ERHVERVS- 0OG BOLIGSTYRELSEN

Integration af
bygge/boligomradet
| Oresundsregionen

Forskelle og ligheder mellem
dansk og svensk boligbyggeri -
erfaringer fra parallelbyggesagen



Titel
Undertitel

Udgave
Udgivelsesar
Forfattere

Sprog
Sidetal
Litteratur-
henvisninger
Emneord

ISBN

ISSN

Pris
Tekstbehandling

Tegninger

Fotos
Tryk

Udgiver

Integration af bygge/boligomradet i @resundsregionen

Forskelle og ligheder mellem dansk og svensk boligbyggeri — erfaringer fra
parallelbyggesagen

1. udgave

2003

Kim Haugbaglle (red. Statens Byggeforskningsinstitut), Jan Séderberg (Lunds Tekniska
Hogskola — Lunds Universitet), Niclas Andersson (Lunds Tekniska Hogskola — Lunds
Universitet), Sten Bonke (Danmarks Tekniske Universitet), Keld Fuhr Pedersen (ManCon)
Dansk

30

Side 28-30
Boligmarked, erhvervsstruktur, bygherrerolle, byggeproces, planproces, beliggenhed,
standard, kvalitet

Birgit Bruhn

Kim Haugballe (figur 1), DS Industries & PLH arkitekter (figur 2), Arkitektfirmaet Saren D.
Schmidt ApS (figur 3 og 4) og White arkitekter AB (figur 5 og 6).

Forsidefoto: Kim Haugbglle

Erhvervs- og Boligstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

DK-2100 Kgbenhavn @
E-post ebst@ebst.dk
www.ebst.dk

Eftertryk i uddrag tilladt, men kun med kildeangivelsen: Haugbglle, K. (red.); Séderberg, J.; Andersson, N.;
Bonke, S. & Pedersen, K. F. (2003): Integration af bygge/boligomradet i @resundsregionen. Forskelle og lig-
heder mellem dansk og svensk boligbyggeri — erfaringer fra parallelbyggesagen. Kgbenhavn: Erhvervs- og

Boligstyrelsen.



Forord

Denne rapport beskriver forskelle og ligheder mellem dansk og svensk bo-
ligbyggeri pa basis af erfaringer fra projektet "Den svensk/danske parallel-
byggesag i Oresundsregionen”. | projektet er to ensartede byggesager i Kg-
benhavn og Malmg med henholdsvis Kuben og HSB Malmd som bygherre
blevet sammenlignet.

Projektet er gennemfart med stette fra EU's regionale udviklingsfond In-
terreg Il, By- og Boligministeriet i Danmark og Naringsdepartementet i Sveri-
ge. Projektet blev igangsat i efteraret 1999 og de facto afsluttet i juni 2001,
da Interreg Il udlgb. Udarbejdelsen af denne resumérapport er efterfglgende
finansieret af Erhvervs- og Boligstyrelsen.

Der er gennem projektets gennemfgrelse sket en vis udskiftning blandt
deltagerne i arbejdsgruppen og styregruppen. Arbejdsgruppen har undervejs
haft deltagelse af:

— ManCon: Keld Fuhr Pedersen, Vagn Jstergaard og Keld Westring.
— Danmarks Tekniske Universitet: Sten Bonke.
— Lunds Tekniska Hogskola — Lunds Universitet: Jan Soderberg og Niclas

Andersson.

— Statens Byggeforskningsinstitut: Niels Haldor Bertelsen, Kjeld Roger Hen-
riksen, Jimmi Hansen og Kim Haugbglle.

Projektets styregruppe har udover medlemmerne af arbejdsgruppen under-

vejs haft deltagelse af:

— By- og Boligministeriet: Rud Werborg, Heino Jespersen, Jan Spohr, Sg-
ren Schachter og Jens Eisling.

— Naringsdepartementet: Bjorn Strenger.

— Boverket: Kristiina Kosunen-Eriksson.

— Kuben: Henning Pedersen, Jes Lutzhgft og Lisbeth Snogager Sloth.

— HSB Malmé: Johnny Orback, Lena Nielsson, Lena Hammarstrém, Che-
ster Stenkilsson, Ingeman Eriksson og Leif Cruse.

Desuden har Sgren D. Schmidt og Svend Regné Larsen fra Arkitektfirmaet
Sgren D. Schmidt ApS, Erik Severin fra Kampsax A/S og Sven Gustafsson
og Carl Backstrand fra White arkitekter AB deltaget i enkelte styregruppe-
mgder.

Erhvervs- og Boligstyrelsen vil gerne takke alle bidragsydere og samar-
bejdspartnere, herunder iszer deltagerne i byggeprojekterne, for deres enga-
gement og aktive medvirken.

Juni 2004
Erhvervs- og Boligstyrelsen
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Sammenfatning

En forsteerket integration af @resundsregionen har staet hgjt pa den politiske
dagsorden gennem flere ar, men der er mange barrierer, som skal overvin-
des farst. Den danske og den svenske regering besluttede derfor i 1999 at
igangseette en parallelbyggesag med henblik pa at identificere forskelle og
ligheder mellem to ensartede (men ikke identiske) byggesager pa henholds-
vis den danske og svenske side af Gresund.

Denne resumérapport omfatter de indledende faser i byggesagerne frem

til projektering. Rapporten gengiver forholdene, som de sa ud anno 2001.

Den komparative analyse viser, at:

— Erhvervsstrukturen i Sverige er domineret af tre store entreprengrer,
mens radgiverne og i saerdeleshed arkitekterne spiller en vaesentligt mere
fremtraedende rolle i Danmark. | begge lande er produktion og distribution
af byggematerialer indenfor flere omrader domineret af fa virksomheder.

— Boligmarkedet i Sverige er sammensat af samme andel udlejningsboliger
som i Danmark, mens der er feerre ejerboliger og flere andelsboliger end i
Danmark. Prisdannelsen pa ejerboliger og fastsaettelsen af huslejen pa
lejeboliger ligner hinanden i de to lande. Retten til en andelsbolig i Sveri-
ge kan seelges til markedspris, mens retten til en andelsbolig i Danmark
kan seelges til en maksimalpris.

— Beliggenheden af den svenske byggegrund er attraktiv, mens den danske
byggegrund er beliggende i et tidligere industriomrade, der er planlagt
omdannet til et attraktivt kvarter.

— Planprocessens formal og principper ligner hinanden meget i de to lande,
men der er en raekke forskelle i procedurer iseer vedr. klagemuligheder. |
Sverige kan bade indhold i og procedure ved en lokalplan ankes to gan-
ge, farst til Lansstyrelsen og siden til Miljddepartementet, mens det i
Danmark kun er muligt at klage over proceduren til Naturklagenaevnet.
Klager har opsaettende virkning i begge lande.

— Bygherrerollen handteres forskelligt af de to bygherrer. Forskellene er dog
knyttet til de to organisationer og afspejler ikke generelle forskelle mellem
Danmark og Sverige. | begge byggesager bliver brugerne stort set tilbudt
samme mulighed for tilvalg.

