall den skyldige har forsummat att vidta nodvandiga skyddsatgarder kan
skadestandsregeln i MB 32 kap. 5a § aktualiseras. Tilltradesregeln i JB 3 kap. 7 §
innebar att den som behover kan fa tilltrade till delar av byggnaden som &gs av nagon
annan, for att utratta ett byggnadsarbete. FOr skada och intrang till foljd av tilltradet
ska ersittning betalas. Aven gallande vanvard i JB 3 kap. 8 § betonas att den
byggnadsdel som ar sa vardslost uppford eller bristfalligt underhallen att den inte
obetydligt kan skada nagon annans egendom, ska atgardas av den som &ger den
bristfalliga delen. Om inte detta gors ska &garen till skéligt belopp erséatta den som
lider skada till foljd av bristen.

3.1.5 Miljohénsyn i planprocessen

Att ta hansyn till miljon nar vi bygger vara stader ar en sjéalvklarhet i Sverige. Det
finns Gvergripande miljopolitiska mal, allmanna hansynsregler, riksintressen och
majligheter till restriktioner i detaljplan att ta hansyn till. |1 nedanstdende avsnitt
presenteras de rattsregler som &r relevanta for vertikala fortatningsprojekt.

Generationsmalet
Miljofragan anses idag vara en av var tids viktigaste samhallsfragor.
Generationsmalet ar det mest dvergripande malet i svensk miljopolitik och innebér att

vi till nasta generation ska lamna 6ver ett samhélle dar de stora miljoproblemen &r
I6sta, utan att orsaka 6kade miljo- och halsoproblem utanfér Sveriges granser. Malet
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sattes pd 1990-talet och ska vara uppnatt om tre ar, alltsd ar 2020 (Grondahl &
Svanstrom, 2010).

Generationsmalet ska vara vagledande for miljoarbetet pa alla nivaer i samhallet. Det
handlar om vilka vérden som dr viktiga att skydda samt vilken samhallsomstéllning
som ar nodvandig for att nd 6nskade resultat av halter och nivaer i eller kvalitet pa
miljon. For att lattare kunna uppna malet har man delat upp det i mindre delmal, s&
kallade miljokvalitetsmal. Dessa syftar till att precisera en langsiktig malbild for
miljoarbetet och fungerar som végledning for sdval samhallet, myndigheters,
lansstyrelsers, kommuners, ndringslivets och andra aktorers miljoarbete
(Naturvardsverket, 2016d).

Miljokvalitetsmal

Riksdagen beslutade ar 1999 att anta 15 nationella miljokvalitetsmal som beskriver
det tillstand i den svenska miljon som ska nas. Idag finns totalt 16 nationella
kvalitetsmal, efter att Riksdagen ar 2005 antog miljokvalitetsmalet om biologisk
mangfald. Arbetet med att na generationsmalet och miljokvalitetsmalen &r
utgangspunkten for svensk miljopolitik dar miljokvalitetsmalen med preciseringar ska
ge en langsiktig malbild och véagledning for det arbetet (Naturvardsverket, 2016a).
Tva av dessa 16 miljokvalitetsmal berdr bebyggelse i befintlig stadsmiljo (Bolvede &
Fajerson, 2012). Dessa beskrivs nedan.

Med miljokvalitetsmélet ”God bebyggd miljé” vill Riksdagen att samhillet ska stridva
efter att stdder, tatorter och annan bebyggd miljé ska utgéra en god och héalsosam
livsmiljo och medverka till god regional och global miljo i 6vrigt. Malet sager dven
att natur- och kulturvérden ska tas tillvara och utvecklas. Slutligen ska byggnader och
anlaggningar lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat satt och sa att en
langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser framjas. Den
bebyggda miljon ska alltsd fylla manniskors och samhéllets behov, erbjuda bra
livsmiljoer och bidra till en hallbar utveckling. Hur vi bor och lever paverkar miljon
pa flertalet satt, till exempel hur uppvarmning av bostader sker, transport till arbete
eller sortering av avfall. Vidare star bebyggelse for ungefar 40 procent av den totala
energianvandningen i Sverige (Naturvardsverket, 2017a).

De framsta utmaningarna med miljokvalitetsmalet "God bebyggd miljo” ar att
minimera det farliga avfallet, bevara bebyggelsens kulturminnen, minska paverkan
fran trafikbuller samt délig inomhusmiljo. Atgérder behdvs pé saval internationell
niva, till exempel 6verenskommelser om buller fran fordon, som nationell niva med
okad miljohansyn da véagar och bostadsomraden planeras och byggs. Aven hur
byggnader utformas och uppfdrs samt forvaltas och renoveras. Slutligen ar det dven
viktigt med exempelvis en omstallning till fornybara energikallor och hallbara
transportmedel for att uppna detta miljokvalitetsmal (lbid.). Miljokvalitetsmalet &r
uppdelat i tio stycken preciseringar. En av dessa har Boverket sérskilt identifierats
som malkonflikt gallande fortatning av stader. Den tata staden anses bidra till en
konflikt med preciseringen “Hélsa & Sakerhet”, vilken tydliggor att manniskor inte
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ska utsattas for skadliga luftfororeningar, kemiska amnen, ljudnivaer och radonhalter
eller andra oacceptabla hélso- eller sakerhetsrisker (Boverket, 2014).

Miljokvalitetsmalet “Frisk luft” innebér att luften ska vara sd ren att varken
manniskors halsa och djur, vaxter och kulturvarden skadas. Inandning av
luftfororeningar paverkar halsan negativt och kan, for manga manniskor, bidra till en
forkortad livslangd. Skadligast for halsan &r inandningsbara partiklar, marknéra ozon
och vissa kolvaten. Forutom att luftfororeningar ar skadliga for manniskor sa orsakar
det dven korrosion och gor att material som plast, kalksten och metaller bryts ned
snabbare. Det innebar att exempelvis byggnader och kulturhistoriskt vérdefulla
foremal ofta skadas. Vidare tar dven skogens trad och jordbrukets grodor skada av
marknéra ozon. En stor kalla till dessa luftféroreningar ar vagtrafiken, framforallt i
tatorter. Avgaser innehaller partiklar, organiska @mnen och kvavedioxid, och bidrar
dven till att marknara ozon bildas. Slutligen orsakar ocksa trafiken utsldpp av
slitagepartiklar da dessa slits upp fran vagbanan vid anvandning av dubbdéck. En stor
del av luftféroreningarna harstammar &ven utanfor Sveriges granser, som med vinden
transporterats hit. Ett omfattande internationellt samarbete, bade inom EU och FN,
kravs for att minska utsldppen av till exempel inandningsbara partiklar och
ozonbildande &mnen (Naturvardsverket, 2017b).

Allménna hansynsregler

I MB 2 kap. 2-5 88 regleras ett antal allménna hansynregler som ska iakttas av alla
som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet alternativt avser vidta en atgard av
nagot slag. Om det finns minsta skl att tro att verksamheten/atgarden kan medféra
skada eller olagenhet for manniskors halsa eller miljon ska forsiktighetsatgarder
vidtas. Tanken med dessa ar att forebygga negativa effekter och 6ka miljéhénsynen.
De allmanna hansynsregler som &r relevanta for vertikala fortatningsprojekt &r
Forsiktighetsprincipen, Hushallningsprincipen och Produktvalsprincipen
(Socialstyrelsen, 2017). Dessa beskrivs kort nedan.

Forsiktighetsprincipen regleras i MB 2 kap. 3 8. Principen innebér i korthet att alla
som bedriver eller avser bedriva en verksamhet eller vidta en atgard ska utfora
skyddsatgarden eller vidta de forsiktighetsmatt som ar nodvandiga for att férebygga,
hindra eller motverka att verksamheten eller atgarden medfor skada eller olagenhet
for manniskors halsa eller miljon. Hushallningsprincipen regleras i MB 2 kap. 5 8.
Paragrafen anger att alla som bedriver eller vidtar en atgard ska hushalla med ravaror
och energi och utnyttja eventuella mdjligheter att minska mangden avfall, minska
mangden skadliga amnen, minska negativa effekter av avfall samt atervinna avfallet.
Produktvalsprincipen regleras i MB 2 kap. 4 § och innebér i korthet att alla som
bedriver eller avser att bedriva en verksamhet ska undvika att anvanda eller sélja
sadana kemiska produkter eller biotekniska organismer som kan befaras medfora
risker for manniskors hélsa eller miljo.
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Riksintressen enligt 4 kap. Miljobalken

Den fysiska miljon anger ramarna for hur samhéllet forandras i tid och rum.
Geografiska omraden som ar sarskilt viktiga ur nationell synpunkt kan pekas ut som
riksintresse. Riksintressen ar statens mojlighet att paverka och bevaka vardefulla
omraden. Till exempel kan det vara omraden som innehdller ovanliga natur- eller
kulturvéarden som darmed &r unika for hela landet. Det kan &ven vara omraden som &r
sarskilt viktiga for en viss typ av exploatering, sa som végar eller vindkraft (Boverket,
2013). Dessa omraden ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada natur- och
kulturmiljon. Mojligheten att utse omraden till riksintressen &r reglerat i Miljobalkens
tredje och fjarde kapitel (Naturvardsverket, 2016¢). Riksintressen ska beaktas i den
kommunala planlaggningen och det &r i dversiktsplaneringen som dialogen mellan
staten och kommunen gdllande riksintressen sker. Bestdmmelserna har framst
bevarandekaraktar. Miljobalkens tredje kapitel reglerar bestimmelser om bade
bevarande och exploatering samt anger allmant om ett omrade kan vara av
riksintresse utifran ett dandamal, som exempelvis naturvard. Det &r inte forens ett
beslut fattats av domstol, statlig myndighet eller regeringen som ett
riksintresseansprak enligt tredje kapitlet miljobalken far rattsverkan. Det ar endast vid
ny eller dndrad markanvandning som riksintresse far en praktisk betydelse. Ett
omrade for riksintresse ar inte permanent utan kan revideras om ny kunskap fas
(Boverket, 2013).

Kulturminnesmaérkning

Det finns olika typer av skydd en byggnad med kulturhistoriskt varde kan fa. Den
vanligt forekommande termen “k-mérkt” dr ett samlingsnamn for dessa, utan att
egentligen vara en fackterm med en exakt innebord. Manga byggnader omfattas inte
av nagot av dessa skydd, men trots det kan inte byggnaden hanteras hur som helst.
Plan- och bygglagens bestimmelser géller for alla byggnader, oavsett om den &r k-
markt” eller inte. I PBL regleras att dndringar av en byggnad ska utforas med
varsamhet och att sarskilt kulturhistoriska byggnader inte far forvanskas. Det ar dock
fordelaktigt om vardefulla byggnader blir utpekade och far en markning, da blir
tydligt for alla vad som géller. Antingen kan man reglera genom att utse en byggnad
till ett byggnadsminne eller reglerar man med bestdammelser i detaljplan (Malmo Stad,
2017a).

Det starkaste skyddet en kulturhistoriskt vardefull byggnad kan fa i Sverige &r att bli
byggnadsminnesmarkt. Aven parker och andra anldggningar kan bli byggnadsminnen.
Det ar en statlig skyddsform da det &r staten, genom Lansstyrelsen, som beslutar om
byggnadsminnes-forklaring. Vem som helst kan lamna forslag eller synpunkt pa
byggnad, park eller anldggning som borde bli markt med detta skydd. Det som krévs
for att en byggnad ska bli byggnadsminnemarkt &r att den ska vara unik eller
representativ for sin tid, alternativt mycket vélbevarad eller haft en sérskild betydelse.
Byggnaden far inte andras utan Lansstyrelsens tillatelse och om detta godkanns sker
det under dvervakning av en antikvarisk kontrollant (Ibid.).
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Om man istéllet reglerar byggnaders utformning i detaljplanen gors detta i
bestammelserna som markeras med olika bokstaver i plankartan, beroende pa vad
som begréansas. Ett Q i detaljplanekartan reglerar hur ett omrade eller byggnad far
anvandas. Anvandningen ska vara anpassad till byggnadens kulturvarden, alltsa
byggnaden kan anvéndas till ett visst andamal sa lange bevarandet av byggnaden inte
motverkas. Bestammelsen anger inte hur byggnaden ska tas tillvara och innebér heller
inget rivningsforbud. Litet q &r det starkaste skydd en byggnad kan fa i en detaljplan.
Lilla q betecknar att en byggnad &r sérskilt kulturhistoriskt vardefull och inte far
forvanskas. Vad detta innebé&r mer exakt preciseras genom skyddsbestammelserna i
plankartan, till exempel kan det preciseras med ett rivningsforbud eller att befintlig
utformning och detaljer ska bibehallas (Ibid.).

Slutligen, ett litet k i detaljplan innebér att en byggnad har kulturhistoriska varden
som ska tas till vara och att byggnadens karaktérsdrag ska beaktas nar andringar gors.
Genom varsamhetshestammelserna, som star i plankartan, preciseras vad denna
bestdmmelse innebédr. Exempelvis kan varsamhetshestdmmelserna ange vilken kulor
en byggnad ska malas i eller hur fonstren ska se ut, men de kan inte reglera sadant
som inte &r bygglovspliktigt. Det innebar att bestammelserna till exempel inte kan
reglera krav pa att originaldetaljer bevaras men de kan styra hur detaljerna far se ut
om de andras (Ibid.).

3.1.6 Lansstyrelsens beskydd av statliga intressen

Lansstyrelsen har ansvar for att foretrada statliga intressen och ta fram
planeringsunderlag. Sarskilt ska de, i samband med kommunens detaljplanearbete,
bevaka att riksintressen, miljokvalitetsnormer, strandskydd, regional samordning och
fragor géllande halsa och sékerhet beaktas. Vidare har Lansstyrelsen ett tillsynsansvar
Over detaljplaner och kan, i vissa fall, Overprova kommunernas beslut att anta, dndra
eller upphéva detaljplaner (Boverket, 2016). Av denna anledning &r L&nsstyrelsens
yttrande en projektpaverkande faktor for vertikala fortatningsprojekt.

| detaljplaneprocessen har Lansstyrelsen en roll under samradet, granskningen samt
efter antagandet av detaljplanen. Mer ingdende, enligt 5 kap. 14 § PBL ska
kommunen samrada med bland annat Lénsstyrelsen i arbetet med att ta fram en
detaljplan. Lansstyrelsens roll ar att ta tillvara pa och samordna statens intressen, att
ge rad om tillimpningen av 2 kap. PBL om allménna och enskilda intressen, verka for
att riksintressen beaktas enligt 3 och 4 kap. MB, att fragor om anvandningen av mark-
och vattenomraden som angar tva eller flera kommuner samordnas samt verka for att
bebyggelse inte blir oldampligt med hénsyn till manniskors halsa och sékerhet. Under
granskningstiden ar Lansstyrelsens ansvar att yttra sig éver detaljplaneférslaget om
det enligt Lansstyrelsen inte beaktar ndgot av ovanstdende beskrivna faktorer
(Lénsstyrelsen Stockholm, 2016). Efter kommunens antagande av detaljplanen ska
Lansstyrelsen ta stallning till om detaljplanen ska dverprovas eller inte. Beslutar de att
den ska Gverprévas maste det vara pa grund av att nagon av ovanstaende faktorer inte
uppfylls. Det maste dessutom ske inom tre veckor fran det att kommunen antagit
detaljplanen. Om det sedan vid Overprovningen visar sig att kommunens
antagandebeslut inte kan godtas, till exempel pa grund av en kulturmiljo av
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riksintresse skulle skadas, ska L&nsstyrelsen upphéva beslutet i sin helhet eller, om
kommunen medger det, i en viss del. Detta beslut kan i sin tur 6verklagas av
kommunen till regeringen (Boverket, 2016).

Vidare har Lansstyrelsen till uppgift att folja upp byggnadsnamndens tillampning av
PBL samt tillhdrande foreskrifter och vid behov ge radgivning och stod. Pa Boverkets
begéran ska Lansstyrelsen upplysa Boverket om byggnadsnamndens tillampningar.
Dessutom ska de pa Boverkets begéran stalla samman information om detaljplaner
som Boverket behdver for att fa kdnnedom om eventuella utvecklingstendenser,
sasom till exempel sammanstalla statistik om kommunernas planlaggning (Ibid.).

I undantagsfall kan regeringen foreldgga en kommun att inom en viss tid anta, dndra
eller upphava en detaljplan. Om kommunen inte skulle folja ett sadant forelaggande
ar det Lansstyrelsens ansvar, efter regeringens beslut, att pa kommunens bekostnad ta
fram forslag och i Ovrigt gora det arbete som krévs for att for att detaljplanen ska
kunna antas, andras eller upphavas. | dessa fall ar det alltsa regeringen som antar,
andrar eller upphaver detaljplanen, enligt 11 kap. 15-16 §8 PBL.

3.2 Ekonomiska faktorer

Fastighetsbolag har ett konstant intresse av att finna satt som forbattrar sina befintliga
bestand. For att motivera en investering i ett vertikalt fortatningsprojekt kravs en
marknad som é&r villig att betala for de ytterligare bostdderna och skapa I6nsamhet for
bolaget (Nilsson, 2017). Om ett byggprojekt ar 16nsamt eller inte beror pa relationen
mellan projektets intdkter och kostnader, dar lénsamhet uppnds da intakterna
Overstiger kostnaderna. Intdkterna utgérs av det varde som den bebyggda fastigheten
kan séljas for, alternativt det varde ett fortsatt agande leder till. Kostnadssidan bestar
av de kostnader som projektet genererar under uppforandet. Ett vanligt upplagg ar att
ett byggbolag koper en fastighet av kommunen for att bebygga och sedan sélja vidare
till en bostadsrattsforening (Netzell, 2015). Lénsamhet i vertikala fortatningsprojekt
ar saledes en mycket viktig realiserande faktor. | detta avsnitt beskrivs forst termen
betalningsvilja for att sedan sétta i relation till produktions- och byggkostnaden.

3.2.1 Konsumentens betalningsvilja

Inkomstsidan i ett byggprojekt utgdrs av konsumenternas betalningsvilja.
Betalningsviljan &r hogst i centrala delar av svenska stider, vilket medfor att
bostadspriserna i dessa lagen pressas upp. Det ar alltsa inte en hog byggkostnad som
ar anledningen till de héga bostadspriserna, utan kombinationen av att ett centralt
boende anses mycket attraktivt och att bostadsutbudet &r begransat. Att
betalningsviljan & som hogst i dessa centrala lagen aterspeglas i att det ar som lattast
att rakna hem ett byggprojekt som genomforts har. | dessa lagen finns saledes en
hogre tolerans for dyra byggkostnader. Nackdelen &r att dessa lagen oftast anses vara
fullbyggda och att det endast tillkommer fa byggratter. | takt med de stigande priserna
och den okade inflyttningen till storstadsregionerna har gransen for var det gar att
genomfoéra lonsamma byggprojekt dock flyttats utdt och inkluderar mer och mer
byggbar mark (1bid.).