— Bebyggelsens standard og kvalitet i den svenske parallelbyggesag er
gennemgaende hgjere end det ses bade i den danske parallelbyggesag
0g i svensk byggeri generelt. Prisniveauet for boliger er generelt lavere i
Sverige end i Danmark, men statteordninger, skatteregler mv. er meget
forskellige i de to lande. Sammenligninger af boliger i Sverige og Dan-
mark bgr ske med varsomhed, da boligstarrelsen opggres som brugsare-
al dvs. nettoareal (bostadsyta) i Sverige, mens boligstgrrelsen opgeres
som bruttoetagemeter i Danmark.

— Byggeprocessens udbuds- og samarbejdsformer minder meget om hin-
anden i de to lande. Indgéaelse af aftaler mellem byggesagens parter fal-
ger i begge lande alment anerkendte aftalesaet, som rummer mange lig-
heder, men ogsa veesentlige forskelle vedr. iseer garantistillelse, forsikring
og ansvarsperiode. Udarbejdelsen af projektmateriale i Sverige er i starre
udstraekning end i Danmark standardiseret via AMA-systemet (Allmén
material- och arbetsbeskrivning). Det er vaesentligt enklere at sgge om
byggetilladelse i Sverige end Danmark, da kravene til dokumentation er
mindre. Bygherrens indhentning af tilbud fglger i Danmark licitationsloven
(nu tilbudsloven). En tilsvarende regulering finder ikke sted i Sverige.



Anbefalinger:

Myndigheder og brancheorganisationer bgar i faellesskab styrke formidlin-
gen af de vaesentligste forskelle mellem dansk og svensk boligbyggeri.
Myndighederne begr i samrad med interesseorganisationerne indenfor
bygge/boligomradet fortseette bestreebelserne pa at harmonisere love,
regler, normer og aftaleseet.

Myndigheder og bygherrer bar etablere en feelles markedsplads pa inter-
nettet for udbud af bade private og offentlige byggeopgaver pa tveers af
sundet.

De danske og svenske myndigheder bgr i samrad med organisationer,
universiteter mv. udarbejde en gkonomisk forpligtende handlingsplan for
en styrkelse af netvaerk pa tveers af sundet indenfor bygge/boligomradet.

Hvis du vil vide mere om parallelbyggesagen:
Denne resumérapport baserer sig pa en omfattende arbejdsrapport, der i detaljer gennemgar bygge-

og boligmarkederne i Sverige og Danmark, beskriver de to byggesager, analyserer forskelle og lig-
heder i planlaegning, programmering og projektering mellem svensk og dansk boligbyggeri samt
rummer en konklusion med anbefalinger og forslag til videre forskning. Bilagsmaterialet til arbejds-
rapporten omfatter bl.a. en gennemgang af forskelle og ligheder i aftalesaettene for radgivning og en-
trepriser mellem Sverige og Danmark.

Arbejdsrapporten kan hentes elektronisk via:
— By og Bygs hiemmeside (www.by-0g-byg.dk).
— Lunds Tekniska Hogskolas hiemmeside (www.bekon.lth.se).

Sag efter: Sdderberg et al. (2003). Den svensk-danske parallelbyggesag i @resundsregionen. Hars-
holm: Statens Byggeforskningsinstitut & Lund: Lunds Tekniska Hogskola.




Introduktion

Baggrund

@resundsbroen har skabt en vigtig trafikal forudsaetning for at skabe én
sammenhaengende region, der deekker Skanes Lan i Sverige og hoved-
stadsregionen i Danmark, dvs. Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner
samt Kgbenhavns, Frederiksborg og Roskilde amter'. Indenfor @resundsre-
gionen beskeeftigede ressourceomradet bygge/bolig ca. 183.000 ansatte i
ca. 37.000 virksomheder. Virksomhederne omsatte for ca. 220 mia. DKK og
havde en veerditilveekst pa ca. 94 mia. DKK (www.orestat.scb.se). Integrati-
onen af Presundsregionen kan potentielt skabe et indre marked med knap 3
mio. indbyggere, hvor efterspgrgslen efter og udbuddet af boliger, arbejds-
kraft og byggearbejder pa sigt kan daekke hele regionen.

Pa vegne af det davaerende Bolig- og Byministerium i Danmark gennem-
forte Statens Byggeforskningsinstitut og konsulentfirmaet ManCon et forpro-
jekt om barrierer og udfordringer i forbindelse med integrationen af Qre-
sundsregionen. Blandt anbefalingerne var et forslag om at etablere en paral-
lelbyggesag, hvor to tilneermelsesvis ens byggerier skulle opfares pa dansk
og svensk side for at blotlaegge problemomrader og fa inspiration til forbed-
ringer af betingelserne for integration (Nielsen & Pedersen 1998). Forslaget
blev efterfglgende indarbejdet som en del af den bygge- og boligpolitiske
handlingsplan for @resundsregionen (Den danske og svenske regering
1999; By- og Boligministeriet, Naringsdepartementet & Finansdepartementet
2000).

Formal og afgraensning

Formalet med projektet er at folge to andelsboligbyggerier i henholdsvis Kg-
benhavn og Skane med henblik pa at identificere forskelle og ligheder mel-
lem dansk og svensk boligbyggeri.

Denne rapport daekker kun planlaegning og den tidlige projektering af de
to byggesager, fordi de to byggesager ikke naede at blive afleveret inden
projektets afslutning. Desuden har studiet af de to parallelle byggesager ikke
omfattet generelle kulturelle eller politiske forskelle og ligheder fx omkring
skat, arbejdsmarked og uddannelse.

Malgruppe

Rapportens primeere malgrupper er bygherrer, bygherreradgivere, projekte-
rende og udfgrende virksomheder, som er i gang med eller pataenker at ar-
bejde pa den modsatte side af @resund. Rapportens sekundaere malgrupper
er ministerier, styrelser og interesseorganisationer pa begge sider af Jre-
sund, som gnsker viden om forhold, der enten fremmer eller haammer inte-
grationen af bygge/boligomradet i resundsregionen.

! @resundsregionen er siden afslutningen af parallelbyggesagen udvidet til ogsa at omfatte Vestsjeel-
lands Amt, Storstrgms Amt og Bornholms Amt.



Analytisk ramme

Analysen af de to parallelle byggesager har taget udgangspunkt i nedensta-

ende ramme (se Figur 1), som bestar af 5 indbyrdes koblede delelementer:

— Bygherrerollen omfatter byggesagens centrale koordinerende funktion.

— Planprocessen omfatter de lovgivningsmaessige og lokale reguleringer af
byggegrundens udnyttelse.

— Beliggenhed omfatter byggegrundens lokalisering, tidligere anvendelse
og attraktionsveerdi.

— Bebyggelsen omfatter bebyggelsens standard og kvalitet.

— Byggeprocessen omfatter valg af radgivere, myndighedsbehandling, ud-
bud og kontraktforhold.

Disse fem delelementer udfolder sig inden for de rammevilkar, som bolig-
marked og erhvervsstruktur udger for byggesagernes parter og forlgb.

Erhvervsstruktur
Beliggenhed
A
\ 4

P

Figur 1. Oversigt over den analytiske ramme.
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Boligmarked

Kilde: Kim Haugballe.

Fremgangsmade

Projektet har som udgangspunkt omfattet i alt 6 hovedaktiviteter, som dog

flere gange undervejs har undergaet indholdsmaessige sendringer:

— Planleegning: Der er udarbejdet en detaljeret programmering af opgaven
og afholdt en lang raekke arbejdsgruppemader og styregruppemgader.

— Udveelgelse af to parallelle byggesager: To ensartede men ikke identiske
byggesager er blevet udvalgt efter forhandling med flere bygherrer.

— Udvikling af database: Til statte for analysen udviklede arbejdsgruppen
en database, som dog blev droppet senere i projektet.

— Etablering af projektweb: | sidste halvdel af projektet etablerede arbejds-
gruppen en digital projektweb til faelles handtering af dokumenter.

— Dataindsamling: Indsamling af data er sket via gennemgang af tegnings-
materiale og beskrivelser, kontakt med byggemyndigheder, interview med
ngglepersoner, afholdelse af workshop med deltagelse af bygherrer og
radgivere samt deltagerobservation under et meget begraenset antal pro-
jekteringsmgder o.lign.

— Udarbejdelse af rapport: Arbejdsgruppen har udarbejdet en fyldig doku-
mentationsrapport (Séderberg et al. 2004), som danner grundlaget for
naervaerende rapport.



Axel Heides Gard i Kabenhavn

En erhvervsstruktur under forandring

Ressourceomradet bygge/bolig i Danmark er overvejende en hjemmemar-
kedsindustri med undtagelse af isser byggematerialeindustrien og radgiv-

ningsvirksomhederne. Bygge/boligomradet er et af de stgrste erhvervsom-
rader i Danmark, som i 1999 beskaeftigede ca. 295.000 fuldtidsbeskaeftigede
i ca. 61.000 virksomheder med en samlet omsaetning pa ca. 329 mia. kr.,

heraf en eksport pa ca. 49 mia. kr. (Danmarks Statistik 2001a).

Ressourceomradet bygge/bolig er generelt preeget af mange sma virk-

somheder med f& sterre aktgrer, men erhvervsstrukturen er under betydelig
forandring i disse ar (Bonke & Kristiansen 2001):

Et

Bo

Bygherrerne er helt overvejende spredt paA mange decentrale og autono-
me aktarer.

De radgivende ingenigrer har siden slutningen af 1980’erne gennemgaet
en voldsom polarisering mellem tre (ogsa internationalt set) store virk-
somheder og en raekke mindre lokale eller specialiserede virksomheder.
Arkitekterne er for naervaerende i faerd med at gennemgéa den samme ud-
vikling som de radgivende ingenigrer.

De udfgrende virksomheder er for naerveerende i faerd med en koncentra-
tion, hvor fusioner og opkab pa savel nationalt som nordisk plan har skabt
nogle store nordiske entreprengrkoncerner.

I mindre malestok er de tekniske entreprengrer i feerd med samme udvik-
ling som de gvrige udfgrende virksomheder.

Blandt producenter og leverandgrer af byggematerialer er erhvervsstruk-
turen inden for reekke omrader som fx cement og installationer domineret
af en enkelt eller ganske fa store virksomheder.

boligmarked med relativt fa andelsboliger

ligmarkedet i Danmark omfatter tre typer af boliger: Ejerboliger, andelsbo-

liger og lejeboliger. Det fremgar af Tabel 1, at mere end halvdelen af alle bo-
liger er ejerboliger, mens antallet af lejeboliger er noget mindre, og antallet
af andelsboliger er forholdsvis beskedent. Over 60 % af andelsboligerne fin-
des i Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune (Danmarks Stati-
stik 2001b).

Tabel 1. Ejer/lejerforhold for husstande i egentlige boliger.

Boligtype Antal i 1.000 Procentuel fordeling
Ejerbolig 1.277 53 %

Lejebolig 954 40 %

Andelsbolig 159 7%

Uoplyst 8 0%

| alt 2.398 100 %

Kilde: Danmarks Statistik 2001b & Danmarks Statistik — statistikbanken (www.statistikbanken.dk). Tal pr. 1. januar
2001. Beboede boliger.
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Organiseringen og prisdannelsen for de tre typer af boliger er meget forskel-
lig. Ejerboligmarkedet er domineret af mange sméa decentrale beslutningsta-
gere, hvor adgangen til og prisdannelsen helt overvejende sker pa markeds-
vilkar, mens det samlede aktivitetsniveau og omsaetning af ejerboliger pri-
meert bliver reguleret gennem statens generelle gkonomiske politik.

Lejeboligmarkedet er nogenlunde ligeligt fordelt mellem private udlejere
og ca. 700 almene boligorganisationer. Inden for den almene sektor anvises
boliger efter et ventelistesystem eller via kommunernes ret til at anvise en
bolig af sociale hensyn, mens private udlejningsboliger anvises efter den en-
kelte udlejers egne principper. Huslejen fastsaettes overvejende efter prin-
cippet om "den omkostningsbestemte husleje”, men en del — iszer nyere — le-
jeboliger udlejes efter princippet om "det lejedes veerdi”, som er en mere
markedsorienteret fastsaettelse af huslejen.

Andelsboligmarkedet er helt overvejende domineret af mange decentrale
andelsboligforeninger. Andelshaveren i en andelsboligforening erhverver sig
en ret til at bo i boligen, men boligen ejes af andelsboligforeningen. Langt
den overvejende del af eksisterende andelsboliger seelges via decentrale
ventelister, som administreres af de enkelte andelsboligforeninger.
Andelsboliger sidestilles i store treek med lejeboliger, men retten til en an-
delsbolig kan saelges til en maksimalpris fastsat af andelsboligforeningens
generalforsamling efter reglerne for vaerdianseettelse i andelsboligloven
(Lovbekendtgarelse 652 af 2. juni 2001).

Fra nedslidt industriomrade til attraktivt byomrade

Havnestadens arealer har en enestadende beliggenhed teet pa Kgbenhavns
centrum og direkte ud til Kebenhavns havn og de store fredede arealer pa
Amager Fzelled. Imidlertid har omradet i mange ar haft et meget negativt
omdgmme som fglge af tung trafik, frygt for klorudslip og en eksplosion i til-
knytning til Dansk Sojakagefabrik.

Da Dansk Sojakagefabrik lukkede, besluttede DS Industries at udarbejde
en helhedsplan eller designguide for omradet i samrad med Kgbenhavns
Kommune for at kunne udvikle omradet hurtigt og saelge grundene til en fa-
vorabel pris. Den feelles vision fra DS Industries og Kebenhavns Kommune
har veeret at omdanne det gamle nedslidte industriomrade til et attraktivt og
centralt beliggende byomrade med blandet bolig og serviceerhverv. Det nye
byomrade skal skille sig ud som en selvstaendig bydel med sit eget udtryk
med veegt pa moderne arkitektur af hgj kvalitet (DS Industries & PLH arkitek-
ter 2001).