49



The Sky is the Limit

En viktig utgangspunkt for att kunna fora ett resonemang om markvarden ar
urbanekonomins femte axiom, ”konkurrens driver den ekonomiska vinsten till noll”.
Axiomet innebar att oavsett vem det ar som lagger bud pa mark och oavsett vad
anvandningen av marken dr, kommer markens pris stiga tills dess att budgivarens
ekonomiska vinst ar noll. Det beskrivna kallas for ”leftover principle” som i sin tur
innebdr att markagaren blir ersatt med den Gverblivna summan efter att budgivarens
icke-relaterade markkostnader har subtraherats fran den totala inkomsten. Markvardet
bestams séledes av budgivarens betalningsvilja per enhet mark, vilket kallas for bid-
rent” (O’Sullivan, 2012).

Konsumenters betalningsvilja for bostéder i olika lagen visas i bid-rent kurvan i figur
3.2 nedan. Den visar den totala inkomsten subtraherat med den icke-relaterade
kostnader i varje geografiskt ldge, vilket motsvarar WTP ("Willingness to pay”) i
figuren. Det dr detta belopp som konsumenternas bud motsvarar. Slutsatsen &r att
betalningsviljan for bostader sjunker med avstandet fran centrum (lbid.).

kronor

Total inkomst

Ickrelaterade kostnader

I

|

|

: Avstand (kvarter) till

3-. 11 sysselsattningsomrade

Figur 3.2: Bid-rent kurva for bostéder. Kélla: O’Sullivan, 2012

Betalningsviljan sjunker med avstandet till stadens sysselsattningsomrade, eftersom
ett minskat avstand innebér lagre pendlingskostnader — vilket i sin tur ger mer pengar
oOver till att kdpa bostad for. Det forsta axiomet i urbanekonomisk teori &r “priser
anpassas for att generera lokal jamvikt”. En 6kning av markpriset gor att foretag
hushaller med mark genom att bygga hogre byggnader. Nar vi narmar oss
sysselsattningsomradet och 6kade markpriser, kommer bostadsbolag att bygga hogre
byggnader pa mindre fastigheter. Eftersom man betalar mer per kvadratmeter néra
centrum kommer konsumenterna képa mindre bostader for att fa pengar over till att
handla andra varor. Detta &r ett urbanekonomiskt begrepp som kallas
konsumtionssubstitution” (1bid.).

Betalningsviljan aterspeglas i en fastighets marknadsvarde, kopeskillingen for en
bostadsratt eller i hyresavgiften for en hyresratt, beroende pa hur bolaget vill rakna
hem projektet. Marknadsvardet for en fastighet definieras som det mest sannolika
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priset vid en forsaljning pa den allmanna marknaden (Sjodin et al, 2011). Detta varde
paverkas darfor av den allmanna betalningsviljan for bostader, vilken ar hogst i
centrala lagen. Betalningsviljan for bostadsréatter rér precis sig som marknadsvérdet,
dar de hogsta vardena hittas i centrala lagen. (Netzell, 2015). | rattsfall T 20431-01
vid Stockholms Tingsréatt framkommer att betalningsviljan for bostadsratter avspeglas
i kopeskillingens pris och i arsavgiften gemensamt. Dessa har en naturlig koppling till
varandra vid en forsédljning. Ju hogre manadsavgiften ar, desto storre del av
bostadsrattslagenhetens varde utgor denna. Kopeskillingen pa lagenheten kommer
darfor vara lagre. P4 sa vis ar arsavgiften en relevant faktor for faststallande av
kdpeskillingen.

Det svenska hyressattningssystemet, bruksvardeshyra, ar vid en internationell
jamforelse unikt och medfor ingen fri marknad i nationalekonomisk betydelse. Trots
detta har samspelet mellan utbud och efterfragan anda en viss paverkan pa
prissattningen. Hyresrétter &r generellt sett mycket eftertraktade i storstadsregioner.
Syftet med bruksvérdeshyrorna ar att efterlikna ett marknadssystem, men med en
sparr mot oskaligt htga hyror. Bruksvardet bestams exempelvis av bostadens storlek,
modernitetsgrad, planlésning och standard samt av formaner som hiss, tvéttstuga,
garage och forvaringsutrymmen. Faktorer som bostadens allménna lage, boendemiljo
i stort och narhet till kommunikationer paverkar ocksa bruksvérdet. Det som inte
paverkar hyran ar bland annat produktions-, drifts- och underhallskostnader.
Bruksvardeshyran utgar fran den genomsnittliga hyresgastens preferenser, medan en
sa kallad jamviktshyra motsvarar den betalningsvilja dar utbud och efterfragan mats,
se figur 3.3. Den marknadsmaéssiga bruksvérdeshyran benamns i figuren som Pg, och
ligger l&gre &n jamviktshyran P;. P &r tillagd i figuren som en referens och motsvarar
den faktiska bruksvérdeshyran (Boverket, 2014b). Har kan vi se att den
marknadsmassiga bruksvérdeshyran ligger lagre an jamviktshyran.

Hyra (P)
S

Dy

D: Efterfragan

S: Utbud

P: Faktisk hyra
Py P;: Jamviktshyra

Py Bruksvirdeshyra
Py ’
P
S, D

Antal lagenheter

Figur 3.3: Bruksvardeshyra jamfort med jamviktshyra.
Kaélla: Boverket 2014b.
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3.2.2 Bygg- och produktionskostnad

Det finns flera satt att redovisa kostnaden for att genomfoéra ett byggprojekt. | detta
examensarbete anvands produktions- och byggkostnad i undersékningen av vertikala
fortatningsprojekt, vilka ar viktiga att kunna skilja at. Produktionskostnaden &r den
totala kostnad som fastighetsagaren/byggherren betalar fran idé till fardig bostad.
Denna utgors till storsta delen av byggkostnad men aven av byggherrekostnader och
momskostnader. Byggherrekostnaden utgors exempelvis markkostnader, projektering,
byggledning, bygglov, pantbrev, fastighetsbildning och anslutningsavgifter.
Byggkostnaden utgér som sagt en post i produktionskostnaden och motsvaras av
byggprojektets entreprenadkostnader. Definitionen dr de kostnader som en
generalentreprentr har for att uppféra en fullt fardig byggnad exklusive moms
(Sveriges Byggindustrier, 2013).

Kostnaderna for att uppfora byggnader 6kar i stadernas mer centrala lagen. Okningen
beror pa flera faktorer, exempelvis markens beskaffenhet, grundlaggning,
tillganglighet och form pa fastigheten, samt hur trang byggarbetsplatsen ar. Dessutom
har kommunen ofta hogre krav av pa innerstadslagen, vilket i sin tur kraver dyr
anpassning (Netzell, 2015). Generellt sett dr byggkostnaden av att genomféra
vaningspabyggnader dyrare an byggkostnaden for att genomfora ett nybygge pa mark
(Nilsson, 2017). Bostadsrattstidningen Bo Battre skriver, genom Kaj Dabrowski
(2010), att det ar ekonomiskt fordelaktigt att bygga fler bostader genom
vaningspabyggnad, eftersom markkostnaden star for en stor del av den totala
produktionskostnaden. Utan denna post 6kar vinstmarginalerna. Genom att dessutom
kunna utnyttja redan befintlig infrastruktur som vatten och el leder projektet snabbt
till Ionsamhet (Dabrowski, 2010).

Enligt Tan (1999) stiger byggkostnaden per kvadratmeter med byggnadshdjden, men
inte kraftigt. En- och tvaplanshus ar i allmanhet billigare per enhet att producera an
hoga hus, men fran tre vaningar och uppat ar kostnadsokningen langsammare. Den
okade kostnaden beror exempelvis pa speciallésningar som kravs for de hogre
vaningarna, forstarkning av stomme pa byggnadens nederdel samt att det &r dyrare att
bygga pa hogre hojd. Generellt visar undersokningen att kostnads6kningen per vaning
ar mattlig da man i viss man staplar samma sak pa varandra i flera vaningar.

3.3 Tekniska faktorer

Historiskt sett finns det stora skillnader mellan hustyperna i Sveriges stader. | aldre
stéder, som i till exempel Stockholm, kan en sammanstéllning av stadens utbyggnad
paminna om arsringarna i ett trad. Under de senare artiondena har likheterna mellan
hustyperna blivit allt storre (Bjork, Kallstenius & Reppen, 2002). | foljande avsnitt
redogors kortfattat for hur husbyggnadstekniken i flerbostadshus forandrats med
tiden, med fokus framst pa stomkonstruktion. | avsnittet darpa beskrivs vilken
betydelse den befintliga stommen har for att kunna realisera ett vertikalt
fortatningsprojekt, samt vilka andra tekniska lésningar som kravs.
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3.3.1 Sa byggdes husen

Det traditionella stomsystemet med bédrande yttervdggar och hjartvéggar var
framforallt dominerande i Svenska flerbostadshus fram till  1960-talet.
Betongstommen introducerades pa 1950-talet, vilket i sin tur forandrade
stomsystemet till att 6verga till barande tvargaende vaggar och gavlar. Detta system
finns framst i lamellhus, som ocksa ar den dominerande typen av flerbostadshus i
Sverige. Mer dn halften av alla svenska lagenheter finns i lamellhus som
karaktariseras av en friliggande byggnadslanga uppbyggd i vanligtvis tva till tre
trapphusenheter. Fran 1960 borjade det traditionella lamellhuset byggas hogre, kring
nio vaningar, vilket kallas for skivhus (lbid.).

Lamellhusen bérjade produceras under 1930-talet och byggnadstekniken var mycket
traditionell. Fasadmurar, hjartmurar och trapphus murades av tegel, medan
vaningsbjalklagen bestod av trabalkar mellan stalbalkar. Betong férekommer endast i
sma mangder i kombination med stalbalkar i bottenbjélklaget. Denna tegelstomme
utvecklades kontinuerligt och platsgjuten betong boérjade ersdtta trabjalkarna och
stalbalkarna mer och mer (Ibid.).

Pa 1950-talet skedde en bred introduktion av betongstommen. De béarande
fasadmurarna murades i lattbetongblock, medan de béarande lagenhetsavskiljande
vaggarna murades i massiva murblock av betong. Mindre pelare géts i betong och
bjélklag, betongplattor och kéallarmurar gjordes i armerad betong (Ibid.).

Lamellhusen under 1960- och 1970-talen anpassades efter andra produktionsmetoder
an tidigare. Det var snabba och billiga metoder som efterstravades. Ungefar 300 000
lagenheter producerades i trevanings lamellhus mellan 1960-1975 och utgjorde basen
i miljonprogrammet. Hér introducerades de plana, eller svagt lutande, taken utan
taksprang. Bokyllestommen hade slagit igenom, dar de barande tvargaende vaggarna
utgjordes av platsgjuten betong och fasaderna var latta och icke-b&rande. Husen &r
byggda pa likartat sétt 6ver hela Sverige. Under milonprogrammet bérjade dven de
hoga skivhusen produceras, med en hojd pa atta till nio vaningar. For dven denna
hustyp anvéndes i stort den platsbyggda bokhyllestommen i betong med bérande
tvargaende véggar (lbid.).

| borjan av 1980-talet kom en reaktion mot de stora stereotypa bostadsomradena som
byggts i stadens utkanter under de senaste decennierna. Bostadsproduktionen
minskade da byggnader inte langre producerades i sa stora serier. Utformningens
detaljer blev viktigare och den nya bebyggelsens utseende anpassades i storre
utstrackning till &ldre byggander. Betongstommen dominerade fortfarande, men de
platta taken forsvann och ersattes av sadeltak med relativt kraftig takspang (lbid.).
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3.3.2 Tekniska l6ésningar

Examensarbetet Pabyggnad av miljonprogrammets flervaningshus ur ett
barformageperspektiv skrivet av Friberg och Karlin (2015) utreder mojligheterna att
bygga péa fler vaningar till en befintlig byggnad fran miljonprogrammet. Dessa
flerbostadshus konstruerades i betong med bokhyllestomme, vilket &r karaktaristiskt
for byggnader fran slutet pa 1950- till 1970-talet i Sverige. Arbetet baseras pa ett
referensobjekt, dar kapaciteten for det befintliga vindsbjéalklaget och vaggar
kontrolleras. Slutsatsen av arbetet &r att den befintliga betongstommen i denna typ av
byggnader skapar goda majligheter for vaningspabyggnad. Det finns alltsa mer
kapacitet att utnyttja i den befintliga stommen, vilket mojliggdr for en
vaningspabyggnad. Denna slutsats bekréftas dven av Nilsson (2017) som menar att
svenska flerbostadshus frdn 1970-talet byggdes med en Overdimensionerad
betongstomme.

Fastighetstidningen skriver ocksa om mdjligheten att genomfora vaningspabyggnad
pa miljonprogrammets bostader fran 60- och 70-talet. Har beskrivs att vid
vaningspabyggnad av befintliga flerbostadshus kravs en latt konstruktion. Det har
idag varit tillatet i mer an 20 ar att ha brannbara material i stommen, aven till hus
hogre &n tva vaningar, vilket banat vag for mojligheter att bygga med tra. Tra vager
endast en tredjedel sa mycket som betong, vilket ger stora méjligheter att anvéanda vid
vertikala fortatningsprojekt (Widman, 2012).

Enligt Nilsson (2017) bor barférmagan i den befintliga byggnadens stomme och
grund utvérderas for varje unikt projekt, for att fa reda pa om fler vaningar kan
byggas pa. Utvarderingen kan leda fram till foljande tre slutsatser:

1. Den befintliga byggnaden &r sa solid att inget forstarkningsarbete &r
nddvandigt.

2. Forstarkning i grund och/eller stomme &r nédvandigt innan det & mojligt att
genomfdra en pabyggnad.

3. Den befintliga byggnaden behdver en sa betydande forstarkning att det inte &r
en rimlig l6sning.

Det finns alltid sétt att genomfoéra en forstarkning av den befintliga stommen, med det
ar upp till fastighetsagaren att fatta beslut om vad som ar acceptabelt och vad som inte
ar det. Utbver konstruktion behdver dessutom andra tekniska I6sningar anordnas for
de tillkommande ldgenheterna. Har avses exempelvis vatten, avlopp, ventilation och
elektricitet, vilka maste uppna samma standard som nyproduktion. | Sverige ar det
idag inte tillatet att uppféra byggnader pa tre vaningar eller hogre utan tillgang till
hiss. Detta ar alltsd en tillkommande teknisk 16sning som ska anordnas i manga fall
(Ibid.).
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4 Empirisk studie

Foljande avsnitt presenterar de empiriska studierna i examensarbetet som utgors av
tre djupgdende och sju oversiktliga fallstudier. Fallstudiearbetet syftar till att finna
ett antal framgangsfaktorer som kan anses vara viktiga for ett lyckat genomférande.

4.1 Djupgaende fallstudier

Nedan presenteras tre djupgaende fallstudier som avser vertikal fortatning. Samtliga
projekt har gemensamt att det endast skett en pabyggnad — utan ingrepp i den
befintliga byggnaden. Detta innebar att vi kan studera de realiserande faktorerna utan
att andra ingrepp paverkar. Fallstudieobjekten &dr lokaliserade i tre olika stader i
Sverige ndmligen Karlstad, Géteborg och Malmé. Forutom att projekten endast avser
ren pabyggnad ar de aven utvalda pa grund av att de ar helt fardigstallda och darfor
gar att analysera. Dessutom &r de lokaliserade sa att det ger en geografisk spridning i
landet och &r genomforda i kommuner med olika storlekar, avseende invanarantal.
Forhoppningen &r att finna gemensamma framgangsfaktorer som kan vara avgorande
for ett lyckat vertikalt fortatningsprojekt.
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4.1.1 Gruvan 1, Karlstad
Bakgrund

| slutet av ar 2014 fardigstalldes ett vertikalt fortatningsprojekt i Karlstad pa en
befintlig tvavaningsbyggnad for handel, beldgen pa en del av fastigheten Gruvan 1.
Pabyggnaden resulterade i fem nya vaningar, totalt 29 stycken hyreslagenheter med
varierande storlek och 1-3 rum. | bild 4.1, kan resultatet av projektet ses.

Capriga AB (f.d. Ruds Gards Fastigheter AB) kopte fastigheten Gruvan 1 ar 2011
med kdnnedom om en outnyttjad byggratt i hojdled pa en del av fastigheten.
Byggratten, sdkrad i stadsplan fran 1987, tillat en pabyggnad av fem vaningar pa ett
befintligt tvavaningshus. Tidigare utgjorde den outnyttjade byggratten en tydlig lucka
i stadsbilden som Peter Persson, VD for Capriga AB, sag mojlighet att fortata
vertikalt.

Fastigheten ligger i Karlstads éldsta kvarter med flertalet kulturhistoriskt vardefulla
byggnader, déribland den anrika byggnaden till vanster i bild 4.1. Den befintliga
byggnaden, som majliggjorde pabyggnaden, byggdes ar 1967 i betong som fram till
1990 anvandes till postkontor. Enligt Newsecs marknadsbedémning ligger fastigheten
i A-lage for bostader, vilket ar det mest attraktiva omradet i Karlstad. Intresset visade
sig ocksa vara stort for bostaderna. Det faktum att det ar ett centralt lage, ett lugnt
bostadsomrade, hyresratter samt att byggnaden &r placerad i soderlage gjorde
projektet attraktivt och alla bostader blev uthyrda direkt.

=t
P

Bild 4.1: Den fardigstallda vaningspabyggnaden pa fastigheten Gruvan 1 langst till
hoger i bild. De tva nedersta vaningarna var befintliga och de fem ovanliggande

byggdes pa.
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Projektoversikt

I tabell 4.1 visas en sammanstéllning av projektet pa fastigheten Gruvan 1.

Tabell 4.1: Sammanstéllning av Gruvan 1

Fastighetsbeteckning

Gruvan 1

Adress Kungsgatan 6, Tingvallastaden, Karlstad
Atgs Pabyggnad med 29 lagenheter i fem vaningar pa en
tgard ACIRPR
befintlig tvavaningsbyggnad.
Bestéllare Ruds Gards Fastigheter AB, numera Capriga AB
Stadsplan fran 1987 sakrade en byggratt for
Detaljplan ytterligare fem vaningar. Ingen ny detaljplan

behdvdes.