Designguide og lokalplan 303 med tilleeg |

Havnestaden omfatter et samlet bruttoetageareal pa ca. 215.000 m?. Udvik-
lingen af Havnestaden er overordnet reguleret af lokalplan 303 for Islands
Brygge Syd med tilleeg | (Kegbenhavns Kommune 2001a). Lokalplanen, som
kommunen udarbejder, udstikker de specifikke rammer for den fysiske udvik-
ling af et lokalomrade. Der kan klages til Naturklagenasvnet over planens til-
vejebringelse og forhold til planloven, men som hovedregel kan der ikke kla-
ges over lokalplanens indhold (Lovbekendtgarelse nr. 763 af 11. september
2002).
Lokalplanen og designguiden fastslar, at Havnestaden skal tilfares tre
markante strukturerende hovedtraek i form af:
— Et parkelement i form af en gran kile, som forbinder Havneparken og
Amager Feelled.



— Eturbant element i form af en boulevard, som forbinder Islands Brygge
og Atrtillerivej centralt i bydelen i kraft af Axel Heides Gade. Her findes for-
retninger, kontorarbejdspladser og serviceerhverv.

— Et maritimt element i form af en bla kile, hvor havnelgbet knaekker. Der
udferes en anlgbshavn og et vandomrade ind i bydelen, hvilket skaber et
intimt, maritimt rum (se Figur 2).

Figur 2. Oversigt over Havnestaden.

Kilde: (DS Industries & PLH arkitekter 2001). Note: Cirklen pa kortet angiver placering af Axel Heides Gard, og de tre
pile henviser til omradets tre hovedtraek.

Lokalplanen fastlaegger de detaljerede krav til Havnestadens udbygning,

som omfatter:

— Anvendelse som blandet boliger og serviceerhverv fordelt ligeligt.

— Placering og udformning af de enkelte bebyggelser i Havnestaden.

— Bevaring af enkelte bygninger som Pressesiloen, Frgsiloen og Wennberg-
siloen.

— Forbedring af den rekreative veerdi af kajarealerne ved anlzaeg af en sam-
menhaengende promenade.

— Trafikbetjening fortrinsvis via Artillerivej og Axel Heides Gade, etablering
af buslinie og neerhed til metrostationen Islands Brygge.

— Etablering efter miljgrigtige principper jfr. Kabenhavns Kommunes
(2001b) malsaetninger for miljgorienteret byfornyelse og nybyggeri.

Kuben som projektudvikler og forretningsfarer

Projektudviklingen af Axel Heides Gard forestas af Kuben, som har kgbt
byggegrunden, faet udarbejdet et dispositionsforslag til myndighedsbehand-
ling og udbudt byggeopgaven i licitation. Koncernen er en privat udbyder af
boligbyggeri og salg, bygherreradgivning for fremmede bygherrer og ejen-
domsforvaltning i Danmark. Kuben havde i 2001 ca. 160 ansatte og en net-
toomseaetning pa ca. 375 mio. kr. (www.kuben.dk).

Udgangspunktet for Axel Heides Gard har veeret etablering af offentligt
stgttede andelsboliger til en pris, som mennesker med en almindelig ind-
komst har mulighed for at betale. Kgberne til andelsboliger er ifalge Kubens
erfaringer fra andre byggerier i Kgbenhavn mere polariseret end ssedvanligt.
Den ene pol udggres af eeldre kabere, som sager en byneer bolig for at nyde
deres otium teet pa kulturelle tilbud mv. Den anden pol udgeres af nystiftede
familier med ingen eller ét barn, som s@ger en god overgangsbolig. De er
typisk omkring 30 ar og har en lang uddannelse og en god indkomst.

Med den attraktive beliggenhed og den generelt store boligefterspargsel i
Kebenhavns Kommune har Kuben vurderet, at der ikke ville blive problemer 11
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med at afsaette andelsboligerne i Axel Heides Gard. Der er derfor ikke blevet

lavet en saerskilt markedsundersagelse. Markedsferingen indledes, nar lici-

tation og en eventuel sparerunde er gennemfgrt. Markedsfgringen bestar ty-

pisk af tre skridt:

— Fremsendelse af salgsprospekt til potentielle kabere i kundekartoteket.

— Annoncering pa Kubens hjemmeside.

— Annoncering i aviser, hvis andelene ikke bliver solgt til de potentielle kg-
bere i kundekartoteket eller via annoncering pa hjemmesiden.

Nar salgsprocessen er afsluttet, og der har veeret afholdt stiftende general-
forsamling, indtraeder andelsboligforeningen som bygherre og Kuben over-
gar til at veere forretningsfarer for andelsboligforeningen. Herefter afholdes
der saedvanligvis bygherremgde med andelsboligforeningen ca. hver anden
maned, hvor byggeriets stade gennemgas.

Andelshaverne har ikke veeret direkte involveret i projektudviklingen, men
brugerhensyn inddrages direkte og indirekte. En raekke valg af fx lejligheds-
typer, altaner og kekkenstarrelser sker pa basis af erfaringer med bruger-
preeferencer fra tilsvarende byggerier. Desuden er det almindelig praksis, at
den enkelte andelshaver kan fa indflydelse pa materialevalg mod ekstrabe-
taling. De preecise valgmuligheder bliver fgrst endelig fastlagt i samarbejde
med den valgte entreprengr, men vil ssedvanligvis omfatte valg af kekken-
skabe og —borde, overflader, gulve, harde hvidevarer mv.

En gedigen, men stilfeerdig bebyggelse

Byggegrunden omfatter et grundareal pa ca. 3.852 m? med en byggeret pa
8.965 m”. Bebyggelsen opferes som blandet bolig og erhverv bestadende af
713 m? erhverv og 8.197 m? bolig, hvilket samlet svarer til 8.910 m? brutto-
etageareal. | stueetagen mod Atrtillerivej etableres en dagligvarebutik. Re-
sten af bebyggelsen omfatter 84 andelsboliger med en gennemsnitlig lejlig-
hedsstarrelse pa 97,6 m?, men med varierende starrelse og udformning.

Bebyggelsen er udformet som en hestesko, der er lukket mod Artillerivej,
men i nordvestlig retning dbner sig mod Havnestadens gregnne kile. Karré-
ens gard er udlagt til greant omrade, men haevet til stuegulvshgjde, idet der
under garden er udlagt fuld kaelder bl.a. til parkering (se Figur 3).

Figur 3. Situationsplan over Axel Heides Gard

Kilde: Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS (2001).



Byggeriet opfgres i 6 etager, men den nordlige flgj langs parkeringspladser-

ne forsynes med en ekstra etage med penthouselejligheder (se Figur 4). Al-

taner skeerer sig ind i bygningskroppen med en let udkraget altanplade. Vin-

duerne ligger med deres glasplan i murflugten, saledes at de sammenhaen-

gende glasflader opdeler den murede masse med horisontale og vertikale

"skar". Resultatet er blevet en bebyggelse, som er karakteriseret ved:

— En muret base, der fremstar i blank red mur, mens de gvrige etager er
muret med gule sten og behandlet med kalkvand.

— Altaner af stal med veern af stdl kombineret med haerdet glas.

— Vinduer og dgre i tree/aluminium i mgrk farve.

— Facader i penthouselejligheder udfgres som en kombination af glas og
mgarke Rocklet-plader.

Figur 4. Facade mod vest som eksempel pa facadeudformning.

Kilde: Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS (2001).

Den indvendige aptering af lejlighederne vil i lighed med almindelig standard

besta af falgende:

— Veegoverfladerne males.

— Gulve udfgres i beg som lamelparket.

— Darene er malede kanaldgre med stalgreb.