Fran idé till fardigt projekt

Paborjat: 2011
Fardigstallt: 2014

Boendeform

Hyresrétt

Marknadsbedémning for
bostader enligt Newsec

A-lage

Hyra

1 835 kr/m? och ar

Antal vaningsplan

Fore: 2
Efter: 7

Areal

Befintlig tvAvaningsbyggnad: 1 596 m* BTA
P&byggnaden: 1 680 m* BOA, 2 131 m* BTA

Entreprenadform

Totalentreprenad
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Fastighetens lage

Karlstads kommun &r den storsta kommunen i Varmlands lan med cirka 90 000
invanare i slutet av 2016. Befolkningen okar for varje ar, dar Karlstad &r en av
kommunerna som star for den storsta okningen (Léansstyrelsen Varmland, 2016).
Fastigheten Gruvan 1 ligger centralt i Karlstad, i stadsdelen Tingvallastaden. Detta &r
aven Karlstads aldsta stadsdel. Enligt Newsec ligger fastigheten i ett A-lage for
bostader, vilket innebdr att den ligger i det basta laget. | staden i 6vrigt finns B-, C-
och D-lagen for bostéder. Stadsdelen karaktériseras av dldre flerbostdder samt handel
och verksamheter, da den ar en del av centrum. Betalningsviljan for bostader ar som
hogst i A-lage, jamfort med de andra lagena. Mer om detta gar att lasa under punkt 8
Lonsamhet nedan.

Det finns ett tyck pa bostadsmarknaden i Karlstad som kan delvis forklaras av en
okad inflyttning till staden, men aven av att en lag byggtakt praglat Varmland de
senaste aren (Lansstyrelsen Varmland, 2016). Aven Boverket bedémer, i sin
bostadsmarknadsenkat for 2016, att bostadsmarknadslaget i Karlstad kommun &r i
obalans. | kommunen som helhet ar det ett underskott av bostader, saval i innerstaden
som i kommunens 6vriga delar. Prognoser tyder pa att trenden inte forandras, utan att
det fortfarande kommer vara ett underskott pa bostader om fem ar (Boverket, 2016d).

I bild 4.2 och 4.3 visas karta 6ver Karlstad respektive Tingvallastaden, med en bla pin
som marker ut fastigheten Gruvan 1. Bild 4.4 och 4.5 visar ut de motsvarande
omradena i en lageskarta. Ljuslila motsvarar lage A och Tingvallastaden. Marklila &r
lage B, bla ar lage C och den grona visar lage D som &r dvriga kommunen.
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Bild 4.2: Oversiktskarta 6ver Karlstad. Klla: Bild 4.3: Karta 6ver den centrala stadsdelen
Lantmateriet Tingvallastaden. Kalla: Lantmateriet

Bild 4.4: Lageskarta over Karlstad. Samma omrade  Bild 4.5: Lageskarta 6ver Tingvallastaden. Samma
visas hdr som i dversiktskartan. Kalla: Datscha omrade visas har som i bilden ovan. Kalla: Datscha

Analys av juridiska faktorer
1) Kommunens instéllning

Den gillande &versiktsplanen i Karlstad kommun, “Oversiktsplan for Karlstad
kommun 20127, utgavs 2012 och var ddrmed géllande under projektets genomférande
och fardigstallande ar 2014. 1 den anges kommunens framtida bebyggelseutveckling,
for vilken kommunen har tagit fram fyra principer for stadsutvecklingen (Karlstad
kommun, 2012). De &r:

Okad Vaner- och vattennarhet

Planera med dversvamningshansyn

Planering for ett balanserat transportsystem — ratt fardmedel for ratt resa
Foradla och fortata staden utan att forsamra tillgangen till gronomraden
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Den sista stadsbyggnadsprincipen &r mest intressant ur detta examensarbetes
synvinkel. Karlstad kommun skriver i oversiktsplanen att stadens funktioner under
manga artionden glesats ut, da staden har anpassats efter bilen, och nya stadsdelar har
darmed lokaliserats pa jungfrulig mark langs trafikleder i stadens utkanter. | takt med
att efterfragan pa centralt boende och urbant nojesutbud Okat, samt en okad
medvetenhet om bilsamhéllets negativa konsekvenser, har trenden fordndrats och
kommunen har som mal att fortata staden inat. Malet &r att bygga staden indt innebar i
manga fall att nya stadsdelar utvecklas i omraden som tidigare haft en annan
markanvandning, till exempel industriomraden. Vidare innebar det ofta fortatning pa
lucktomter, parkeringsplatser, vagomraden samt tilloyggnader pa befintliga
byggnader. Kommunen menar att vid omvandling eller fortdtning behover inte
tillkommande bebyggelse ske pa bekostnad av tatortsnara jordbruks- eller naturmark
(Ibid.).

Oversiktsplanen pekar ut omrddet som Gruvan 1 ligger inom som ett
fortatningsomrade. Fortatning inom ett sadant omrade ar enligt kommunen
efterstravansvart och generellt positivt da det okar befolkningsunderlaget i centrum,
minimerar transportarbetet, 6kar underlaget for kollektivtrafiken och drar nytta av
befintlig infrastruktur. Kommunen har gjort stéllningstaganden till olika typer av
fortatning, dar det anges att vaningspabyggnad av kan vara acceptabelt i vissa fall.
Villkor som bor beaktas &ar rutnatsstadens hojdskala och relation till omgivande
bebyggelse. Alla fortatningsprojekt ska prévas enligt dessa villkor, samt kommunens
riktlinjer for ianspraktagande av gronomraden och 6versvamningsstrategins riktlinjer
for byggande och planering (lbid.).

Markanvandningen i kvarteret Gruvan regleras av en stadsplan fran 1987.
Upprattandet av denna plan paverkade fastigheten sa att hojdskalan for alla byggnader
tillats uppna en hojd kring 65 meter 6ver nollplanet. Pa grund av detta har inte
upprattande av en ny detaljplan varit nédvandig foér att genomfora
vaningspabyggnaden. Syftet med stadsplanen var att mojliggora ett andamalsenligt
utnyttjande av kvarteret Gruvan, beakta resultatet av kommunens kulturhistoriska
byggnadsinventering samt ersétta rester av flera tidigare stadsplaner. Den géallande
stadsplanen fran 1987 anger att byggnaderna pa Gruvan 1 ar kulturhistoriskt
vardefulla, varfor sarskilt miljohansyn maste tas vid om- och tilloyggnader — mer om
detta under punkt 7 Miljohénsyn (Karlstad kommun, 1987).

2) Parkering

Kommunen har uppréttat en parkeringsnorm som korrelerar med éversiktsplanen, dér
malet &r att minska bilberoendet i kommunen och satsa pa kollektivtrafik, gang och
cykel. En zonindelning har gjorts dver kommunen for att reglera parkeringstalen.
Zonindelningen ar baserad pa avstandet till kollektivtrafik. Tingvallastaden ligger i
zon 1, det mest centrala laget, dar tillgangligheten &r god for gang, cykel och
kollektivtrafik och parkeringsavgiften ar hég. Enligt kommunen bidrar dessa faktorer
till att minska efterfragan pa boendeparkering (lbid.).
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Omradet kring Gruvan 1 har det lagsta parkeringstalet och rekommenderar sju
parkeringsplatser per 1000 m? BTA. Karlstads kommun &r éppen fér en minskad och
flexibel parkeringsnorm, en sa kallad ”Gron resplan”. En sadan ska upprittas av
byggherren och godkannas av kommunen for att parkeringsnormen ska kunna andras.
Losningar sa som bilpool, samnyttjande, prisséttning, goda gang- och cykelvéagar
samt parkeringskop anser kommunen vara godtagbara for att tillitas sdnka
parkeringsnormen (lbid.).

For pabyggnaden pé fastigheten Gruvan 1, som omfattar 2 131 m? BTA, innebér det
att 15 parkeringsplatser maste mojliggoras. Detta I6stes dels genom egna
parkeringsplatser inom fastigheten och dels genom ett hyresavtal med ett externt
parkeringsgarage som ligger inom gangavstand.

Det finns &ven en norm for cykelparkering. Den rekommenderar fyra
parkeringsplatser per lagenhet, dar minst tva ska vara i markplan och minst tva
vaderskyddade (lbid.). For pabyggnaden pa Gruvan 1 innebar detta att 116
cykelparkeringsplatser bor tillgangliggoras da de 29 nya lagenheterna byggs.

3) Genomforandeavtal

Eftersom byggratten till pabyggnaden pa Gruvan 1 redan fanns i stadsplanen fran
1987 behovdes inte ndgon ny detaljplan tas fram. Darmed fanns inte heller nagot
exploateringsavtal som okar kostnaderna for projektet.

4) Lansstyrelsens utlatande

Léansstyrelsen har inte yttrat sig, dd genomforandet av projektet inte strider mot nagra
statliga intressen.

5) Grannarnas instéllning

Efter intervju med Peter Persson (2017) har det framkommit att grannarna i omradet
hade synpunkter pa att pabyggnaden skulle uppféras med balkonger. D& manga
fasader i omradet ar K-markta, ar det inte tillatet att forse dessa byggnader med
balkonger. Att pabyggnaden skulle utformas annorlunda tyckte grannarna forstorde
omradets enhetliga karaktar. Synpunkterna framkom vid samrad varpa
stadsantikvarien uttalande att nya hus maste fa byggas utifran dagens normaltyp.
Darmed var balkonger tillatet, trots K-markta hus som grannbyggnader. Inget
Overklagande inkom.

6) Miljohansyn
En stor del av Karlstads stadskarna ar av riksintresse for kulturmiljovarden. Miljéerna
kring Kungsgatan, dar Gruvan 1 &r lokaliserad, omfattas av riksintresset och betraktas

som sarskilt vardefull bebyggelse och far inte forvanskas enligt 8 kap. 13 § PBL. Vid
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bygglovsgivning kommer alltsa stor hansyn tas till att omradets kulturhistoriska vérde
inte paverkas negativt. I stadsplanen som berdr projektet anges att “en komplettering
av tvavaningsbyggnaden maste ske med stor hansyn till den samlade fasadens
helhetsverkan”.

Trots att fasaden pa byggnaden bredvid ar K-markt paverkade det, enligt Peter
Persson, inte projekteringen av pabyggnaden negativt. Han hade ambitionen och
egenintresset att bygga nagot som passar in i omradet. Arkitekten och stadsarkitekten
arbetade ndra varandra och hade en bra kommunikation. De var verens om att inte
bygga ett "gammalt hus”, utan att det ska se nytt ut men med samma material som de
aldre byggnaderna.

Analys av ekonomiska faktorer

I denna fallstudie har I6nsamheten studerats som en faktor for projektets
forverkligande. For att studera lonsamheten i projektet pa fastigheten Gruvan 1 har vi
valt att genomfdra jamforelser mellan produktionskostnaden och betalningsviljan i
stadens olika lagen. Detta for att fa en uppfattning om projektet hade burit sig i fler
ldgen dn det mest attraktiva bostadslaget, det vill sdga A-laget. Vidare jamfors dven
projektets byggkostnad med generella genomsnittliga byggkostnader  for
flerbostadshus uppforda pa mark. Férhoppningen med detta ar att fa en indikation pa
om vertikal fortatning innebéar en hdgre byggkostnad an vad traditionell nyproduktion
gor.

1) Produktionskostnad

Uppgifter om produktions- och byggkostnad har tillhandahallits direkt fran
byggherren Capriga AB, genom Persson (2017). Produktionskostnaden for projektet
pa Gruvan 1 bestams av foljande poster:

Exploateringskostnad
Entreprenadkostnad
Byggadministration
Kapitalkostnad
Momskostnad

For att fa jamforelsebara uppgifter har vérdetidpunkten satts till 2016-12-31. Da
projektet pa Gruvan 1 fardigstélldes 2014 har samtliga poster raknats upp med tva ar.
| detta projekt finns det ingen kostnad for byggrétt eller markkdp, da det genomfordes
pa den egna fastigheten. De kostnader som kan knytas direkt till entreprenaden har
raknats upp med Byggprisindex (BPI). Enligt Statistiska centralbyran (SCB) har BPI
stigit med 13,1 % sedan 2014. De o&vriga posterna (byggadministration,
exploateringskostnad samt kapital- och momskostnad) har rdknats upp med en
antagen inflation pa 1,1 % per ar, da dessa poster endast okar med inflationen.
Procentsatsen baseras pa ett antagande som grundar sig pa ett genomsnitt av de

62



The Sky is the Limit

senaste tio arens inflationstakt enligt SCB. Resultatet av produktionskostnaden for
vaningspabyggnaden redovisas i tabell 4.2.

Tabell 4.2: Produktionskostnaden for pabyggnaden p& Gruvan 1, vardetidpunkt 2016-12-31.

Produktionskostnad Gruvan 1
Exploateringskostnad 1782 000
Entreprenadkostnad 38 226 000
Byggadministration 2 184 000
Kapitalkostnad 514 000
Momskostnader 7 785 000
Total produktionskostnad: 50 491 000
Produktionskostnad (kr/m? BOA): 30 000

2) Byggkostnad

Byggkostnaden bestims endast av posten “Entreprenadkostnad”, vilken har réknats
upp med BPI till vérdetidpunkten 2016-12-31. Denna kostnad vill vi senare jamfora
med en generell genomsnittlig byggkostnad for flerbostadshus byggda direkt pa mark.
Resultatet av byggkostnaden per kvadratmeter boarea for det aktuella projektet kan
ses i tabell 4.3.

Tabell 4.3: Byggkostnaden for pabyggnaden pa Gruvan 1, vardetidpunkt 2016-12-31.

Byggkostnad Gruvan 1
Total byggkostnad: 38 226 000
Byggkostnad (kr/m* BOA): 23 000

Den genomsnittliga byggkostnaden av nyproducerade flerbostadshus pa mark har vi
undersokt genom att anvdanda Wikells byggberdkningar (2016) ”Sektionsfakta — NYB
16/17”. 1 denna presenteras ett antal referensprojekt for att ge en ungeférlig
beddémning av kostnader som kopplas direkt till entreprenaden. Genom att anvanda
dessa referensprojekt skapar vi en mycket generell bild av vad nybyggnation av
flerbostadshus pa mark kostar att bygga. Uppgifterna ar fran 2014 och 2015, varfor
BPI anvands for att rakna upp till den gemensamma vardetidpunkten. Resultatet av de
behandlade och avrundade uppgifterna kan ses i tabell 4.4.
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Tabell 4.4: Genomsnittlig byggkostnad for nybyggnation av flerbostadshus p& mark, vérdetidpunkt 2016-
12-31.

Objekt Byggkostnad (kr/m? BOA)
Alingsas 20 000
Simrishamn 16 000
Hallsberg 18 000
Kumla 23000
Genomsnitt: 19 000

3) Betalningsvilja i olika lagen

For att fa en uppfattning om hur projektet pa Gruvan 1 skulle ha lonat sig i andra
lagen har vi genomfort berakningar dar utgangspunkten &r att ett motsvarande projekt
genomforts i varje lage i Karlstad. Det innebdr att vi anvant de fastighetsspecifika
uppgifterna for Gruvan 1 genom hela studien, men utgatt ifran olika uppgifter
gallande hyran, da detta skiljer sig mellan lagena. Betalningsviljan beraknas for de
olika lagena genom att nuvérdesberakna driftnettot for fastigheten med hjalp av
formeln:

__ DN3zp17
NV2016 -

DN = driftnetto
y = direktavkastningskrav

For utrdkningen av driftnettot krévs uppgifter om hyresintdkter samt de
fastighetsspecifika kostnaderna for drift, underhall och fastighetsskatt. Dessa
uppgifter hamtas frdn Datschas schablonuppgifter for fastigheten Gruvan 1.
Schablonuppgifterna ar fran 2017, eftersom 2016 ars nuvarde beraknas med
driftnettot fran 2017 enligt formeln ovan. Ett genomsnittligt direktavkastningskrav
har hamtats fran Newsecs marknadsinformation i varje lage. Fran Persson (2017) fick
vi veta att hyresintékten for pAbyggnaden ar 1 835 kr/m? och &r. Fér de andra lagena
har uppgifter om hyran hamtats fran Newsecs marknadsinformation. Hyresnivaerna
som redovisas i tabell 4.5 dr ett genomsnitt av de hégsta hyrorna i lage A-C, samt den
faktiska hyran for lagenheterna i projektet pa Gruvan 1. Resultatet av den slutgiltiga
betalningsviljan per kvadratmeter BOA, visas i tabell 4.6.
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Tabell 4.5: Hyresnivaer, kr/m? och &r, for pabyggnaden p& Gruvan 1 samt hégt genomsnitt i dvriga
lagen, véardetidpunkt 2016-12-31.

Hyresnivaer (kr/m? och &r)
Gruvan 1 1835
Lage A 1700
Lage B 1400
Lage C 1250

Tabell 4.6: Resultatet av betalningsvilja for Gruvan 1 och genomsnitt i lage A-C, kr/m? BOA,
vardetidpunkt 2016-12-31.

Betalningsvilja (kr/m” BOA)
Gruvan 1 31 000
Lage A 28 000
Lége B 20 000
Lége C 11 000

Jamforelser

Som tidigare ndmnt vill vi jamféra produktionskostnaden med projektets faktiska
betalningsvilja, samt med den generella betalningsviljan i varje l&ge.
Produktionskostnaden per kvadratmeter boarea berdknades till ca 30 000 kr, se tabell
4.2. Den faktiska betalningsviljan for pabyggnaden pa Gruvan 1 samt de statistiska
betalningsviljorna redovisades i tabell 4.6. Utifran dessa kan det konstateras att
produktionskostnaden per kvadratmeter BOA &r l&gre &n den faktiska betalningsviljan
for pabyggnaden, men hogre an den statistiska betalningsviljan i samma och i 6vriga
lagen. Det aktuella projektet bor saledes ha varit 1onsamt i sig, men férmodligen inte i
stadens Ovriga lagen. Resultatet analyseras i Analysen under punkt 5.2.3 Analys av
lagesfaktor. Vi kan konstatera att hyran for pabyggnaden pa Gruvan 1 &r hogre an den
hogsta genomsnittliga hyresnivan i samma lage, se tabell 4.5. Saledes ar aven den
faktiska betalningsviljan for pabyggnaden hogre an den statistiska betalningsviljan i
laget.

Slutligen, genom att jamfora byggkostnaden fér pabyggnaden (ca 23 000 kr/m? BOA)
med den genomsnittliga byggkostnaden for att bygga ett flerbostadshus pa mark (ca
19 000 kr/m* BOA) kan det antas att det bor vara dyrare att bygga pa en befintlig
byggnad an att bygga direkt pd mark. Aven om siffrorna ar valdigt generella gallande
byggkostnaden for flerbostadshus pa mark, ges anda en indikation pa att teorin
stammer och att pabyggnader av befintliga byggnader ar dyra att genomfora.