— Gerichter udferes i malet traeveerk.

— Kagkkener etableres som HTH model soft hvid 1400 med greb i bgrstet
stal. Desuden forsynes kgkkener med harde hvidevarer, og de bliver for-
beredt for opvaskemaskine. Bordplader leveres som laminat.

— Toilet/bad beklaedes med keramiske fliser pa vaegge og gulv. Toilet/bad
leveres med gulvvarme, armatur, spejl og hvid sanitet. Desuden udfares
installation for vaskemaskine og kondenstgrretumbler.

— Skabe leveres som HTH model 1400. Hver lejlighed far et kosteskab.

Styret totalentreprise

Kuben har engageret Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS som totalradgi-
ver, og arkitektfirmaet har pa Kubens foranledning hyret Kampsax A/S som
underradgiver pa ingenigrydelserne for konstruktioner, anlaeg, el og vvs. |
begge tilfeelde er der tale om firmaer og enkeltpersoner, som Kuben tidligere
med godt resultat har arbejdet sammen med. Totalradgiverens arbejde er
beskrevet i en ydelsesbeskrivelse i henhold til ABR 89 (Almindelige be-
stemmelser for teknisk radgivning og bistand 1989). Kontraktsummen er
mindre end normalt, fordi en del af isaer ingenigrens ydelser er overladt til to-
talentreprengren.

Over en periode pa ca. 3 maneder fra januar til april 2001 har Kuben og
totalradgiveren fort forhandlinger med Plandirektoratet i Kgbenhavns Kom-
mune vedr. udformningen af Axel Heides Gard. Forhandlingerne har fort til,
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at totalradgiveren pa vegne af Kuben har sggt om dispensation fra lokalplan
303 med tilleeg |. Plandirektoratet fik bemyndigelse af Bygge- og Teknikud-
valget til at foretage naboorientering og meddele dispensationerne, hvis der
ikke fremkom vaesentlige indsigelser. Efterfglgende godkendte Bygge- og
Teknikudvalget dispensationerne.

| slutningen af marts 2001 indsendte Kuben byggeandragende (Skema A)
til Kebenhavns Kommune, der prioriterede parallelbyggesagen som nummer
9. Den prioriterede liste over byggeandragender blev herefter indsendt til By-
og Boligministeriet. By- og Boligministeriet meddelte tilsagn til de farste 8
prioriteter. Kommunen fik efterfalgende tilsagn til parallelbyggesagen inden
for seerpuljen til forsagsbyggerier.

Efter tilsagn fra Kgbenhavns Kommune blev byggeriet udbudt i totalen-
treprise, hvor Kuben havde udvalgt tre totalentreprengrer til at deltage i ind-
budt licitation. Eftersom byggeriet omfatter bade stattede andelsboliger og
privat erhverv, blev byggeriet udbudt som to separate entrepriser, men beg-
ge entrepriser skulle udfgres af den samme entreprengr. Begge kontrakter
er dog betingede af, at Kebenhavns Kommune godkender skema B, og at
byggeriet fgrst kan starte, nar alle boligerne er solgt. Udover tegninger, be-
skrivelser og Kubens afvigelser fra ABT 93 (Almindelige betingelser for to-
talentreprise 1993) omfatter udbudsmaterialet ogsa Kubens aftale med total-
radgiveren, hvor Kuben betinger sig, at totalentreprengren overtager total-
radgiveren. For at imgdega de darlige erfaringer med totalentreprise har Ku-
ben yderligere betinget sig, at totalentreprengren ikke kan aendre i aftalen
med totalrddgiveren uden Kubens accept. Desuden skal totalradgiveren fo-
releegge aendringer af projektet for Kuben til godkendelse.

Den 15. maj 2001 afholdt Kuben og totalradgiveren et spargemade med
de bydende entreprengrer, hvor de bydende havde mulighed for at stille
spergsmal til bade bygherre og projekterende om projektets udformning og
valg. Den 29. maj 2001 kl. 10 blev der afholdt licitation pa totalentreprisen,
hvor de afgivne tilbud blev dbnet og lzest hgijt for de tilstedeveerende. Resul-
tatet blev, at Hoffmann A/S vandt opgaven.



Piggvaren i Malmg

Erhvervsstruktur

Ressourceomradet bygge/bolig er et af de starste erhvervsomrader i Sveri-
ge. 1 1999 var ca. 450.000 personer ansat i ca. 127.000 virksomheder, der
omsatte for ca. 717 mia. SEK og havde en veerditilvaekst pa ca. 277 mia.
SEK (www.orestat.scb.se).

Ressourceomradet bygge/bolig er generelt praeget af mange sma virk-

somheder men inden for de enkelte segmenter dominerer enkelte store virk-

somheder (Byggkostnadsdelegationen 2000):

— Bygherrerne deles i henhold til den svenske plan- og byggelov op i tre
grupper: 1. Hyppige kabere med Igbende aktivitet (kommunale boligsel-
skaber, andelsforeninger, store og middelstore private ejendomsforvalte-
re). 2. Sjeeldne kebere med aktivitet hvert 10.-15. ar (private virksomhe-
der, villa/sommerhusejere og andelsboligforeninger). 3. Engangskabere
med aktivitet hvert 15.-30. ar (villa/sommerhusejere og andelsboligfor-
eninger).

— De radgivende ingenigrer og arkitekter er karakteriseret ved et meget
stort antal sma virksomheder og nogle fa store virksomheder.

— De udfgrende virksomheder er steerkt polariseret mellem 3 store entre-

prengrvirksomheder og mange sma virksomheder. De store virksomheder

er i faerd med en yderligere koncentration via fusioner og opkab pa savel
nordisk som internationalt plan.

— De tekniske entreprengrer er mindre polariserede end de gvrige udfgren-
de virksomheder, men et mindre antal starre virksomheder er dog ansvar-

lige for sterstedelen af omsaetningen.
— Byggematerialeindustrien bestar af et stort antal virksomheder af varie-

rende starrelse. Pa en reekke omrader som fx cement, beton, asfalt, isole-
ringsmaterialer og installationer er erhvervsstrukturen domineret af en en-

kelt eller ganske fa store virksomheder.

Et boligmarked med mange andelsboliger

Boligmarkedet i Sverige omfatter tre typer af boliger: Ejerboliger (dgande-
rétt), andelsboliger (bostadsrétt) og lejeboliger (hyresrétt). Det fremgar af
Tabel 2, at knap halvdelen af alle boliger er en ejerbolig, mens antallet af
andelsboliger er forholdsvis stort. Det haenger sammen med, at ejerboliger
alene omfatter smahuse, da ejerlejligheder ikke kendes i Sverige.

Tabel 2. Fordeling af boligtype efter ejerforhold.

Boligtype Antal i 1.000 Procentuel fordeling
Ejerbolig 1.963 46 %

Lejebolig 1.556 37 %

Andelsbolig 712 17 %

| alt 4.231 100 %

Kilde: www.scb.se. Tal fra 2000.
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Organiseringen af og prisdannelsen pa de tre typer boliger er meget forskel-
lig. Ejerboligmarkedet er domineret af mange sméa decentrale beslutningsta-
gere, hvor adgangen til og prisdannelsen helt overvejende sker pa markeds-
vilkar. Det samlede aktivitetsniveau og omsaetning af ejerboliger bliver pri-
meert reguleret gennem statens generelle gkonomiske politik.

Lejeboligmarkedet er nogenlunde ligeligt fordelt mellem private udlejere
og de almene boligorganisationer organiseret i SABO (Sveriges Allmannytti-
ga Bostadsforetag). Inden for den almene sektor anvises boliger efter et
ventelistesystem eller via kommunernes ret til at anvise en bolig af sociale
hensyn, mens private udlejningsboliger anvises efter den enkelte udlejers
egne principper. Frem til ca. 1990 hvilede fastleeggelsen af huslejen overve-
jende pa princippet om "den omkostningsbestemte husleje”, men siden 1990
har en mere markedsorienteret fastsaettelse af huslejen i stigende omfang
fundet sted.

Andelsboligmarkedet er helt overvejende domineret af nogle fa store cen-
trale organisationer herunder isaer HSB, der opfarer andelsboliger.
Andelshaveren i en andelsboligforening erhverver sig en ret til at bo i boli-
gen, men boligen ejes af andelsboligforeningen. Andelsboligen kan seelges
af andelshaveren pa markedsmeessige vilkar, men den nye andelshaver skal
godkendes af andelsboligforeningen.

En vanskelig byggegrund

Kvarteret Piggvaren ligger i Limhamn, som er et meget attraktivt omrade teet
pa havet og Malmgs centrum. Byggegrunden har veeret ubebygget siden
1950-60’erne. Flere bygherrer har fra tid til anden vist interesse for grunden,
men har ikke investeret pga. en hgj grundpris og en lokalplan, som kun tilla-
der en lav udnyttelsesgrad. Til trods herfor kgbte HSB grunden i 1997.

Den gaeldende lokalplan for omradet var fra 1950’erne og svarede ikke {il
kravene i et moderne boligomrade. HSB mente, at udnyttelsesgraden kunne
@ges med baggrund i grundens beliggenhed, gode transportforbindelser og
naerheden til vandet og det centrale Malmg. HSB lod derfor et arkitektfirma
udarbejde et forslag med tre hgje bygningskroppe. Forslaget kunne ikke ac-
cepteres af Stadsbyggnadskontoret i Malmg, da det ikke opfyldte den geel-
dende lokalplan. Det var iseer kritisk, at forslaget indebar betydelige skygge-
virkninger for de omkringliggende bebyggelser.

HSB valgte i stedet at udarbejde et overordnet byggeprogram som grund-
lag for en invitation til fem arkitektfirmaer om at udarbejde nye forslag. Der
var ikke tale om en egentlig konkurrence, men formalet var at fa ideer og
forslag frem, som kunne ligge til grund for et detaljeret projektforslag. For-
slagene blev praesenteret ved et faelles seminar, hvor de fem arkitektfirmaer,
repraesentanter for HSB og Stadsbyggnadskontoret deltog. Forslagene blev
kommenteret af HSB og Stadsbyggnadskontoret, og HSB valgte at arbejde
videre med et forslag fra arkitektfirmaet White arkitekter AB.

En lokalplan bliver anket

En aendring af en lokalplan (detaljplan) indledes med et sakaldt samrad. Ved
et sadant samrad medvirker foruden repraesentanter fra Stadsbyggnadskon-
toret, bygherren og arkitektfirmaet ogsa repraesentanter for ejendomsejere
og beboere i naboejendommene. Med stotte i skitser og modeller praesente-
res forslaget og konsekvenserne for omradets karakter og de omkringlig-
gende bebyggelser, og mgdedeltagerne far mulighed for at fremlaegge deres
synspunkter pa forslaget.

Efter samradet far naboer endnu en chance for at komme med indsigel-
ser, idet der bliver arrangeret en udstilling, som er aben for alle interessere-



de. Naboerne har séledes mulighed for at besigtige projektet i yderligere ca.
4 uger.

Efter udstillingen og indsigelsesfristens udlgb kan den nye lokalplan be-
handles og vedtages af kommunalbestyrelsen. Derefter har naboerne yderli-
gere 3 ugers frist til eventuelt at klage over kommunalbestyrelsens vedtagel-
se til forste ankeinstans Lansstyrelsen. Hvis der ikke kommer klager fra na-
boerne, kan kommunalbestyrelsen give accept af planen, hvorefter planen
kan treede i kraft ca. 1 maned senere. Det bar neevnes, at processen alene
vedrgrer lokalplanen og ikke indebaerer en byggetilladelse (bygglov).

Et typisk forlgb varer ca. et halvt &r med mindre naboerne klager over
kommunalbestyrelsens afgerelse. | sa fald behandler Lansstyrelsen klagen,
som bade kan veere rettet mod proceduren og indholdet i kommunalbesty-
relsens beslutning. Nar Lansstyrelsens afgerelse foreligger i labet af typisk
ca. 3 maneder, kan naboerne klage over denne til Miljodepartementet, som
er anden ankeinstans. Under behandlingen af klagen i de to ankeinstanser,
som ofte varer op til et ar, ma bygherren ikke pabegynde byggeriet.

| forbindelse med Kvarteret Piggvaren fik HSB opbakning fra Stadsbygg-
nadskontoret til forslaget fra White arkitekter AB, selvom det betad en &n-
dring af den eksisterende lokalplan. Forslaget blev efterfalgende fremlagt
ved et samrad med naboerne, hvor isaer skyggevirkninger blev draftet. Efter
bygherrens og arkitektens opfattelse var der ingen direkte protester mod for-
slaget, men alligevel blev forslaget om aendring af lokalplanen anket af na-
boerne til Lansstyrelsen. Efterfalgende blev Lansstyrelsens afggrelse anket
til hgjeste ankeinstans Miljddepartementet, hvor klagen fortsat var til be-
handling, da parallelbyggesagen blev afsluttet.

HSB Malmé som bygherre

Hyresgasternes Sparkasse- och Byggnadsforening (HSB) blev etableret i
1923. HSB er Sveriges stgrste kooperative organisation inden for boligom-
radet med ca. 550.000 medlemmer. Organisationen bygger pa to principper:
1. Finansiering af nybyggeri via opsparing i sparekassen. 2. Integration af
nybyggeri og drift. HSB er organiseret i tre led (www.hsb.se):

— 41 regionale HSB-foreninger — herunder HSB Malmo — som alle beboere
er medlem af. HSB-foreningerne udvikler og gennemfgrer nye byggepro-
jekter og forvalter eksisterende ejendomme.

— HSB Riksférbund er en sammenslutning af alle HSB-foreningerne. Rigs-
forbundet er HSB-foreningernes feelles interesseorganisation.

— HSB Sverige AB ejes af HSB-foreningerne i faellesskab. Selskabet er mo-
derselskab for en reekke datterselskaber indenfor bank/sparekasse, for-
sikring, rddgivning, produktion, indkab, forretningsudvikling, IT-service og
inkasso.