Analys av tekniska faktorer

Gallande den befintliga byggnadens stomme beréttar Persson (2017) i intervju att det
fanns kénnedom om att det skulle beh6va genomforas forstarkningar for att
mojliggora pabyggnaden. Den befintliga byggnadens stomme &r i betong och uppford
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1967. En stalforstarkning fick tillforas runt de gamla pelarna, vilken nu bar
pabyggnaden. Han uttryckte att man aldrig riktigt kan veta vilka problem man stéter
pa nar man genomfor projekt likt dessa, och darfor kan det vara svart att gora sikra
kalkyler.

Enligt Persson identifierades ett antal problem, savél innan projektstart som under
projektets gang. Da fastigheten ar lokaliserad centralt i Karlstad fanns det stora
platsbegrénsningar, som var man skulle lagra material, stalla upp lyftkran, ha
byggbodar etc. Kommunen tilldt inte att gatan framfor byggnaden stdngdes av under
perioden for att 16sa problemet. Daremot tillats att smalna av gatan sa att en viss del
av utrymmet kunde anvandas. Foljden blev att byggmaterialet inte kunde lagras pa
byggarbetsplatsen, utan fick mellanlagras i hamnen. Gallande lyftkran byggdes
kranfundamentet i den befintliga byggnadens hisschakt. Pabyggnaden fick sedan
uppféras runt omkring denna. | slutet av arbetet fick en mobil kran avlagsna
lyftkranen och sedan fardigstilla pdbyggnaden. Sammantaget gjorde dessa ”problem”
att projektet blev mycket dyrare &n véntat. Persson beréttade vidare att han i vanliga
fall upphandlar projekt pa generalentreprenad, men da detta var ett komplext projekt
valde han att upphandla med totalentreprenad.

Ovrigt

I intervju med Persson framkom ett antal faktorer som identifierades som viktiga for
att detta projekt skulle bli lyckat. Framforallt var laget avgorande fér honom.
Fastigheten ligger centralt och betalningsviljan for hyresrétter ar hog i dessa lagen.
Vidare ar foretaget en langsiktig fastighetsagare vilket mojliggor att extra pengar kan
laggas pa exempelvis gedigna materialval for att attrahera hyresgaster.

Intresset for lagenheterna har varit mycket stort. Detta beror, enligt Persson, framst pa
att byggnaden ligger i ett lugnt omrade som ocksa ar valdigt centralt. Vidare &r
bostaderna hyresratter, vilket normalt inte byggs i omradet. Slutligen ligger
lagenheterna i soderldge. Det var 200-250 personer intresserade av de 29 lagenheterna
och alla lagenheter hyrdes ut direkt. Det har inte varit nagra vakanser sedan
inflyttningen. Persson uttrycker sig som valdigt ndjd med projektet och kan inte
komma pa nagon faktor av betydelse borde ha genomforts annorlunda.
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4.1.2 Studio 57, Géteborg
Bakgrund

I borjan av 2005 togs initiativet till projektet Studio 57, ett vertikalt fortatningsprojekt
som resulterade i uppférande av tre huskroppar, sammanlagt 57 lagenheter, ovanpa ett
befintligt parkeringshus. Projektet kom dven att bli det forsta i Goéteborg som
realiserats med hjalp av tredimensionell fastighetsbildning. Aspelin-Ramm
Fastigheter AB &r det fastighetsutvecklande foretag som agerade bestéllare i projektet.

Fastigheten bestar idag endast av bostader och &gs av Bostadsrattsféreningen Studio
57. Huskropparna ar utformade med loftgangar och inrymmer till storsta delen tva-
och trerumslagenheter, men dven ett antal lagenheter pa 1,5 rum. Pa parkeringshusets
tak, mellan byggnadskropparna, har sittytor, vaxtlighet och mindre lekplatser
anordnats for att skapa god visuell miljo och mdjlighet till utevistelse. Lagenheterna
riktar sig framst till studenter.

Studio 57 ligger centralt lokaliserat i stadsdelen Eriksberg — ett gammalt industri- och
varvsomrade i centrala Goteborg som idag har utvecklats till ett modernt
bostadsomrade ndra vattnet och med god kollektivtrafik. Enligt Newsecs
marknadsbeddémning ar omradet ett AA-lage for bostader, vilket innebér att det ar ett
av stadens mest attraktiva lagen att bo i. | bild 4.6 och 4.7 visas det fardiga projektet.

Bild 4.6: De tre huskropparna i projektet Studio 57 Bild 4.7: Samma projekt fran en annan vinkel.
placerade ovanpé det befintliga parkeringshuset.
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Projektoversikt

| tabell 4.7 visas en sammanstallning av projektet Studio 57.

Tabell 4.7: Sammanstallning av Studio 57

Fastighetsbeteckning

Goteborg Sannegarden 29:5

Ostra Eriksbergsgatan 79-83, Norra

AdTEss Alvstranden, Géteborg
Pabyggnad av tre huskroppar i 3-4 plan

Atgrd med to_talt 57 lagenheter pa ett befintligt
parkeringshus.

Bestallare Aspelin-Ramm Fastigheter AB
Géllande detaljplan tillat byggnader i tio
vaningar inom planomradet, endast

Detaljplan anvéndningen behdvde &ndras. Ny

detaljplan uppréattades.

Fran idé till fardigt projekt

Paborjat: 2004 (i samband med ny lag
om tredimensionell fastighetsbildning)
Fardigstallt: 2008

Boendeform

Bostadsratter i Brf Studio 57

Fastighetsrattslig 16sning

Tredimensionell fastighetsbildning

Marknadsbeddmning for bostader enligt
Newsec

AA-lage

Bostadspris

71 000 kr/m?® (baserat pa tidigare
forséaljningar, se punkt 8 Lonsamhet
nedan)

Antal vaningsplan

Fore: 3 respektive 4
Efter: 7

Area

Befintligt parkeringshus: 9 000 m? BTA
P&byggnad: 3 550 m* BOA

Entreprenadform

Totalentreprenad
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Fastighetens lage

Fastigheten Sannegéarden 29:5 ligger i stadsdelen Norra Alvstranden i Goteborgs
kommun, narmare bestamt i omradet Eriksberg precis norr om Gota élv, se bild 4.8.
Eriksberg har historiskt sett varit ett framstdende industriomrade inom
varvsverksamhet och var under storre delen av 1800- och 1900-talet mycket viktig for
Goteborgs naringsliv. Pa 1970-talet drabbades Goteborg hart av en varvskris och de
stora skeppsvarven forsvann kort darefter (Goteborgs Stad, 2016). Sedan dess har
Eriksberg byggts om till ett stort bostadsomrade som karaktariseras av moderna
flerbostadshus till hdga priser. Enligt Newsec ligger fastigheten inom AA-lage for
bostader, vilket innebér att det ar det mest attraktiva laget av de fem olika som finns
inom kommunen. Betalningsviljan for bostader i AA-laget &r hogst, i jamforelse med
de andra omradena. Detta beskrivs i detalj i punkt 8 Lonsamhet.

Goteborg &r den storsta kommunen i Véstra Gotaland. Befolkningen och antalet
hushall i lanet vaxer stadigt och bara mellan aren 2005-2014 skedde en 6kning pa
110 000 personer. Den storsta tillvaxten har skett i Géteborgs kommun och prognoser
fran Léansstyrelsen i Véstra Gotalands lan anger att trenden inte kommer att forandras.
Prognosen anger, i kvantitativa termer, ett behov av 73 000 nyproducerade bostéder
mellan 2015-2025, varav ca 57 000 bor produceras i Goteborg. Enligt Lénsstyrelsens
undersokning kring Vastra Gétalands lans bostadsbehov, finns avsaknad av bostader i
hela l&net, men marknaden finns framst i storstaderna. Befolkningsutvecklingen i
lanet karaktariseras av att invanarantalet 6kar i och runt Goteborg, varpa det mest
intensiva behovet och storsta efterfragan pa bostader ar just har (Lansstyrelsen Vastra
Gotalands 1&n, 2015). Boverkets bostadsmarknadsenkdt for 2016 anger att
bostadsmarknadslaget i Goteborgs kommun vid tidpunkten var i obalans med ett
underskott pa bostader. Detsamma géllde i kommunens centralort/innerstad och
forvantas inte andras under de narmaste fem aren (Boverket, 2016 d).

I bild 4.8 och 4.9 visas karta over Goteborg respektive Norra Alvstranden, med en bla
pin som marker ut fastigheten Gruvan 1. Bild 4.10 och 4.11 visar ut de motsvarande
omradena i en lageskarta fran Datscha. De rosa omradena motsvarar AA-lage, bland
annat Norra Alvstranden. Ljuslila motsvarar lage A, morklila ar lage B, bl& &r lage C
och gron visar ldge D som &r 6vriga kommunen.
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Bild 4.8: Oversiktskarta dver Géteborg. Kalla: Bild 4.9: Karta Gver de centrala stadsdelarna,
Lantmateriet t ex Norra Alvstranden. Kalla: Lantmateriet

Bild 4.11: Lageskarta 6ver Norra Alvstranden och
omrade visas har som i 6versiktskartan. Kailla: andra centrala stadsdelar. Samma omréde visas
Datscha har som i kartan ovan. Kalla: Datscha

Analys av juridiska faktorer
1) Kommunens instéllning

Oversiktsplanen som gallde for Géteborg under genomférandet av projektet Studio 57
var OP 99. Den vann laga kraft 2003 och &r foregangaren till nu gallande
oversiktsplan fran 2009. OP 99 anger att riktlinjen for uppforande av ny bebyggelse
ar att nyexploateringar i perifera omraden ska undvikas, da det breder ut staden.
Fortatning och komplettering av staden ska ske i omraden dar det finns goda
forutsattningar for kollektivtrafik och service, vilket ska prioriteras framfor att ny
mark for bebyggelse tas i ansprak. Pa sa vis ska staden utnyttjas mer effektivt
(Goteborg Stad, 2003).
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| utstallningsutlatandet till OP 99 uttrycks i flera remissvar en oro for att en fortatning
innebar nybyggande i befintliga gronomraden. Till detta svarar Stadsbyggnads-
kontoret att de & medvetna om denna intressekonflikt och ska stréva efter att hitta
fortatningsmajligheter som innebar att befintliga gronomraden lamnas orérda.
Vindsinredning, vaningspabyggnad och omvandling av industriomraden och
parkeringsytor namns som prioriterade fortatningsmetoder. Pa sa vis star det klart att
kommunens installning till vertikal fortatning ar positiv och begaran om andring av
gallande planer bor inte stoppas av intressekonflikter fran kommunen (lbid.).

Detaljplanen som ligger till grund for projektet vann laga kraft 19 juli 2005 med
syftet att bebygga planomradet med bostader och kontor, samt att mojliggéra en
vaningspabyggnad pa det befintliga parkeringsdacket. Den foregaende planen, fran ar
2000, angav en markanvandning for omradet med centrumverksamhet; kontor,
butiker, bostader samt ett parkeringshus i upp till tio vaningar. Férandingen till den
nya, nu gallande planen, avsag en andrad markanvandning i den del av planomradet
som omfattas av parkeringshuset. Tidigare tillats endast parkeringshus, men den nya
detaljplanen tillater dven bostad. En hdg byggnadshojd var redan tillaten sedan innan
(Goteborgs Stad, 2005).

2) Parkering

Goteborgs parkeringsnorm for bostader var utgangspunkt i bedémningen av vilket
parkeringsbehov projektet medfér. | det aktuella omradet gallde normen 0,7
parkeringsplatser per lagenhet dar bestksplatser ar inkluderade (Ibid.). Detta ledde till
att sammanlagt 40 parkeringsplatser kravdes for att tillgodose parkeringsbehovet som
Studio 57 medforde. Lampligt nog ar bostaderna uppforda pa ett parkeringsdack med
Over 370 parkeringsplatser dar det, vid tidpunkten, fanns stora vakanser bland
parkeringsplatserna avsedda for uthyrning. P4 sa vis kunde parkeringsbehovet
tillgodoses genom att sluta avtal om 40 parkeringsplatser for projektet i det befintliga
parkeringshuset.

Aven cykelparkering behévde anordnas for de boende och deras besokare. For detta
fanns ingen angiven parkeringsnorm, men detaljplanen angav att uppstéllningsplatser
skulle anordnas bade i markplan, i anslutning till cykelvagar, samt inomhus i
parkeringshuset. | parkeringshuset uppfordes ett cykelforrad som minskade antalet
bilparkeringsplatser med fem stycken.

3) Genomfdrandeavtal

Planomradet omfattar totalt fyra fastigheter, vilka ingar i ett exploateringsavtal till
foljd av detaljplanen. Avtalet innebar att kommunen alagger de berdrda
fastighetsdgarna i planomradet att finansiera uppférandet en ny gangvag. Gangvéagen
ska sedan skotas gemensamt av fastigheterna genom en gemensamhetsanlaggning.
Syftet med gangbanan var att forbattra tillgdngligheten mellan de nya
bostaderna/kontoren och narliggande busshallplatser. Exploateringsavtalet angav att
agarna till fastigheterna inom planomradet ska debiteras en kostnad pa 200 000
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kronor vardera till Trafiknamnden i Goteborgs Stad for utbyggnaden av gangvagen.
Detta ledde till en ¢kning av projektets totala produktionskostnad. Da den totala
produktionskostnaden Oversteg 140 miljoner kronor (se punkt 8 Lonsamhet)
paverkades inte forverkligandet av projektet till foljd av denna kostnad, eftersom i
den i sammanhanget ar sa liten.

4) Lansstyrelsens utlatande

Lansstyrelsen har inte yttrat sig, da genomforandet av projektet inte strider mot nagra
statliga intressen.

5) Grannarnas instéllning

Varstrom (2017), bygg- och projektchef pa Aspelin-Ramm Fastigheter AB, har
genom intervju beskrivit att det inte fanns nagra motsattningar av grannar och andra
berérda av detaljplanen. Anledingen till detta var framst att planomradet vid
tidpunkten utgjorde en mindre del av ett omrade som var under stor forandring.
Dessutom medgav inte den nya detaljplanen sérskilt stora férandringar i jamforelse
med vad den foregaende planen tillat.

6) Miljohéansyn

Stadshyggnadskontoret i Gdéteborg har ansett att detaljplanen inte medfor nagon
betydande paverkan pa miljon och varken riksintressen eller fornlamningar berérs av
den fordndrade markanvandningen. | samband med detaljplanearbetet har en
bedomning av luftkvaliteten gjorts for bostaderna ovanpa parkeringshuset. Den
generella bedémningen var att miljékvalitetsnormerna for kvavedioxid och partiklar
inte Overskrids eller kommer att gora det inom det aktuella omradet. Dock kan
kébildning eller liknande aktivitet i parkeringshuset leda till att lokala
luftféroreningar kan férekomma under korta tidsforlopp. Av denna anledning stéllde
detaljplanen krav pa Studio 57, bade gallande utformning och ventilation.
Utformningskraven berérde maéjligheten till 6ppningsbara fonster samt placeringen av
dem. Planbeskrivningen angav att fonstren var tvungna att placeras sa langt ifran
parkeringshusets in- och utfarter som mojligt. Dessutom skulle parkeringshuset forses
med tétt tak pa Gversta planet. Ventilationskraven innebar att basta mojliga ventilation
skulle anvandas och att tilluftsdon placerades sa hogt ovanfor parkeringshusets
takniva det var mojligt — med maximalt avstand till bilarna, som ar utslappskallan.

Forutom utredningar om luftféroreningar har miljotekniska markundersokningar av
planomradet genomforts, dar fororenad mark patraffades inom stora delar av
planomradet. Halterna var sd hoga att krav pa efterbehandlingsatgarder var
nodvandiga inom hela omradet. Fastighetsdgarna svarade for dessa atgarders
kostnader. For bostdderna i Studio 57 genomfordes en sérskild riskbeddmning med
hé&nsyn till kvarvarande markfororeningar under parkeringshuset. Riskbedémningen
resulterade i beslutet att inte genomféra marksanering av jorden under
parkeringshuset, da det varken ansdgs vara ekonomiskt eller tekniskt rimligt att
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genomfora. Vidare ansags inte riskerna for manniskor och miljo paverkas namnvart
av den forandrade markanvandningen. Pa sa vis omfattas inte projektet for Studio 57
av nagra marksaneringskostnader. Varstrom (2017) intygar att byggherren kunde
avsta fran att genomféra marksanering vid uppforandet av Studio 57. Det var forst vid
uppforandet av nasta projekt, Studio 58 (aven det belaget inom planomradet) som
saneringen blev aktuell. For detta fick foretaget genomfora marksanerande atgarder
for ca 3 miljoner kronor for att na de platsspecifika riktvardena for bostéader.

Analys av ekonomiska faktorer

I denna fallstudie har I6nsamheten studerats som en faktor for projektets
forverkligande. For att studera ldnsamheten i projektet Studio 57 har vi valt att
genomfora jamforelser mellan produktionskostnaden och betalningsviljan i stadens
olika lagen. Detta for att fa en uppfattning om projektet hade burit sig i fler lagen an i
stadens mest attraktiva bostadsldge, det vill sdga AA-laget. Vidare jamfors &ven
projektets byggkostnad med generella genomsnittliga byggkostnader  for
flerbostadshus uppforda pa mark. Férhoppningen med detta ar att fa en indikation pa
om vertikal fortatning innebar en hdgre byggkostnad &n vad traditionell nyproduktion
gor.

1) Produktionskostnad

Uppgifter om produktions- och byggkostnad har tillhandahallits direkt fran
byggherren  Aspelin-Ramm  Fastigheter ~AB, genom  Varstrom (2017).
Produktionskostnaden for projektet Studio 57 bestams av foljande poster:

Kostnad for byggrétt
Exploateringskostnad
Entreprenadkostnad
Byggadministration
Kapitalkostnad
Momskostnad

For att fa jamforelsebara uppgifter har vardetidpunkten satts till 2016-12-31. Da
projektet Studio 57 fardigstalldes 2008 har samtliga poster raknats upp med atta ar.
De kostnader som kan knytas direkt till mark har rdknats upp med Fastighetsprisindex
(HOX). Enligt Valueguard har HOX stigit med 85,8 % fran ar 2008 till 2016 och
paverkar posten ”Kostnad for byggritt”. Denna post har uppstatt i detta projekt da en
tredimensionell fastighetsbildning kommit till stdnd i samband med projektets
initiering. Brf Studio 57 kopte denna tredimensionella fastighet for 1,5 miljoner
kronor ar 2008.

Kostnader for entreprenaden hat raknats upp med BPI. Enligt SCB har BPI stigit med
42,9 % sedan 2008. De 6vriga posterna (byggadministration, exploaterings-, kapital-
och momskostnad) har raknats upp med en inflation pa 1,1 % per ar, da dessa poster
endast okar med inflationen. Procentsatsen baserar sig pa ett antagande som grundar
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sig pa ett genomsnitt av de senaste tio arens inflationstakt, med SCB som kalla.
Resultatet av produktionskostnaden i vérdetidpunkt 2016-12-31 for Studio 57 kan ses

i tabell 4.8.
Tabell 4.8: Produktionskostnaden for uppforandet av Studio 57, vérdetidpunkt 2016-12-31.

Produktionskostnad Studio 57
Byggrétt 2787 000
Exploateringskostnad 218 000
Entreprenadkostnad 115 188 000
Byggadministration 1 583 000
Kapitalkostnad 2 183 000
Momskostnader 18 773 000
Total produktionskostnad: 140 732 000
Produktionskostnad (kr/m? BOA): 40 000

2) Byggkostnad

Byggkostnaden bestims endast av posten “Entreprenadkostnad”, vilken har riknats
upp med BPI till vérdetidpunkt 2016-12-31. Denna kostnad vill vi senare jamfdra
med en generell genomsnittlig byggkostnad for flerbostadshus byggda direkt pa mark.
Resultatet av byggkostaden for Studio 57 kan ses i tabell 4.9.

Tabell 4.9: Byggkostnaden for Studio 57, vardetidpunkt 2016-12-31.

Byggkostnad Studio 57
Total byggkostnad: 115 188 000

Byggkostnad (kr/m* BOA): 32 000

Den genomsnittliga byggkostnaden av nyproducerade flerbostadshus pa mark har vi
undersokt genom att anviinda Wikells byggberdkningar (2016) ”Sektionsfakta — NYB
16/17”. I denna presenteras ett antal referensprojekt for att ge en ungefarlig
bedémning av kostnader som kopplas direkt till entreprenaden. Genom att anvanda
dessa referensprojekt skapar vi en mycket generell bild av vad nybyggnation av
flerbostadshus pa mark kostar att bygga. Uppgifterna ar fran 2014 och 2015, sa precis
som innan anvéander vi BPI for att rdkna upp till den gemensamma véardetidpunkten.
Resultatet av de behandlade uppgifterna kan ses i tabell 4.10.
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Tabell 4.10: Genomsnittlig byggkostnad for nybyggnation av flerbostadshus p& mark, vérdetidpunkt
2016-12-31.

Objekt Byggkostnad (kr/m? BOA)
Alingsas 20 000
Simrishamn 16 000
Hallsberg 18 000
Kumla 23000
Genomsnitt: 19 000

3) Betalningsvilja i olika lagen

For att fa en uppfattning om projektet Studio 57 hade burit sig i fler lagen an det
aktuella AA-laget har en studie av genomsnittlig betalningsvilja for bostadsratter i
Goteborgs samtliga lagen genomforts. De olika betalningsviljorna ska sedan jamforas
med den faktiska betalningsviljan for l4agenheterna i Studio 57. Samtliga
betalningsviljor ar uppraknade till vardetidpunkten 2016-12-31 for att kunna vara
jamforbara.

Eftersom Studio 57 utgors av bostadsrétter har studien endast omfattats av jamforbara
lagenheter upplatna med bostadsratt. Ambitionen har varit att valja ut ett
ortsprismaterial i varje ldge som motsvarar objektet Studio 57 nér det galler
lagenhetsstorlek och rumsantal, sa att laget ar den enda parametern som forandras,
likt en regressionsanalys. Objektet Studio 57 bestar till 12 % av 1,5-rumslagenheter,
49 % av 2-rumslégneheter och resterande 39 % av 3-rumsldgenheter. Denna
fordelning aterspeglas i varje ortsprismaterial.

For att kunna berdkna en genomsnittlig betalningsvilja har vi anvant uppgifter pa
genomforda forsaljningar som tillhandahallits av Booli och Hemnets bostadsstatistik.
Totalt har ca 300 forsdljningar anvants for att skapa ortsprismaterialet.
Betalningsviljan for en bostadsratt omfattas dels av den kopeskilling som kdparen
betalar for lagenheten och dels av den manatliga avgiften som betalas till
bostadsrattsforeningen. Vi har alltsa utgatt ifran att koparna ar rationella och inte
endast ser till kopeskillingens belopp, utan forstar att man &ven betalar for
bostadsrattsforeningens lan. Kopeskillingen for varje salt objekt har raknats upp till
vardetidpunkt 2016-12-31 genom att anvanda inflationen 1,1 %. Manadsavgiften har
behandlats genom att forst raknas upp med hjalp av inflationen till en arsavgift med
vardetidpunkt 2016-12-31 och sedan kapitaliserats med en lanerdnta pa 2 %.
Lanerantan &r vald genom att studera SEB:s lanerantor pa 3 ar for privatpersoner, da
vart antagande ar att denna laneranta ar den som béast bor motsvara en potentiell
kdpares direktavkastningskrav.

Den totala betalningsviljan for en bostadsratt utgors saledes av en kapitaliserad
arsavgift samt av en kopeskilling, dar bada ar uppraknade till vardetidpunkten 2016-
12-31. Till sist har vi dividerat bostadsrattens totala betalningsvilja med antal
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kvadratmeter boarea, for att kunna genomfora jamforelser. Resultatet av studien ses i
tabell 4.11.

Tabell 4.11: Genomsnittlig betalningsvilja for Studio 57 och samtliga lagen inom Goteborg,
vardetidpunkt 2016-12-31.

Betalningsvilja (kr/m?BOA)
Studio 57 71 000
Lage AA 88 000
Lage A 82 000
L4ge B 73 000
Lége C 58 000

Jamforelser

Som tidigare ndmnt vill vi jamféra produktionskostnaden for Studio 57 med den
faktiska betalningsvilja som foreligger for projektet, samt med den statistiska
betalningsviljan i varje lage. Produktionskostnaden fér Studio 57 var ca 40 000 kr/m?
BOA och betalningsviljan for dessa lagenheter ar vasentligt htgre med drygt 71 000
kr/m? BOA. Genom att studera betalningsviljan i de dvriga lagena, se tabell 4.11, kan
det konstateras att samtliga Iagen i kommunen har en genomsnittlig betalningsvilja
som &verstiger produktionskostnaden for Studio 57. Saledes kan det konstateras att
det funnits en I6nsamhet i genomférandet av Studio 57, samt att I1énsamhet skulle ha
uppnatts i samtliga lagen i Goteborg.

Det kan &ven konstateras att betalningsviljan for lagenheterna i Studio 57 ar lagre &n
den statistiska betalningsviljan som foreligger generellt AA-laget. A-laget har ocksa
en hogre genomsnittlig betalningsvilja an lagenheterna i Studio 57, trots att detta &r
ett samre lage. B-lagets genomsnittliga betalningsvilja ligger pa ungefar samma niva
som Studio 57, men i lage C &r den betydligt l&gre. | analysen, under punkt 5.2.1,
diskuteras bland annat vad den forhallandevis laga betalningsviljan for pabyggnaden
kan bero pa.

Byggkostnaden for Studio 57 har beraknats fram till ca 32 000 kr/m* BOA. Baserat p&
uppgifter presenterade i Wikells byggberdkningar (2016) bér en traditionell
byggkostnad fér flerbostadshus p& mark ligga runt 19 000 kr/m? BOA i genomsnitt.
Detta &ar vasentligt l1agre an vad den jamférbara kostnaden var for Studio 57. Det kan
konstateras att detta ger stod &t teorin; att det & dyrt att genomfora
vaningspabyggnader.

Analys av tekniska faktorer

I intervju med Varstrom (2017) har en del intressant information om projektet, som &r
relevant for detta examensarbete, noterats. Varstrom berattade om hur man i
projektets genomfdrandefas upptackte att betongstommen i det befintliga
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parkeringshuset, uppford 2002, inte visade sig vara dimensionerad for att bara upp
den ytterligare vikt som huskropparna skulle utgora. Till foljd av detta behdvde
entreprendren forst utrymma hela parkeringshuset och utféra bade stom- och
grundforstarkning innan uppforandet av pabyggnaden kunde starta. Féljden av detta
var att byggkostnaden blev hogre an vad man fran bérjan hade raknat med. Varstrom
berattade att projektet i stort har varit lyckat, men att det varit svarare att genomfora
an vad man inledningsvis hade trott.

Ovrigt

Varstrom berattade vidare att Studio 57 paverkades av en del vakanser efter
fardigstallandet i slutet pa ar 2008. Vakanserna berodde pa Finanskrisen som drog
fram ar 2008-2009 och férsdamrade den svenska fastighetsmarknaden vasentligt. Atta
av de 57 bostaderna blev inte salda efter fardigstallandet och Aspelin-Ramm
Fastigheter AB garanterade da projektet genom att ta 6ver de osalda lagenheterna och
hyra ut dem. P& sa vis kunde bostadsrattsforeningens och medlemmarnas ekonomi
skyddas. Inom de narmsta aren darefter blev dven de sista lagenheterna salda.

Den fastighetsrattsliga l6sningen som har anvénts foér att uppfoéra Studio 57 &r
tredimensionell fastighetshildning. Enligt Varstrom valdes denna I6sning av
I6nsamhetsskal och anségs vara det mest fordelaktiga alternativet. Ar 2007, innan
uppforandet av pabyggnaden inleddes, saldes fastigheten Sannegarden 29:5 till Brf
Studio 57 med en kopeskilling pa 1,5 miljoner kronor. Eftersom fastigheten vid
overlatelsen endast utgjorde ett luftutrymme motsvarar kopeskillingen den byggratt
som den urholkade fastigheten Sannegarden 29:4 erhallit till foljd av den nya
detaljplanen. Detta kan alltsa likstallas med markkopet i ett traditionellt projekt dar
nybyggnationen uppférs pa mark. Ar 2016 taxerades samma fastighet till 93 miljoner
kronor. 1 och med att en tredimensionell fastighetsbildning genomférdes innan
pabyggnaden var fardigstalld, byggde bostadsrattsféreningen i princip sina egna
bostader. Pa sa vis var bostadsrattsforeningen byggherre under produktionstiden.

Slutligen berattade Varstrom att entreprenadformen som anvandes i projektet var
totalentreprenad med samverkan. Tanken med upphandlingsformen var att kunna
bestamma ett pris for uppforandet i ett tidigt skede och sedan halla sig till detta. Da
manga ovantade problem patraffades, som kravde kostsamma atgarder, lyckades man
tyvarr inte uppna detta mal fullt ut.
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4.1.3 Husaren 5, Malmo

Bakgrund

I slutet av 2006 tog Malmd Cityfastigheter AB initiativ till ett vertikalt
fortatningsprojekt i ett av Malmos mest centrala och tatbebyggda lagen. Projektet pa
fastigheten Husaren 5 resulterade ar 2013 i sex urbana radhus, uppférda pa en 6ppen
gardsyta, tre vaningar éver markplan. Radhusen har en area pa 83 kvadratmeter i tva
vaningar, egen takterrass och karaktariseras av en unik arkitektonisk utformning och
pakostade materialval. Radhuslangan har tva ansikten, dels de glashekladda fasaderna
mot taktradgarden och dels de vélvda taken mot Husargatan, se bild 4.12 och 4.13.

Malmo Cityfastigheter bildades ar 2002, da under namnet Fastighets AB Malmo City
och fastigheten Husaren 5 var det forsta fastighetsforvarvet. Den befintliga
byggnaden pa fastigheten &r fran 1958 och tillhor sin tids mest originella byggnader i
Malmg, vilket har gett den ett visst kulturvarde. Har inryms idag bostader, butiker och
kontor.

De urbana radhusen ar centralt beldgna innanfor vallgraven i Gamla Staden i Malmo,
vilket enligt Newsecs marknadsbedémning utgor A-lage for bostéder. A-laget &r, efter
AA-laget i Malmo, det mest attraktiva omradet att bo i. Den befintliga byggnaden var
uppford i 3 vaningar med platt tak, medan omkringliggande byggnader langs
Husargatan &r minst 4-5 vaningar med spetsigt tak. Pabyggnaden har darfor bidragit
till att ge gatan ett mer enhetligt utseende.

Bild 4.13: De vélvda taken, sett frdn Husargatan.
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Projektoversikt

| tabell 4.12 visas en sammanstéllning av projektet pa fastigheten Husaren 5.

Tabell 4.12: Sammanstallning av Husaren 5

Fastighetsbeteckning

Malmo Husaren 5

Adress Ostra Tullgatan 1-3, Gamla Staden, Malmo
Pabyggnad av sex radhus i tva vaningar pa en
Atgard befintlig trevaningsbyggnad.
Bestallare Fastighets AB Malmé City, numera Malmo
Cityfastigheter AB
Gallande detaljplan tillat byggnad i tre vaningar pa
Detaljplan den aktuella platsen. En ny detaljplan som till&t fem

vaningar upprattades.

Fran idé till fardigt projekt

Paborjat: 2006
Fardigstallt: 2013

Boendeform

Hyresratter

Marknadsbedémning for
bostéader enligt Newsec

A-lage

Hyra

1 749 kr/m? och ar

Bf Fore: 3
Antal vaningsplan Efter- 5
Area Befintlig byggnad: ca 15 000 m* BTA
P&byggnaden: 498 m? BOA
Entreprenadform Generalentreprenad
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Fastighetens lage

Fastigheten Husaren 5 ligger mycket centralt, i stadsdelen Gamla Staden Oster i
Malma. Stadsdelen véxte fram redan pd 1200-talet och &r saledes ett av stadens &ldsta
omraden. Pa grund av detta omfattas hela stadsdelen av ett riksintresse for kulturmiljé
som begréansar atgarder i stadsmiljon. | stadsdelen finns idag huvudsakligen slutna
stadskvarter med byggnader i olika &lder, inrymmande kontor, handel och bostader
(Malmo Stad, 2017b). Gamla Staden Oster klassas som A-lage for bostader, enligt
Newsecs marknadsbedémning, vilket ar ett av fem bostadsldgen inom kommunen.
Det mest attraktiva bostadslaget anses vara det angransande omradet Gamla Staden
Véster, klassat som AA-ldge.

Malmd &r den storsta kommunen i Ské&ne, sett till antalet invanare.
Befolkningsmangden i lanet Okar standigt, dar Malmo stad star for den storsta
okningen. Generellt sett &r alla Skanes kommuner i behov av bostader (Hansson,
Negash, Landqvist & Weber, 2015) och under 2016 skriver Sydsvenskan att
bostadsbristen i ldnet gatt fran “svar” till “akut” (Magnusson, 2016). Bostadsbristen i
Malmo bekréftas aven i Boverkets bostadsmarknadsenkét fran 2016. Det anges att det
ar obalans pa marknaden pa grund av underskott av bostader, bade i kommunen som
helhet och specifikt i innerstaden. | kommunens 6vriga delar foreligger dock vid
tidpunkten balans mellan utbud och efterfraga. Boverket bedémer vidare att det om
fem ar kommer att vara obalans i samtliga delar av kommunen (Boverket, 2016 d).

| bild 4.14 och 4.15 visas karta déver Malmo respektive stadsdelen Gamla Staden
Oster, med en bl pin som marker ut fastigheten Husaren 5. Bild 4.16 och 4.17 visar
ut de motsvarande omradena i en lageskarta fran Datscha. De rosa omradena
motsvarar AA-lage, i detta fall Gamla Staden Véster samt Ribersborg. Ljuslila
motsvarar lage A och alltsd bland annat Gamla Staden Oster, mérklila ar lage B, bla
ar lage C och gron visar lage D som &r 6vriga kommunen.
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Bild 4.14: Oversiktskarta 6ver Malmé. Kalla; Bild 4.15: Karta dver stadsdelarna i Gamla Staden.
Lantmateriet Kalla: Lantmateriet

Bild 4.16: Lageskarta dver Malmo. Samma omrade Bild 4.17: Lageskarta 6ver Gamla Staden Oster och
visas har som i 6versiktskartan. Kalla; Datscha Vaster. Samma omrade visas har som i kartan ovan.
Kaélla: Datscha

Analys av juridiska faktorer

1) Kommunens instéllning

Under projektets genomforande och firdigstillande var “Oversiktsplan for Malmo
2000 giéllande, vilken dr foregéngaren till nu géllande oversiktsplan. I den anges att
kommunens utbyggnadsstrategi var att fortata, omvandla och bygga ut omraden, utan
att paverka parker och gronomraden negativt. Malmobornas tillgang till rekreation
skulle 6kas och deras kontakt med landsbygden skulle bibehallas och utvecklas.
Kommunen var alltsa positiv till fortatning. De menade att fortatning allmant sett
medverkar till att uppfylla 6versiktsplanens mal att halla samman Malmé som en
koncentrerad stad. Vidare ansags att det framférallt var resurshushallningsskal och
sociala skal som talade for fortatning, medan stadsmiljoargument ofta talade emot. Pa
grund av detta beddmdes att varje fortatningsprojekt var tvunget att granskas
individuellt (Malmd Stad 2000).
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Enligt kommunen hade Malmd goda forutsattningar att fortdtas och bli en mer
kompakt stad. Malmo saknar glapp” i stadsbilden, s& som vatten, berg och skog, till
skillnad frdn exempelvis Stockholm och Goteborg. Kommunen hade lange haft
ambitionen att bygga samman och fortata staden, istallet for att bygga ut pa den
vardefulla dkermarken och skapa fler fororter. Under projektets genomférande var de
positiva till all typ av fortatning. Redan flera ar tidigare lanserades tanken att man ska
kunna cykla till arbetet, oavsett var i staden man bor. Utifran Malmds 6vergripande
mal och en analys av potentialen att fortata tog kommunen fram fyra dvergripande
strategier (lbid.):

e Utnyttja stationsnira lagen och kollektivtrafikstrak
e Skapa en mer blandad stad

Omvandla trafikleder till stadsgator

Utveckla mellanrummen, det gréna och det bla

Den gallande detaljplanen for Husaren 5 faststalldes ar 2010 och ersatte en aldre plan
fran 1955. Malmo Cityfastigheter AB kontaktade kommunen ar 2006, gallande
intresset att kommunen skulle upprdtta en ny detaljplan, i samband med
projektplaneringen. Den nya detaljplanen som togs fram hade syftet att gora det
mojligt att bygga sex nya bostader i tva vaningar, placerade pa ett gardsbjalklag som
ligger ovanpa tredje vaningens tak mot Husargatan. Skillnaden fran den &ldre planen
var alltsa att hogsta tillatna byggnadshojden for det aktuella omradet inom fastigheten
okades. Mattet pa radhusens hojd i ritningen utgjorde den nya detaljplanens granser
for planbestdammelserna i plankartan. Med hansyn till att den befintliga byggnaden &r
ett av. Malmos mest sarpraglade exempel pa 1950-tals arkitektur, samt har
kulturhistoriskt varde har varsamhetsbestammelser inforts pa plankartan. De sdger att
andringar ska utforas varsamt sa att byggnaden arkitektoniska och kulturhistoriska
varden tas tillvara, samt att samrad ska ske med antikvarisk expertis i samband med
andringarna (Malmo Stad, 2010c).