HSB optraeder som bygherre og baerer den gkonomiske risiko for projektet,

indtil det faerdige byggeri overtages af andelsboligforeningen. Qua sin rolle

som medlemsorganisation patager HSB sig i praksis ogsa ansvaret under

den 5-arige garantiperiode og den 10-arige ansvarsperiode for veesentlige

fejl som folge af entreprengrens forssmmelse eller uforsvarlige handlinger.
Krisen pa ejendomsmarkedet i begyndelsen af 1990’erne farte til en mere

forsigtig investeringspolitik. HSB har derfor gennem to ar informeret om

Piggvaren for at undga fejlslagne investeringer. HSB anvender en reekke vir-

kemidler i sin markedsfgring:

— En hjemmeside (med links til de lokale HSB-foreninger) informerer om
HSB, igangveerende projekter og kommende projekter.

— En avis, som uddeles til alle husstande i lokalomradet med information
om aktuelle projekter.

— En medlemsiliste (eller venteliste).
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— En fortegnelse over alle sparekassens opsparere.

Den starre fokusering pa beboerne som kunder efter krisen pa ejendoms-
markedet har betydet, at de kommende andelshavere har faet stgrre mulig-
heder for at pavirke deres boliger. Andelshaverne far typisk mulighed for at
pavirke valget af ruminddeling, overflader, skabsindretning, harde hvidevarer
og sanitet. Entreprengren skal i samrad med HSB udforme et tilvalgspro-
gram med prislister, som ikke méa aendres uden HSBs skriftlige godkendelse.
Tilvalg aftales og afregnes dog direkte mellem entreprengren og de enkelte
andelshavere.

En moderne minimalistisk bebyggelse

HSB har formuleret et saet generelle standard- og kvalitetskrav, som gaelder
for alle HSB-foreninger. Kravene omfatter ogsa miljghensyn fx i form af en
afviklingsliste for ugnskede produkter, krav om en specifik miljgplan hos en-
treprengren og krav til energiforsyning. De generelle krav kan anses for at
veere minimumskrav, som dog i hvert enkelt tilfaelde ma tilpasses det konkre-
te byggeri.

Piggvaren er et eksempel pa et boligbyggeri af hgj standard. HSB forven-
ter, at anskaffelsesudgifterne bliver ca. 25.000 SEK pr. m? nettoareal
(bostadsyta). Prisen for en af de starre lejligheder vil ligge pa ca. 2,7 mio.
SEK. I tilknytning til anlaegsbudgettet har HSB desuden opstillet et 10-arigt
driftsbudget svarende til den periode, hvori ejendomsskatterne gradvist hee-
ves.

Udformningen af Piggvaren har vaeret en arkitektonisk udfordring. Grun-
den har i artier vaeret ubebygget og havde efterhanden faet karakter af en
park, som HSB og Stadsbyggnadskontoret i videst muligt omfang gnskede
at bevare. De nezerliggende bygninger bestar af flere mindre villaer og bolig-
blokke samt et hgjhus. | respons til disse udfordringer udformede arkitekten
en sammenhaengende svungen bygningskrop, som er trukket lidt tilbage fra
gaden, hvilket har givet bygningen et moderne minimalistisk udtryk (se Figur
5).

Figur 5. Model af Kv. Piggvaren.

Kilde: White arkitekter AB.



Kommunen og naboerne kunne ikke acceptere den svungne bygningskrop,
hvis den blev helt lukket, da det ville indebaere skyggeproblemer for naboer-
ne. Der skulle derfor vaere abninger i facaden. Resultatet blev en forholdsvis
aben bebyggelse, hvor trappe og elevator er placeret centralt i huset. Pa de
gverste etager ligger "tagvillaer”. Det er disse "tagvillaer’, som rummer de
sma karakteristiske atelierer, der stikker ud som periskoper pa taget (se Fi-
gur 6).

Figur 6. Kv. Piggvaren i perspektiv.

Kilde: White arkitekter AB.

Bebyggelsen bestar af 68 lejligheder, hvor de fleste har en starrelse pa ca.
100 m? ("bostadsyta”, dvs. nettoareal). Med undtagelse af nogle fa mindre
lejligheder er alle lejlighederne gennemgaende. De er forsynet med en 2,5 m
bred terrasse mod syd og en lidt smallere balkon mod nord, hvilket giver en
samlet bygningsdybde pa ca. 14 m. Lejlighederne har en rumhgjde pa 2,7
m. Lejlighederne er forsynet med gaestetoilet, indbyggede garderobeskabe
og meget rummelige stuer, da beboerne forventes at blive tidligere villagjere.
Bebyggelsen far keelder til bl.a. parkering (1 plads pr. lejlighed), store pulter-
rum my.

Styret totalentreprise

For at sgge om byggetilladelse i Sverige er det alene ngdvendigt at indsen-
de situationsplan, haveplan og facadetegninger, mens hverken planigsnin-
ger eller konstruktionstegninger og —beregninger skal indsendes. Kommu-
nens granskning og godkendelse indebaerer dog ikke, at kommunen tager
ansvaret for eventuelle fejl.

Projektorganisationen er naesten altid lille i HSB. Bygherren er som regel
HSB Malmo, mens projektlederen — saedvanligvis fra HSB Bygg — er ansvar-
lig for planleegning, projektering og udferelse. Da HSB normalt udbyder byg-
geopgaver som “styret totalentreprise” vil arkitekten ofte deltage som den
eneste eksterne radgiver. Arkitekten deltager dog kun frem til udbud af total-
entreprisen og farer normalt ikke tilsyn pa bygherrens vegne.
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Det er normal praksis hos HSB, at totalentreprengren herefter overtager
arkitekten, men ydelser og honorar aftales direkte mellem arkitekt og totalen-
treprengr. Arkitekten vil seedvanligvis fuldfere projekteringen, dvs. udarbejde
ansggning om byggetilladelse, beskrivelser og en betydelig del af udbuds-
grundlaget. Hvis arkitekten ikke overtages af totalentreprengren, hyrer HSB
almindeligvis arkitekten til at granske totalentreprengrens arbejde. Honoraret
er ofte i regning med loft efter ABK 96 (Allmdnna Bestdmmelser fér Konsul-
tuppdrag inom arkitekt- och ingenjérsverksamhet).

| Sverige sker udbud pa basis af et saet almindelige betingelser (Admi-
nistrativa Féreskrifter), tegninger og beskrivelser, som udarbejdes pa grund-
lag af AMA-systemet (Allmé&n Material- och Arbetsbeskrivning). Bade de ad-
ministrative forskrifter og AMA-systemet er standarder, som er udarbejdet af
branchen selv. AMA-systemet har karakter af de facto standard, men i prin-
cippet star det parterne frit for at tillempe disse til det konkrete byggeri og af-
tale forbehold.

Saedvanligvis udbyder HSB byggeopgaver i konkurrence mellem ca. 4 to-
talentreprengrer. Vigtige faktorer ved udveelgelsen er erfaringer fra tidligere
samarbejde og ikke mindst personlige relationer til de involverede. Kontrak-
ter med totalentreprengrer indgas i henhold til ABT 94 (Allm&nna bestdm-
melser fér totalentreprenader avseende byggnads-, anldggnings- och instal-
lationsentreprenader). HSBs aftaler med totalentreprengrer indeholder dog
en raekke skeerpelser, hvoraf nogle af de vigtigste er en 5-arig garantiperiode
mod normalt 2 ar, en sikkerhedsstillelse pa 10 % mod normalt 5 %, en dag-
bod svarende til bygherrens tab mod normalt 0,5 % og en udvidet ansvars-
forsikring. Hertil kommer en raekke skaerpelser omkring procedurer og god-
kendelser.