2) Parkering

Detaljplanen for del av fastighet Husaren 5 angav att bil- och cykelparkering skulle
anordnas inom fastigheten, dar behovet baseras pa Malmo Stads parkeringsnorm
(Malmo Stad, 2010c). For omradet finns ingen exakt bilparkeringsnorm som gar att
anvanda, utan behovet definieras av ett spann mellan 0,6 och 1,1 bilplatser per
ldgenhet, dar besoksparkeringen &r inkluderad. Detta skapar en flexibilitet och
behovstalen kan anpassas efter forutsdttningarna i varje projekt. Vilket tal inom
spannet som ar mest lampligt beror exempelvis pa lage, tillgang till kollektivtrafik
och service, lagenhetsstorlek, malgrupp och forvantat bilinnehav. De lagsta talen i
spannet kan nas om de boende &r anslutna till en bilpool, eller om det finns
extraordinédrt goda forutsattningar for transport utan bil. For cykelparkering géller
dock det fasta talet 2,5 cykelplatser per lagenhet ddar minst en av dessa ska vara
lattillganglig.
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Baserat pa ovanstaende kan det avgoras att projektet pa Husaren 5 genererade mellan
fyra och sju parkeringsplatser for bil, eftersom det endast handlade om uppférande av
sex bostader. Gallande cykelparkering behdvdes 15 nya uppstallningsplatser. Inom
den befintliga byggnaden fanns sedan tidigare ett parkeringsgarage, i vilket det totala
utrymmet av bil- och cykelparkeringsplatser kunde tillgodoses.

3) Genomfdrandeavtal

Detaljplanen medfér inga genomfdrandeavtal som skapar Okade kostnader for
projektets genomfdrande.

4) Lansstyrelsens utlatande

Lansstyrelsen har inte yttrat sig, da genomférandet av projektet inte strider mot nagra
statliga intressen.

5) Grannarnas installning

Flera grannar lamnade i samband med samradet in synpunkter tillhérande den
foreslagna detaljplanen och pabyggnaden. Samtliga sakdgare var boende inom
fastigheterna Dragonen 1 och 2, belagna mitt emot och med direkt utsikt till den del
av fastigheten Husaren 5 som man avsag bebygga. Motsattningarna handlade
genomgaende om hur pabyggnaden skulle leda till minskat solljus, 6kad insyn och
foljaktligen en ekonomisk vardeminskning av lagenheterna pa Dragonen 1 och 2. En
sakédgare aberopade dessutom att parkeringsutrymmet pa intilliggande gator var sa
begrénsat att det bor vara ett argument for att inte genomfora detaljplaneéndringen.

Stadsbyggnadskontoret svarade samtliga sakagare med att skicka ut information om
hur projektet skulle utformas. Skrivelsen angav att pabyggnaden endast avsag tva
vaningar och att den totala byggnadshdjden saledes skulle bli lika hég som
omgivande byggnader, vilket av_ kommunen ansags vara normalhojd i det centrala
innerstadsldaget. Det angavs dven att kommunens malsattning var att fortata staden
och erbjuda fler bostader, vilket den foreslagna planen gick helt i linje med.
Utformningen av radhusen var dessutom noga planerad for att den dkande insynen
och skuggningen skulle bli sa lindrig som mojligt for grannarna. Genom att lata
fasaden mot Husargatan och Dragonen 1 och 2 vara vélvd, togs hansyn till de bada
motsattningarna. Angaende bil- och cykelparkering meddelade
Stadsbyggnadskontoret att behovet skulle tackas inom fastigheten Husaren 5, vilket
medforde att det begransade parkeringsutrymmet pa gatan inte paverkades negativt.

6) Miljohénsyn

Kommunen och Léansstyrelsen var éverens om att genomférandet av detaljplanen inte
skulle medféra nagon miljopaverkan, enligt MB 6 kap. 11 §. Planomradet ryms dock
inom ett stort omrade av riksintresse for kulturmiljo, pa grund av att struktur och
bebyggelse inom stadsdelen avspeglar viktiga historiska epoker. Framférallt handlar

83



The Sky is the Limit

skyddet om att bevara hojdskalan inom stadsdelen, dar St. Petri kyrka ska utgora det
hogsta landmarket. Projektet stred inte mot de hansynskrav som riksintresset anger,
da den befintliga byggnaden var lagre tva till tre vaningar lagre 4n omgivande
byggnader. Att laka detta glapp i stadsbilden stred inte mot riksintresset.

Den befintliga byggnaden kallas for Motoramihuset, uppfordes 1958 och anses av
Malmé Muséer vara ett av Malmds mest séarpraglade exempel pa 50-talsakritektur.
Byggnaden har darfor tilldelats ett visst kulturhistoriskt varde. Till foljd av detta
bestdmde kommunen att infGra en varsamhetsbestdimmelse i detaljplanen, som angav
att andringar av den befintliga byggnaden ska utféras varsamt for att tillvarata
byggnadens kulturhistoriska varde. Pa sa vis kravdes inget ingripande fran
Lansstyrelsen. Arkitekterna har till foljd av detta utformat pabyggnaden med storsta
omsorg, for att fa den att smalta in pa ett naturligt satt, vilket dven bekraftades i
intervju med Hammar (2017).

Analys av ekonomiska faktorer

Aven i denna fallstudie har vi haft ambitionen att studera lonsamheten i projektet.
Dessvarre har inte Malm¢ Cityfastigheter AB haft mojligheten att ge oss de uppgifter
som behdvs for att kunna goéra en relevant beddmning. Hammar (2017) menade att
det skett stora forandringar inom bolaget och att de uppgifter vi énskade inte langre
fanns att tillgd. Det enda vi kan analysera géllande lonsamhet i detta projekt &r
betalningsviljan. Vi anvander den faktiska betalningsviljan for bostdderna i
pabyggnaden som referens nar vi jamfor med statistisk betalningsvilja i 6vriga lagen.

1) Betalningsvilja i olika lagen

For att fa en uppfattning om hur projektet pa Husaren 5 skulle ha Iénat sig i andra
lagen har vi genomfort berakningar ddr utgangspunkten &r att ett motsvarande projekt
genomforts i varje lage i Malmd. Det innebdr att vi anvant de fastighetsspecifika
uppgifterna for Gruvan 1 genom hela studien, men utgatt ifran olika uppgifter
gallande hyran, da detta skiljer sig mellan lagena. Betalningsviljan berdknas for de
olika lagena genom att nuvérdesberakna driftnettot for fastigheten med hjalp av
formeln:

DN3p17

NV3p16 =

DN = driftnetto
y = direktavkastningskrav

For utrdkningen av driftnettot krévs uppgifter om hyresintdkter samt de
fastighetsspecifika kostnaderna for drift, underhall och fastighetsskatt. Dessa
uppgifter hamtas fran Datschas schablonuppgifter for fastigheten Husaren 5.
Schablonuppgifterna ar fran 2017, eftersom 2016 Aars nuvéarde berdknas med
driftnettot fran 2017 enligt formeln ovan. Ett genomsnittligt direktavkastningskrav
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har hamtats frdn Newsecs marknadsinformation i varje lage. Hyresintakten for
pabyggnaden ar 1 749 kr/m? och &r, enligt Hammar (2017). For de andra ldgena har
uppgifter om hyran hamtats fran Newsecs marknadsinformation. Hyresnivaerna som
redovisas i tabell 4.13 ar ett genomsnitt av de hdgsta hyrorna i lage AA-D. Resultatet
av betalningsviljan per kvadratmeter BOA, visas i tabell 4.14.

Tabell 4.13: Hyresnivaer, kr/m? och &r, for pdbyggnaden pd Husaren 5 samt hégt genomsnitt i dvriga
lagen, vérdetidpunkt 2016-12-31.

Hyresnivaer (kr/m? och &r)
Husaren 5 1749
Lage AA 1987
Lége A 1736
L4ge B 1600
Lage C 1600
L&ge D 1586

Tabell 4.14: Resultatet av betalningsvilja for Husaren 5 och genomsnitt i lage AA-D, kr/m? BOA,
vérdetidpunkt 2016-12-31

Betalningsvilja (kr/m? BOA)
Husaren 5 33 000
L4ge AA 45 000
Lage A 32 000
Lage B 23000
Lage C 20 000
Lage D 18 000

Jamforelser

Som tidigare ndmnt ligger fastigheten Husaren 5 i stadens A-lage for bostader, vilket
ar stadens nast attraktivaste lage att bo i. Tabell 4.14 visar att betalningsviljan for
Husaren 5 stammer val éverens med den genomsnittliga hoga betalningsviljan i lage
A. Det kan &ven konstateras att den statistiska betalningsviljan i det mycket attraktiva
AA-laget ar vasentligt hogre an betalningsviljan for Husaren 5 och lage A. Det
innebdr att samma projekt hade kunnat genomforas i detta lage. Betalningsviljan i
lage B-D skiljer sig kraftigt fran de Gvriga genom att vara vasentligt lagre. Det ar
ovisst om pabyggnadsprojektet hade varit Ionsamt i dessa lagen. Vi kan inte uttala oss
om detta, eftersom vi inte kan jamféra med pabyggnadens produktionskostnad.

Analys av tekniska faktorer

I Intervju med Hammar (2017) angavs ett antal faktorer som talade for ett lyckat
projekt. Innan Malmd Cityfastigheter forvérvade fastigheten &gdes den av bilforetaget
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Amerikanska Motor Importen, vilket gett byggnaden namnet Motoramihuset.
Byggnaden, uppford 1958, innehdll bilforsaljningshall, verkstad och servicehall samt
lagenheter och butikslokaler. Konstruktionen, som ar i betong, dimensionerades for
att kunna kora upp bilar pa innergarden, d.v.s. tredje planet av byggnaden. Darmed
behovdes ingen forstarkning av stommen for att bygga de sex radhusen pa taket.

Enligt Hammar var svarigheten med projektet att avgora konstruktionsvalet till
radhusen. Det var viktigt att ha en latt konstruktion ovanpa den befintliga byggnaden
och darmed g6ra noggranna materialval. Enligt Hammar valdes en konstruktion i tra.

Ovrigt

Om projektet hade genomforts idag menar Hammar att radhusen férmodligen hade
varit storre, runt 100 m? per radhus istallet for de nu 83 m?, for att utnyttja mer av
takytan. Han tycker designen &r “cool” men inte sd praktisk. Slutligen berittade
Hammar att intresset for bostdderna alltid varit mycket stort och att Malmo
Cityfastigheter aldrig haft problem med vakans.

86



The Sky is the Limit

4.1.4 Gemensamma faktorer

Fran de djupgaende fallstudierna har vi identifierat ett antal gemensamma faktorer
som varit viktiga vid genomférandet av de tre vaningspabyggnaderna. Dessa
redovisas i tabell 4.15.

Tabell 4.15: Sammanstallning av resultat fran de djupgaende fallstudierna

Gemensam faktor | Karlstad Goteborg Malmo

Positiv till Positiv till
Kommunens fortatning, med Positiv till fortatning, med
instéallning restriktion for vertikal fortatning | restriktion for

hojdskala hojdskala
Lansstyrelsens
installning Inga invandningar | Inga invandningar | Inga invandningar
Lage

Basta lage Basta lage Nést basta lage

Konstruktion,

befintlig byggnad Betongstomme Betongstomme Betongstomme
Tak

Platt tak Platt tak Platt tak
Byggnadsar,
befintlig byggnad 1967 2002 1958

Fallstudierna bekréftar att kommunernas och Lénsstyrelsens positiva installning &r
forutsattningar for att kunna realisera ett pabyggnadsprojekt. Utan deras samtycke
faller projektet. Bortsett fran detta har vi funnit att ett attraktivt bostadslage,
betongstomme, platt tak och byggnadsar for den befintliga byggnaden &r speciellt
viktiga for att skapa goda forutsattningar for genomférandet. Ett attraktivt bostadslage
innebdr en hdg betalningsvilja, vilket gor att den hdga byggkostnaden kan 6verstigas,
se avsnitt 3.2 Ekonomiska faktorer. Betongstommen, platta tak och byggnadsaret
hanger ihop da byggnader uppforda kring 1960-talet karaktariseras av platta tak och
massiva betongkonstruktioner. Det bekraftas dven i teorin att detta satt att bygga ar
karaktaristiskt redan fran slutet av 1950-talet och anda till slutet av 1970-talet, se
avsnitt 3.3 Tekniska faktorer.

For att vidare analysera betydelsen av attraktivt bostadslage, betongstomme och platt
tak som framgangsfaktorer och om de darfor ar sarskilt viktiga vid genomforandet av
vertikala forttningsprojekt, genomfors i avsnitt 4.2 en 6vergripande studie av sju
6vriga genomforda projekt.
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4.2 Ovriga fallstudieobjekt

Innehallet i avsnitt 4.1 var en presentation av tre djupgdende fallstudier. Dessa ledde
fram till en identifiering av tre framgangsfaktorer; en betongstomme i den befintliga
byggnaden, platt tak samt attraktivt bostadslége. Férutsattningar for genomférandet ar
att kommunen framstaller en ny detaljplan och att Lansstyrelsen haller med om att
statens intressen ar tillgodosedda. Genom att undersoka ytterligare sju projekt vill vi
belysa dessa framgangsfaktorer for att vidare kunna analysera om de ar viktiga for ett
genomforande eller inte. Vi valjer aven att ta reda pa vilket ar den befintliga
byggnaden i dessa projekt uppfoérdes. Orsaken ar att undersoka hur stor betydelse
byggnader fran slutet av 1950- till slutet av 1970-talen har for denna typ av projekt.
Nedan presenteras de sju ovriga projekten med utgangspunkt i de identifierade
framgangsfaktorerna.

4.2.1 Vargens Vret, Vasteras

Aros Bostad AB tog ar 2007 initiativ till en konvertering av en byggnad uppford
1978. Tidigare inrymdes utbildningslokaler och kontor och efter konverteringen 50
lagenheter och 13 radhus pa byggnadens tak. Projektet stod klart ar 2008. Bild 4.18
visar projektet och tabellen sammanfattar de viktiga projektspecifika faktorerna
(Aros Bostad AB, 2017).

Bild 4.18: Det fardigstallda projektet VVargens Vret. Kélla: Aros Bostad AB, 2017

Vargens Vret, Vasteras

Léage enligt Newsec Kontor: C-l&ge, Bostad: A-lage
Byggnadsar, befintlig byggnad | 1978

Konstruktion, befintlig byggnad | Betongstomme (Ullsten & Svensson, 2010)
Platt tak, befintlig byggnad Nej, sadeltak (Ibid.).
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4.2.2 Tegeludden 11, Stockholm

Aros Bostad AB genomfdrde en konvertering av ett befintligt kontorshus till 119
lagenheter samt pabyggnad av 18 radhus i tva vaningar. Projektet initierades ar 2007
da fastigheten Tegeludden 11 férvarvades och stod klart for inflyttning 2011 (Aros
Bostad AB, 2017). Bild 4.19 visar projektet och tabellen sammanfattar de viktiga
projektspecifika faktorerna.
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Bild 4.19: Det fardigstéllda projektet Tegeludden 11. Kalla: Aros Bostad AB, 2017

Tegeludden 11, Stockholm
Lé&ge enligt Newsec Kontor: B-lage, Bostad: A-lage
Byggnadsar, befintlig byggnad | 1961

Konstruktion, befintlig byggnad | Betongstomme (Brf Tegeludden 11, 2011)
Platt tak, befintlig byggnad Ja (Ibid.)
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4.2.3 Tegeludden 17, Stockholm

Ett befintligt kontorshus har konverterats till bostader, handel och skola. I samband
med ombyggnaden byggdes 12 stycken radhus pa taket, i tva respektive tre vaningar.
Projektet initierades ar 2010, da Aros Bostad AB forvarvade fastigheten, och
fardigstalldes under 2014. Den befintliga byggnaden uppfordes pa 1960-talet (Aros
Bostad AB). Bild 4.20 visar projektet och tabellen sammanfattar de projektspecifika
faktorerna.

& A

Bild 4.20: Projektet Tegeludden 17. Kalla: Aros Bostad AB, 2017

Tegeludden 17, Stockholm
Lé&ge enligt Newsec Kontor: B-lage, Bostad: A-lage

Byggnadsar, befintlig byggnad 1960-talet

Konstruktion, befintlig byggnad Betongstomme (Brf Tegeludden 17,
2013)
Platt tak, befintlig byggnad Ja (Ibid.)
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4.2.4 Projekt Sparrisen, Solna

En befintlig kontorslokal fran 1975 med hog vakans har ombildats till bostader samt
kontor i bottenplan. Totalt bildades 116 lagenheter, varav 108 ar hyreslagenheter och
atta ar agarlagenheter byggda pa taket. Projektet var Stockholms forsta upplatelse av
agarlagenheter. Initiativtagare var Wahlin Fastigheter AB som genomfdrde projektet
under 2013 (Bengtsson, 2013). Bild 4.21 visar projektet och tabellen sammanfattar de
projektspecifika faktorerna.

Bild 4.21: Projekt Sparrisen. Kélla: Alessandro Ripellino Arkitekter, 2017

Projekt Sparrisen, Solna

Lé&ge enligt Newsec Kontor: D-lage, Bostad: B-lage
Byggnadsar, befintlig byggnad 1975

Konstruktion, befintlig byggnad Betongstomme

Platt tak, befintlig byggnad Ja
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4.2.5 Projekt S6ders Tak, Stockholm

| kvarteret Obelisken, pa Sodermalm i Stockholm, har flera huslangor byggts pa med
lagenheter och radhus pa taken. Projektet Soders Tak har utformats i 3 etapper mellan
aren 2010 och 2015, dar dven bland annat yt- och fasadrenovering av de befintliga
byggnaderna genomforts. Idag ar samtliga pabyggnader tredimensionella fastigheter
som &ags av bostadsrattsféreningarna Soders Tak 1, S6ders Tak 2 samt Brf Obelisken
29 (Stockholmia, 2017). Bild 4.22 visar pabyggnaderna &gda av Brf Soders Tak 1 och
2 och bild 4.23 visar pabyggnaden pa Obelisken 29. Tabellen sammanfattar de viktiga
projektspecifika faktorerna.

1w,

)

o Y
N e 1

R

1.1 :
a4 "
el

Bild 4.22: Soders Tak 1 och 2. Kalla: Stockholmia, 2017 Bild 4.23: Obelisken 29. Killa: Bége
Bygg, 2015

Projekt Soders tak, Stockholm

Lé&ge enligt Newsec AA-lage for bostader

Byggnadsar, befintliga byggnader 1960-talet

Konstruktion, befintliga byggnader Betongstomme (Bage Bygg, 2015)
Platt tak, befintliga byggnader Ja (Ibid.)
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4.2.6 Klara Zenit, Stockholm

En befintlig byggnad, som tidigare utgjorde Postens huvudkontor, renoverades till
nya kontor och handelsverksamhet mellan aren 1999 och 2003. Samtidigt skedde en
pabyggnad med 100 radhus i tva vaningar och tva villor pa taket. Detta ar det forsta
bostadskvarteret som byggdes ovanpa tak i Sverige (Equator, 2017). Bild 4.24 nedan
visar projektet och tabellen sammanfattar de projektspecifika faktorerna.

Bild 4.24: Det fardigstallda projektet Klara Zenit. Kélla: Equator, 2017.

Klara Zenit, Stockholm

Léage enligt Newsec AA-lage for bostader
Byggnadsar, befintlig byggnad 1970-talet
Konstruktion, befintlig byggnad Betongstomme

Platt tak, befintlig byggnad Ja
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4.2.7 Styckjunkaren 3, Solha

Ovanpa en kontorshyggnad fran 1970-talet byggs 20 nya lagenheter i ett till tva plan,
pa byggnadens tak i samband med en omfattande revitalisering av byggnadens inre
delar. Byggnaden ar klassad som kulturhistoriskt vardefull, varfor fasaden inte far
andras eller byggnaden rivas. Taket ar dock undantaget fran kulturskyddet, vilket man
nu drar nytta av. Initiativtagare ar Profi Fastigheter AB och bostéderna fardigstélls
under 2017 (The Block, 2017). Bild 4.25 visar projektet och tabellen sammanfattar de
projektspecifika faktorerna.

Bild 4.25: Projektet Styckjunkaren 3. Kélla: The Block, 2017

Styckjunkaren 3, Solna

Lage enligt Newsec B-l&ge for bostéder
Byggnadsar, befintlig byggnad 1974
Konstruktion, befintlig byggnad Betongstomme
Platt tak, befintlig byggnad Ja
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4.3 Slutsatser av fallstudier

En sammanstéllning o6ver huruvida framgangsfaktorerna attraktivt bostadslage,
betongstomme samt platt tak géller for fallstudieobjekten sammanstélls i tabell 4.17.
Sammanstéllningen géller bade de djupgaende fallstudieobjekten och de Gvriga
objekten. Forhoppningen &r att kunna se samband som styrker att de identifierade
framgangsfaktorerna ar viktiga vid genomférandet av vertikala fortatningsprojekt.

Innebdrden av de olika symbolerna forklaras i tabell 4.16.

Tabell 4.16: Forklaring till symboler

Symbol

Bésta bostadslage?

Betong-
konstruktion?

Platt tak?

v

Ja, byggnaden ar
lokaliserad i stadens
basta lage for bostader,
enligt Newsec

Ja, konstruktionen i
den befintliga
byggnaden utgoérs av
en betongstomme

Ja, den befintliga
byggnaden hade
platt tak

Byggnaden &r
lokaliserad i stadens
nast basta lage for
bostader, enligt
Newsec

Det befintliga taket
var delvis platt

X

Nej, byggnaden ar
lokaliserad i ett sdmre
bostadslége an de ovan
ndmnda, enligt Newsec

Nej, konstruktionen i
den befintliga
byggnaden utgoérs av
annan konstruktion

Nej, det befintliga
taket var lutande

Varje faktor har som slutsats tilldelats en smiley som sammanfattar hur viktig denna
varit for realiserandet av de vertikala fortatningsprojekten.

O

Fallstudieobjekten visar att faktorn ar en framgangsfaktor, da den varit viktig
for genomforandet i samtliga projekt.

@ Fallstudieobjekten visar att faktorn ar en framgangsfaktor, men inte helt
avgorande for projektets genomfdrande.

Fallstudieobjekten visar att faktorn ar oviktig for genomférandet av
projekten.
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Tabell 4.17: Sammanstéllning av framgangsfaktorer till varje fallstudieobjekt

Projekt Basta Betong- Platt tak?
bostadslage? konstruktion?

Gruvan 1, Karlstad

Studio 57,
Goteborg

Husaren 5, Malmo

Vargens Vret,
Vésteras

Tegeludden 11,
Stockholm

Tegeludden 17,
Stockholm

Projekt Sparrisen,
Solna

Projekt Soders Tak,
Stockholm

Klara Zenit,
Stockholm

Styckjunkaren 3,
Solna

ONNNANANANANANAAN
ONANNNNAXNAS

Slutsats @

Sammanstallningen bekraftar var hypotes att attraktivt bostadslage, betongstomme
och platt tak ar framgangsfaktorer for realiseringen av ett vertikalt fortatningsprojekt.

I fem av tio fallstudier &r projektet genomfort i stadens basta bostadslage och i de
ovriga fem ar genomfdrandet i ndst bésta bostadslage. Slutsatsen blir darfor att bésta
bostadslaget ar en framgangsfaktor, men inte helt avgorande for projektets
genomforande. Samtliga fallstudieobjekt har en befintlig byggnad uppford med
betongstomme. Saledes ar slutsatsen att betongstomme &r en framgangsfaktor. Platt
tak har varit genomgaende i alla fallstudierna, forutom i Vasterasfallet Vargens Vret.
Har har man genomfort en vaningspabyggnad, trots att den befintliga byggnaden hade
ett sadeltak. Slutsatsen blir darfor att platt tak ar en framgangsfaktor, men inte helt
avgorande for projektets genomférande.

Noteras bor dven att samtliga vaningspabyggnader, forutom ett, & genomférda pa
byggnader uppforda fran slutet pa 1950- och fram till slutet pa 1970-talet. Endast
projektet Studio 57 i Goteborg sticker ut fran mangden, vilket avser ett parkeringshus
fran 2002.
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5. Analys

| detta avsnitt analyseras examensarbetets empiriska resultat, utifran juridiska,
ekonomiska och tekniska faktorer, mot det teoretiska ramverket. Slutligen analyseras
eventuella felkallor och dess foljder.

5.1 Juridiska faktorer

5.1.1 Kommunens instéllning

Teorin redogor for att det & kommunen med sitt planmonopol som mojliggor
stadsutveckling och att ingen annan kan pakalla en planlaggning. | examensarbetets
djupgaende fallstudier, dar kommunerna Karlstad, Géteborg och Malmé studerats,
framgick att samtliga kommuner har ett intresse av att fortata. Att fortéta vertikalt ar
overlag helt i linje med dessa kommuners mal och visioner, men Karlstads kommun
och Malmo stad har ocksa varit tydliga med att stadens hojdskala inte far forandras.
Pa sa vis uppstar en intressekonflikt som kraver att det finns en befintlig lucka i
stadsbilden for att inte ga emot nagot av kommunens intressen. Det ar tydligt att dessa
projekt kunnat genomforas tack vare en lucka i stadsbilden. Ekegren (2017) uppger i
intervju att Solna stad har ett sa starkt intresse av att fortata och skapa nya bostader att
politikerna &r villiga att tillita den forandring av stadsbilden som vertikala
fortatningsprojekt innebar. Baserat pa detta anser vi att vertikal fortatning
bortprioriteras av de kommuner som inte har ett tillrackligt starkt behov av att finna
nya sétt att skapa bostader och dar enklare alternativ finns att tillga. Intresset av att
tillgodose forhallanden som miljéhansyn och stadens befintliga karaktar ar nagot som
anses vara viktigare.

5.1.2 Parkeringsnormens paverkan

Teoriavsnittet till arbetet redogdr for att kommunen har det 6vergripande ansvaret for
planeringen, men att skyldigheten for att anordna parkering aligger fastighetségaren.
Parkeringsfrdgan maste vara lost innan bygglov medges. Vidare presenteras att det
finns manga mojliga losningar for att anordna parkering i centrala delar av stader.
Dessutom kan fastighetsagaren pa manga satt agera for att sanka parkeringstalet som
ska anvandas i projektet. | de djupgaende fallstudierna har det observerats att faktorn
inte varit avgorande for genomforandet, da I6sningar som att anordna parkering pa
den egna fastigheten eller hyra i extern parkeringsanlaggning anvants. Med detta sagt
anser vi att parkeringsfragan inte kan félla ett vertikalt fortatningsprojekt, da det finns
manga olika satt att mojliggora for parkering.

5.1.3 Genomférandeavtalets paverkan

| teoriavsnittet klarlaggs att kostnader for exempelvis tekniska atgarder kan tillkomma
exploatéren vid en detaljplaneldggning. Darfér &r genomforandeavtal en
projektpdverkande faktor. Den nya plan- och bygglagen reglerar vad avtalen far
innehélla och att kommunen inte kan utnyttja sin dverlagsna forhandlingsposition.
Enligt lag ska kostnaden dessutom vara skalig, vilket innebér att den inte far vara
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hogre an den nytta som exploatéren uppnar genom att bekosta atgarden. | de
djupgéaende fallstudierna férekom ett exploateringsavtal i endast ett fall, Studio 57 i
Goteborg. Har ledde avtalet till en 6kad produktionskostnad pa 0,2 procent, vilken ar
en ringa kostnad for byggherren. Enligt var mening utgor inte genomférandeavtal ett
hinder mot genomférandet av vertikala fortatningsprojekt. Vi har i empiriska studier
sett att den varit obetydlig i sammanhanget, samt i teoretiska studier forstatt att
lagstiftningen inte mojliggor for oskaliga kostnader i forhallande till nyttan.

5.1.4 Invandningar fran grannar och andra berdrda

Gallande paverkan fran grannar och andra ber6rda anger teorin att det finns chans for
dessa intressenter att dverklaga en detaljplan. Grannarnas negativa installning utgor
pa sa vis ett hot mot forverkligandet av ett vertikalt fortatningsprojekt. | de
djupgaende fallstudierna har grannarnas invandningar inte lett till allvarliga problem,
men motsattningar har funnits bade i projekten i Malmo och i Karlstad. De berérda
yttrade att 6kad insyn och minskat ljusinsléapp skulle leda till en vardeminskning av
deras bostéder. Efter kommunens bemdtande med information och forklaringar inkom
dock inga 6verklaganden. Huruvida en intressent kan fa gehor i ett 6verklagande pa
denna grund eller inte beror pa ett avvagande mellan allmanna och enskilda intressen.
| varje enskilt fall ar detta en bedémningsfraga. Rattsfallet RA 1996 not. 85 faststaller
att den som investerar i centralt belagna fastigheter far tala de forandringar som
uppkommer i ett centralt lage. Vi bedomer darfor att det ar svart for en enskild
intressent att fa ratt i ett 6verklagande av en detaljplan, da en 6kad insyn och minskat
ljusinslapp med storsta sannolikhet inte skulle dvervdga det allmanna intresset av att
bygga fler bostader. For att en enskild intressent ska vinna en tvist av detta slag tror vi
att det ar nodvandigt att denne kan aberopa ett annat allméant intresse. Pa sa vis star
tva allmanna intressen mot varandra och det ar storre chans for den enskilde att slippa
utsta 6kad insyn och minskat ljusinslapp, trots att det inte var det som aberopades.

Vara tio fallstudieobjekt &ar bevisligen lyckade projekt, eftersom de ar fardigstallda.
Det finns sédkerligen flera projekt som initierats, men som inte kunnat genomféras pa
grund av olika anledningar. Det finns fog for att anta att stark motséttning fran
grannar och andra bertrda i ett tidigt skede av projektet kan avskracka exploatérer
fran att ta projektet vidare. Utdragna processer och fordyrade projektkostnader ar tva
anledningar till detta. | intervju med Ekegren forstod vi att liknande scenario
forekommit i Solna. Pa sa vis kan grannar anda ha en stark genomslagskraft aven om
det &r osannolikt att de vinner i en tvist.

5.1.5 Lansstyrelsen och miljoh&nsyn

| fallstudierna har vi sett flera intressekonflikter. Miljéhansyn utgér manga av dessa
dar intresset av att fortdta begrénsas av bland annat kulturminnen, riksintressen och
miljokvalitetsnormer. Dessa intressen regleras i detaljplan och maste tillgodoses for
att fa bygglov. P4 grund av Lansstyrelsens roll att bevaka dessa intressen kan
miljorestriktioner félla ett vertikalt fortatningsprojekt. | de fall kommunen inte har
beaktat Lansstyrelsens yttrande finns mojligheten att Gverpréva beslutet att anta,
andra och upphéva detaljplaner. | samtliga djupgaende fallstudier har det observerats
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att miljorestriktioner av olika slag forekommit. | Karlstad var byggnadens fasad K-
markt, i Géteborg fanns svarigheter att uppna miljokvalitetsnormer och i Malmo var
byggnaden av “visst kulturhistoriskt vdrde”. Pa grund av detta fanns det
utformningskrav i detaljplanerna som projekten behdvde anpassa sig efter. Vi kan se
att en anpassning av utformningen ofta ar nagot som gar att losa, eftersom byggherrar
har ett egenintresse av att fa bygglov. Sammanfattningsvis anser vi att Lansstyrelsen
har befogenhet att kunna falla ett wvertikalt fortatningsprojekt, men i de fall
restriktionerna leder till utformningskrav av pabyggnaden finns det stora majligheter
att lyckas anda.

5.2 Ekonomiska faktorer

5.2.1 Betalningsvilja

| examensarbetets djupgaende fallstudier bekraftas teorin att betalningsviljan ar hogst
i stddernas mest attraktiva bostadslége. Betalningsviljan sjunker sedan i takt med att
avstandet fran detta lage véaxer. Vidare visar fallstudierna att ju storre staden &r desto
hogre ar betalningsviljan i samtliga lagen, relativt en mindre stad och dess
motsvarande lagen. Detta beror inte pa stadens storlek i sig, utan att efterfragan pa
bostader ar storre i Sveriges storre stader. Anledningen bor bero pa att manniskor
flyttar dit arbetsmarknaden ar som mest gynnsam. Da utbudet ar for lagt for att
matcha efterfragan, leder det till att de flesta individers betalningsvilja okar. 1 var
studie av betalningsvilja som grundar sig pa Malmo, Goteborg och Karlstad har vi
kunnat se sambandet att betalningsviljan sjunker langsammare i samre lagen i stora
stader, relativt mindre stader. Exempelvis kan vi i Goteborg se att betalningsviljan
inte sjunker kraftigt forrdn man kommer ut i C-l4ge, medan det i Karlstad &r en stor
skillnad i betalningsvilja redan mellan A- och B-lage.

Det kan diskuteras vad den relativt laga betalningsviljan for projektet Studio 57 kan
bero pa. Som vi sag i fallstudien, avsnitt 4.1.2, var betalningsviljan for projektet cirka
71 000 kr/m* BOA, medan den generellt i 14get &r dver 88 000 kr/m? BOA (baserat pa
tidigare forséljningar). Vi kan se nagra moéjliga forklaringar pa detta. Dels riktar sig
bostaderna framst till studenter, vilka generellt sett har en relativt svag kdpkraft som
leder till att dessa priser inte stiger likt andra lagenheter i omradet. Dels ar andra
lagenheter i samma centrala lage framst sa kallade sekelskifteslagenheter, vilket av
manga anses vara mycket attraktivt och darfor pressar upp det genomsnittliga
forsaljningspriset. For en kdpare med mojlighet att skaffa en lagenhet i Goteborgs
AA-lage ar formodligen inte lagenheterna i Studio 57 de man ar mest intresserad av.
Det kan dessutom finnas delade meningar om hur attraktivt det ar att bo i en
loftgangsbyggnad ovanpa ett stort parkeringshus.

5.2.2 Bygg- och produktionskostnad

| examensarbetet har vi utgatt ifran tva olika satt att redovisa en kostnad for
byggprojekt; byggkostnad och produktionskostnad. Den storsta skillnaden mellan
dessa kostnader &r att markkostnaden ar medréknad i produktionskostnaden, vilken &r
en stor post. Enligt teorin &r byggkostnaden for vaningspabyggnader hog, jamfort
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med att bygga ett liknande projekt pad mark. Bade Persson (2017) och Varstrom
(2017) bekraftar att byggprojekt av denna typ till viss del &r oberékneliga. Man vet
inte med sakerhet vilka problem man kan stota pa vid ingrepp i befintliga byggnader.
Pa sa vis kan byggkostnaden latt bli dyrare &n vantat. For att fa en kéansla av
skillnaden i byggkostnader mellan att bygga pa mark och bygga pa en befintlig
byggnad har vi anvéant referensprojekt fran Wikells byggberakningar (2016).
Byggkostnaden for nybyggnation av flerbostadshus pa mark uppskattades till cirka 19
000 kr/m?. Denna kostnad & mycket generell och ger endast en indikation pa
kostnaden eftersom objekten ar genomférda pa sma orter, vasentligt mindre an vara
fallstudieobjekts stader. Det ar rimligt att anta att en byggkostnad &r hogre i storre
stader eftersom faktorer sa som trangsel, hogre krav fran kommunen och dyrare
arbetskraft kan paverka kostnaden. Resultaten i vara djupgaende fallstudier visar att
det ar dyrare att bygga pa befintliga byggnader an pa mark.

Vi beddmer daremot att det finns anledning att anta att produktionskostnaden inte
foljer samma monster. Grunden till var bedomning &r att markvardet, som byggherren
’slipper” bekosta, bor vara hdgre dn den dkade byggkostnad som projektet genererar.
Med detta menar vi att markkostnaden inte Overstiger den extra byggkostnaden som
en vaningspabyggnad innebar och saledes blir produktionskostnaden relativt 1ag for
dessa projekt. Ekegren, med sin langa erfarenhet, ger ocksa stod for denna bedémning
och menar att vaningspabyggnader ar kostnadseffektiva.

Det bor finnas tva typer av aktérer som intresserar sig for denna typ av projekt.
Antingen &r det befintliga fastighetsdgare som utnyttjar potentialen i det egna
bestandet pa lang sikt, eller exploatorer som aktivt letar efter nya fastigheter att
forvérva och forédla for att sedan sélja av. | fallstudierna har vi endast sett fall dar den
befintliga fastighetsagaren agerar byggherre med langsiktigt intresse av att forvalta
den egna fastigheten. | dessa fall &r det motiverat att markkostnaden inte &r en del av
produktionskostnaden, da markforvarvet inte har ett samband med denna investering.
| Goteborgsfallet skedde dock ett forvarv i samband med uppfoérandet av bostaderna.
Detta forvarv avsag en byggratt i en tredimensionell fastighet och inte ett
markforvarv. Darfor ingar aven Studio 57 i denna kategori. En annan situation
uppstar da en exploator ser en potential och forvarvar en fastighet med syfte att
foradla och sedan sidlja av. Den utvecklingspotential fastigheten innehar hojer
fastighetens vérde och darmed &r det sannolikt att ett hogre markpris krévs for att
koparen ska komma &t fastigheten. Saledes delas exploateringsvinsten upp mellan
kdpare och séljare. Vid kopet & marken en kostnad, som kan ses som en del av
produktionskostnaden vid genomférandet av projektet. Vid den senare avyttringen
utgor dock marken en intakt. Saledes ar markforvarvet inte en kostnad for exploatéren
ur dennes synvinkel.

5.2.3 Analys av lagesfaktor

| jamforelse mellan produktionskostnad och betalningsvilja i vara fallstudier upplever
vi generellt att det &r starkt avgorande for projektets Ionsamhet att de genomfors i
attraktiva bostadslagen, sa att betalningsviljan overstiger produktionskostnaden. For
att uppna lonsamhet ar val av lage viktigare ju mindre staden ar, da betalningsviljan
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sjunker snabbare i samre lagen, som vi ovan beskrivit. Utifran vara djupgaende
fallstudier finns det anledning att ifragasatta om Karlstad ar en stad i minsta laget som
precis klarar att ge l6nsamhet at ett vaningspabyggnadsprojekt. Grunden till detta &r
att produktionskostnaden for projektet dversteg den genomsnittliga betalningsviljan i
stadens mest attraktiva bostadslage. Trots det blev projektet 1onsamt vilket beror pa
att betalningsviljan for detta projekt 1ag 6ver genomsnittet. Vi drar darfor slutsatsen
att ett genomférande av motsvarande projekt i en mindre stad dn Karlstad inte bor
béra sig, da betalningsviljan har generellt sett ar lagre. Kontrasten till Karlstad kan vi
se i Goteborg. Fallstudien visar att ett projekt motsvarande Studio 57 hade kunnat
genomfdras och vara lénsamt i saval stadens minst attraktiva lage, C-laget.

| examensarbetets sammanstéllning av framgangsfaktorer, se tabell 4.17, visar
resultatet att basta bostadslage ar en framgangsfaktor, men inte helt avgorande for
projektets genomférande. Vi kan se ett samband att de projekt som inte ligger i bésta
lage &r genomforda i Sveriges storsta stdder/regioner. Stockholm, Solna och Malmo
har projekt i stadernas nast basta lage. Enligt var mening bekréaftar det att
betalningsviljan generellt sett &r storre i stora stdder och darfor bér sig projekt i andra
lagen &n det allra bésta. Det ar tydligt att ett attraktivt bostadslage ar en avgérande for
genomforandet.

De sju dvriga fallstudieobjekten ar utvalda for att skapa ett bredare underlag till den
empiriska studien. Vi har inte tagit hansyn till lokalisering, utan valt de projekt som
varit omtalade. Att de flesta av dessa projekt &r lokaliserade i Storstockholm ar enligt
var bedomning ingen tillfallighet. Detta faktum ger stod at var tidigare argumentation
om att ett attraktivt bostadslage ar en mycket viktig framgangsfaktor. Aven Ekegren
menar att vertikala fortatningsprojekt ar nagot som hor hemma i Sveriges storre
stéder.

5.3 Tekniska faktorer

5.3.1 Analys av konstruktion och byggnadsar

Teoriavsnittet ”3.3 Tekniska faktorer” presenterar att betongstommen fick ett
genomslag vid produktionen av flerbostadshus i slutet av 1950-talet och anvéndes i
stor skala &nda fram till slutet av 1970-talet. Under denna tid karaktariseras
produktionsmetoderna av platta tak och bokhyllestomme i platsgjuten betong. Flera
kallor bekréftar att dessa flerbostadshus byggdes med en Overdimensionerad
betongstomme nar det galler barformaga. Andra konstruktioner —existerade
dessforinnan, dar den barande konstruktionen bestod av tegel, tra- och stalbalkar.
Betongstommen dominerade aven efter 1970-talet, men da béttre anpassad for
andamalet. | samtliga fallstudieobjekt utgors den befintliga byggnaden av en
betongstomme. Att vi inte funnit nagra projekt dar den befintliga byggnaden haft
annan konstruktion kan bero pa att barformagan & samre, eller att
forstarkningsarbeten ar svarare att genomfora, i dessa fall. Detta bevisar att det finns
ett samband mellan lyckade pabyggnadsprojekt och betongkonstruktion. Vi har i de
empiriska studierna sett att forstarkningar av betongstommen &r nagot som kan
genomfdras och som inte heller dr ovanligt. Det &r i detta fall upp till fastighetsagaren
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att bedoma vilka atgarder som rent ekonomiskt gar att genomfara. Pa s vis ar det inte
nodvandigt att betongstommen ar 6verdimensionerad, sett till barformaga.

Gallande platt tak ser vi ocksa en stark trend bland fallstudieobjekten. I ett fall har vi
sett ett undantag dér den befintliga byggnaden hade ett sadeltak som avlagsnades
infor pabyggnaden. Det tyder pa att faktorn inte ar avgérande for genomforandet och
att det dven i detta fall ar upp till fastighetségaren sjalv att avgora vilka investeringar
som dr ekonomiskt mojliga. Det kan dven diskuteras huruvida ett platt tak ar en egen
framgangsfaktor eller en ’slump” som ar starkt forknippad med byggnadstekniken
under 1960- och 1970-talen. Att den befintliga byggnaden ar uppférd med en
betongstomme tycks nast intill vara en forutsattning for genomférandet. Kanske ar det
sa att en betongstomme fran just dessa artionden korrelerar sa pass starkt med platt
tak att det inte kan anses vara en egen framgangsfaktor? Ekegren har dock beréttat att
han utifran erfarenhet noterat att platt tak haft en stor betydelse for ett lyckat
genomforande. Det ingen tvekan att var bedomning &r att bade platt tak och
betongstomme i den befintliga byggnaden ar framgangsfaktorer vid
vaningspabyggnader.

| Fastighetstidningen skriver Widman (2012) att tré ar en lamplig konstruktion att
anvanda for pabyggnaden i ett vertikalt fortatningsprojekt pa grund av att det ar ett
latt material. Fallstudieobjektet Husaren 5 i Malmd bekréftar detta. Den befintliga
byggnaden hade en Overdimensionerad betongstomme och for att undga
forstarkningsarbeten gjordes det genomtankta valet av en latt trakonstruktion. Vara
fallstudier ger oss dock lardomen att det inte bara ar att bygga utan vidare eftertanke,
bara for att den befintliga stommen &r i betong. Vi har sett att forstarkningsarbeten
varit nodvandiga i bade Karlstad och Goteborg och saledes maste en individuell
bedémning goras i varje enskilt projekt. Ytterligare lardomar fran fallstudierna &r att
pabyggnader med fordel gors i samband med en konvertering eller omfattande
renovering av den befintliga byggnaden. Vi ser i sju av tio fallstudieobjekt att sa varit
fallet.

I nio av tio fall av vara fallstudieobjekt har den befintliga byggnaden uppforts nagon
gang under 50- till 70-talet. Vi har ett undantag, projektet Studio 57 i Goteborg dar
den befintliga byggnaden, ett parkeringshus, byggdes 2002. Parkeringshuset har en
betongkonstruktion och ett platt tak som varit centralt for realiserandet. Det visar att
det inte ar byggnadsaret i sig som ar den centrala framgangsfaktorn, utan
konstruktionen. Dock kan byggnadsaret ge en indikation pa att byggnaden ar lampligt
som pabyggnadsobjekt.

Sammanfattningsvis gor vi beddmningen att betongkonstruktion och platt tak &r
framgangsfaktorer for ett lyckat vertikalt fortatningsprojekt. | examensarbetets
teoridel, avsnitt 3.3, anges att detta ar karaktariserande egenskap for ett flerbostadshus
uppfért under miljonprogrammet. Det har dven visat sig vara gynnsamt att gora en
pabyggnad i samband med en konvertering eller omfattande renovering av den
befintliga byggnaden. Darfor anser vi att det, rent konstruktionsmassigt, finns en stor
potential att ovanpa flerbostadshusen i miljonprogrammet skapa nya bostader genom
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vertikal fortatning. Forutsattningen &r att det finns en gynnsam marknad i dessa lagen,
vilket i dagslaget kan ifragasattas da dessa omraden ofta ar lokaliserade i stadernas
ytteromraden. | takt med att staderna vaxer kan det dock i framtiden bli ekonomiskt
mojligt i &ven dessa lagen.

5.4 Betydelse for bostadsmarknaden

Vi har i vara empiriska studier sett att varje vertikalt fortatningsprojekt ger ett relativt
litet tillskott av bostader pd marknaden. | Solna, dar det finns manga genomforda
projekt av detta slag, blir det totala tillskottet till marknaden dnda namnvart. Med
andra ord kravs det manga projekt av denna typ inom en stad for att det ska blir en
skillnad i bostadsutbudet. F6r kommunen i stort ar bostadstillskottet av ett, eller nagra
fa projekt, inte sarskilt stort. Av denna anledning anser vi att vertikala
fortatningsprojekt inte ar en strategi som kan anvandas for att 16sa bostadsbristen i
vara storre stader. Ur en fastighetsagares perspektiv ar daremot de fa bostader som
kan tillforas i ett bestand av stort ekonomiskt varde.

5.5 Analys av felkallor

De felkallor vi kan lokalisera i examensarbetet ar kopplade till de ekonomiska
berakningarna. De studier i arbetet som grundar sig pa dokument tillhandahallna av
kommunerna far anses vara palitliga. | de djupgaende fallstudierna har numeriska
uppgifter, framst gallande bygg- och produktionskostnader, erhallits fran de aktuella
byggherrarna. Huruvida dessa ar fullstdndiga och utan fel kan vi inte uttala oss om. |
detta sammanhang handlar det framst om att uppgifterna kan ge en indikation om vad
som krdvs for att ha rimlig avkastning for ett projekt. Efter en ingenjorsmassig
rimlighetsbedomning har vi valt att anvanda dessa tillhandahallna uppgifter i vara
bedémningar.

Ett antal potentiella felkéllor har identifierats i berdkningarna av projektens bygg- och
produktionskostnader. For att rakna upp kostnaderna till dagens penningvarde har
inflation, BPI och FPI anvénts. Inflationen ar baserad pa ett genomsnitt av de tio
senaste arens inflationstakter, tillhandahallen av SCB. Det ar en palitlig kalla, men en
berakning likt denna leder naturligtvis till viss felmarginal da detta genomsnitt inte
nodvandigtvis sager nagot om den framtida inflationstakten. BPI har anvants for att
rakna upp entreprenadkostnaden till dagens penningvérde. Aven denna ar baserad pa
uppgifter fran SCB. Dessvarre kunde bara uppgifter fram till 2015 tillhandahallas, da
2016 ars BPI publiceras forst i november 2017. Eftersom vi anvant oss av
vardetidpunkt 2016 har vi fatt géra ett antagande om det sista arets varde, baserat pa
tidigare ars procentuella 6kning. Ett antagande av den har typen leder till osakerheter
i resultaten. FPI har anvants for kostnader knutna till mark och darfor paverkat
upprakningen av byggrattskostnaden for Studio 57 i Goteborg. Valueguard &r anvand
som kalla for denna upprakning. Vi har valt denna, da vi anser att den ar mest palitlig
och ger minsta tdnkbara felmarginal.

103



The Sky is the Limit

En ytterligare tankbar felkdlla &r valet av lanerdntesats som anvants i
nuvérdesberdkningarna. Berdkningen ar kopplad till analysen av betalningsvilja for
bostadsratter i Goteborg. Réntesatsen ar antagen till 2,0 % efter att vi studerat SEB:s
lanerantor pa 3 ar for privatpersoner. Vart antagande &r att detta bor motsvara den
genomsnittliga koparens direktavkastningskrav. Naturligtvis leder antagandet till en
viss felmarginal, men var bedémning &r att detta antagande ar det mest rimliga. En
annan potentiell felkédlla kopplad till nuvérdesberdkningar foér analysen av
betalningsvilja ar de schablonmassiga fastighetsspecifika uppgifter vi erhallit fran
Datscha. Dessa avser driftnetto, direktavkastningskrav och genomsnittliga hyror i
stadernas olika lagen. Naturligtvis hade det varit fordelaktigt att fa reda pa de
faktiska driftnetton och direktavkastningskraven fran fastighetsagarna, men eftersom
det inte varit mgjligt har vi valt att utga ifran Datschas schablonuppgifter. Saledes &r
det tankbart att det finns en felmarginal kopplade till dessa uppgifter.

Vi har tidigare ndmnt att vi anvant Wikells byggberakningar (2016) for att sjalva
kunna utreda om det ar dyrare att bygga pa befintliga byggnader an vad det ar att
bygga pa mark. Motivet till detta metodval ar att vi inte anser att det finns nagon
béattre tillampbar kélla som kan ge oss en grund i utredningen. Vi &r mycket medvetna
om att resultatet endast innebér en indikation pa hur mycket det kan tankas kosta att
bygga pa mark jamfort med pa tak. Trots att vi endast skapar en generell bild av
byggkostnaden, sager resultatet &nda nagot om relationen mellan byggkostnader pa
tak och pa mark. Pa grund av detta presenterar vi uppgifterna generellt och valjer att
inte analysera siffrornas varden mer ingaende.

I framstéliningen av betalningsvilja for bostadsréttslagenheter i Géteborg har verkliga
genomforda forséljningar legat till grund for ortsprismaterialet. Materialet har valts ut
for att aterspegla det faktiska objektet Studio 57 i storsta mojliga man. Den enda
variabeln som vi har forandrat ar laget, da det ar denna faktor vi vill undersoka. Indata
kommer fran Booli och Hemnet och forsaljningarna &r utvalda av forfattarna till detta
arbete. Ungefar 300 forséljningar ligger till grund for resultaten. | materialet har vi
sorterat bort s kallade outliers” och pa s sitt sikerstillt ett tillforlitligt material som
ger en tillrackligt bra grund for studien.
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6. SLUTSATSER

Under detta avsnitt besvaras examensarbetets fyra fragestéllningar. Forslag pa
vidare studier tas upp i slutet av kapitlet.

6.1 Vilka faktorer kan falla genomfdérandet av ett vertikalt
fortatningsprojekt?

Studien visar tre juridiska faktorer som kan falla genomforandet av ett vertikalt
fortatningsprojekt. Den forsta faktorn avser kommunens installning, vilken ar en
forutsattning for genomforandet. Kommunen maste vara positiv till genomférandet
och villig att tillata den forandring av stadshilden som vertikala fortatningsprojekt
innebdr. Den andra faktorn beror miljohénsyn, vilken kan ge upphov till en
intressekonflikt mellan exploatérens och statens intressen. Det dr nddvandigt for
exploatoren att noga tdnka igenom hur de féljer gallande restriktioner. | annat fall kan
Léansstyrelsen, med sitt mandat att forsvara statens intressen, motsétta sig projektet.
Lansstyrelsen har inte intresse av att méta varken kommunens eller exploatorers
viljor, utan endast forsvara sina egna. Slutligen kan grannar och andra berorda falla
ett projekt, da de har ratt att overklaga detaljplaner och lov. P4 sa satt kan de i forsta
hand forsena genomfdérandet, men dven avskracka politiker och exploatorer fran att
fullfolja projektet.

Vad géller ekonomiska faktorer &r lagesfaktorn avgorande for ett forverkligande. Att
bygga i ett ogynnsamt lage kan leda till ett misslyckat projekt. Laget korrelerar med
betalningsvilja, vilken &r hogst i stora stader och centrala lagen.

6.2 Hur samspelar kommunernas instéllning till vertikal fortatning
med de restriktioner och invandningar som framkommer under
planprocessen?

Vi kan dra slutsatser gallande de kommuner vi studerat i detta arbete. Overlag &r
samspelet mellan kommunernas instélining och restriktioner/invandningar bristande.
Sa lange det inte finns ett véldigt starkt intresse av att skapa nya bostadsmajligheter
bortprioriteras denna typ av fortatning. Detta beror pa att kommunernas incitament att
majliggora for projekten inte ar stort nog for att std emot de restriktioner och
invandningar som ofta framkommer under planprocessen. Svarigheten ligger saledes
inte i ekonomiska eller tekniska faktorer, utan i att lokalisera en byggratt som ar i
linje med kommunernas intressen och inte motsdtter sig restriktioner och
invandningar.

6.3 | vilka lagen i staderna ar det ekonomiskt forsvarbart att
genomfora vertikala fortatningsprojekt?

| stader med en efterfragan hogre &n, eller i likhet med, Goteborg torde det vara
ekonomiskt forsvarbart att genomfora denna typ av projekt i samtliga lagen. Det finns
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fog for att dra slutsatsen att stdder med samma egenskaper som Karlstad har
begransade mojligheter att lyckas med vertikala fértatningsprojekt, &ven i det bésta
laget. Det finns saledes ingen lagesklassificering som visar ekonomisk forsvarbarhet,
utan lokaliseringens omgivning och sammanhang &r det avgdrande.

6.4 Vilka framgangsfaktorer kan identifieras i genomférda
pabyggnadsprojekt och vad kan vi dra for lardom av dessa?

De framgangsfaktorer som identifierats i fallstudierna ar ett attraktivt bostadslage
samt att den befintliga byggnaden ar konstruerad med betongstomme och platt tak.
Framforallt skapar ett attraktivt bostadsldge stora mojligheter till att lyckas med
projektet. Slutligen kan aret da den befintliga byggnaden uppférdes ge ledning om
vilka byggnader som sarskilt lampar sig for pabyggnad. Byggnader uppforda fran
slutet av 1950- till slutet av 1970-talet har utmaérkt sig géallande bra forutsattningar.

6.5 Framtida studier

Den begréansade tidsramen har motiverat en avgransning av amnesomradet till att
endast avse den typ av vertikal fortatning som utgdrs av vaningspabyggnad pa
befintliga byggnader. Intressant vore att genomféra liknande studier av andra typer av
vertikal fortatning och deras tillskott till den svenska bostadsforsorjningen. Sarskilt
intressant vore en utredning om den ekonomiska forsvarbarheten av att riva befintliga
byggnader och fortata genom att bygga nytt och hogre.

| detta examensarbete belyses att inférandet av tredimensionell fastighetsbildning i
FBL varit mycket viktigt for genomférandet av vaningspabyggnad péa befintliga
byggnader. Detta har foranlett ett ytterligare forslag till vidare studier. En
undersokning pa hur detta tillskott i FBL forandrat perspektivet kring stadsplanering i
Sverige hade varit intressant. Sarskilt intressant hade varit att anvénda stadsdelen
Arenastaden i Solna som ett fallstudieobjekt, da det finns manga kreativa losningar
har som forenar kontor, shopping, sport och bostader.
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