Forskelle og ligheder

Det bgr bemaerkes, at forskelle og ligheder kan identificeres pa fire forskelli-
ge niveauer: Nationalt, kommunalt/regionalt, de aktuelle organisationer og
det konkrete projekt. Hvor andet ikke er naevnt eksplicit er de angivne for-
skelle og ligheder som udgangspunkt beskrevet pa nationalt niveau.

Erhvervsstruktur

Erhvervsstrukturen inden for bygge/boligomradet i de to lande ligner hinan-
den pa mange mader. De er begge karakteriseret ved et meget stort antal
sma virksomheder, ligesom produktion og distribution af byggematerialer in-
denfor en raekke omrader er domineret af fa store virksomheder. Men der er
ogsa nogle markante forskelle i erhvervsstruktur. Byggesektoren i Sverige er
domineret af tre store entreprengrer, mens radgiverne og i saerdeleshed ar-
kitekterne spiller en mere tilbagetrukket rolle i byggeprocessen end i Dan-
mark.

Boligmarked

| bade Sverige og Danmark findes tre ejerformer (upplatelseform): Ejerboli-
ger (dganderétt), andelsboliger (bostadsrétt) og lejeboliger (hyresrétt). For-
delingen af boliger pa ejerform adskiller sig pa to punkter. For det fgrste fin-
des der vaesentligt flere andelsboliger i Sverige end i Danmark. For det an-
det er ejerlejligheder stort set ukendte i Sverige.

Der er ikke de store principielle forskelle mellem de to lande, nar det geel-
der ejendomsretten over en ejerbolig. Derimod kan der veere forskel i pris og
adgang som felge af forskellige skattesystemer, lanemuligheder, konjunktu-
rer mv. i de to lande.

| bade svenske andelsboligforeninger (bostadsréttforening) og danske
andelsboligforeninger ejer indehaveren alene retten til at bebo boligen. Ved
salg af en andelsbolig skal andelsboligforeningen derfor formelt godkende
den nye andelshaver. Prisdannelsen pa danske og svenske andelsboliger
adskiller sig imidlertid vaesentligt. | Sverige kan indehaveren seelge sin andel
til markedspris, mens danske andelsboliger kan seelges til en maksimalpris.

Lejeboligmarkederne i de to lande har en raekke lighedstraek, men i det
seneste arti er lejeboligmarkedet i Sverige blevet liberaliseret, hvilket dels
har heevet huslejerne, dels har givet lejerne mulighed for at overtage deres
lejebolig.

Det bar bemaerkes, at skatteregler, lanevilkar og stgtteordninger ikke ale-
ne er forskellige for de tre ejerformer, men ogsa pa hver side af Jresund.
Disse forhold er ikke blevet behandlet naermere i projektet.

Byggegrunde

Bade det danske og det svenske byggeri opfares pa attraktivt beliggende
byggegrunde. | det danske tilfeelde er der dog tale om en byggegrund, som
ikke ngdvendigvis i udgangspunktet er attraktiv pga. jordforurening og omra-
dets karakter af forladt industriomrade, men byggegrunden rummer store po-
tentialer pga. sin neerhed til Kgbenhavns centrum og rekreative arealer. For
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at age Havnestadens attraktionsveerdi har grundsaelgeren efter ngje droftel-
ser med kommunen udarbejdet en designguide, hvilket efter bade danske og
svenske forhold er usaedvanligt.

Planproces

Planproces og byggesagsbehandling er i Sverige samlet under én lov plan-
og byggeloven (Plan- och Bygglag SFS 1987: 10), mens planproces og byg-
gesagsbehandling i Danmark er fordelt pa planloven (Lovbekendtgerelse nr.
763 af 11. september 2002) og byggeloven (Lovbekendtggrelse nr. 452 af
24 juni 1998 & Lov nr. 228 af 31. marts 2001).

Formalet med planprocessen og de hensyn, som planprocessen skal sik-
re, er meget ens i de to lande. Principperne og elementerne i den svenske
rummer mange ligheder med den danske planproces vedragrende fx krav om
nabohgring. Der er dog ogsa en raekke forskelle i procedurerne fx vedr. hg-
ringsperiodens lzengde og isaer mulighederne for at anke en beslutning. |
Danmark kan alene proceduren vedrgrende kommunalbestyrelsens beslut-
ning om en lokalplan paklages til Naturklagenaevnet. | Sverige kan bade
proceduren og indholdet i kommunalbestyrelsens beslutning om en lokalplan
(detaljplan) paklages til Lansstyrelsen og siden til Miljiodepartementet. En
anke til begge ankeinstanser i Sverige kan forleenge planprocessen betyde-

ligt.

Bygherrerollen

Kuben og HSB Malmdé varetager bygherrerollen forskelligt. Kuben har i den
konkrete sag alene pataget rollen som projektudvikler frem til etableringen af
andelsboligforeningen, hvorefter Kuben overlader ansvaret og den gkonomi-
ske risiko til andelsboligforeningen, mens Kuben selv fortsaetter i rollen som
forretningsfarer. Derimod optraeder HSB Malmé som egentlig bygherre gen-
nem hele projektet og patager sig dermed den gkonomiske risiko for projek-
tets gennemfarelse. Efter aflevering af byggeriet bevarer HSB Malmé som
medlemsorganisation typisk ansvaret for driften, hvor Kuben eventuelt vil
indtraede som administrator, hvis andelsboligforeningen gnsker det. Disse
forskelle er knyttet til HSB Malmod og Kuben som organisationer, og er ikke
udtryk for egentlige nationale forskelle.

Begge bygherrer anvender i store treek de samme virkemidler i deres
markedsfaring over for kommende andelshavere. Det gaelder udarbejdelse
af salgsprospekter, lister over potentielle kgbere og annoncering via medier
og hjemmesider.

Indholdet i de gkonomiske analyser og oplysninger til andelshaverne ad-
skiller sig dog fra hinanden. | Kubens salgsprospekter indgar alene et 1.-
arsbudget. Selvom Kuben i overensstemmelse med lovkravet udarbejder en
totalgkonomisk vurdering ved ansggning om stgttetilsagn (skema A), indgar
denne ikke i salgsprojektet. Ved aflevering af byggeriet udarbejdes dog i
henhold til reglerne en driftsplan og et driftsbudget for en 15-arig periode. |
modsaetning til Danmark er det ikke i Sverige et lovkrav at udarbejde en to-
talgkonomisk vurdering, men HSB udarbejder pa eget initiativ et driftsbudget
over en 10-arig periode svarende til perioden med optrapning af ejendoms-
skatterne.

Handteringen af brugerindflydelse pa byggerierne ligner hinanden. Bru-
gernes indflydelse kommer indirekte til udtryk gennem HSB og Kubens valg
af attraktive byggegrunde og et varieret udbud af lejlighedstyper. Bade Ku-
ben og HSB tilbyder brugerne direkte indflydelse pa udformning af deres
egen bolig gennem en raekke tilvalg mod ekstrabetaling vedrgrende overfla-
der, sanitet, gulve, harde hvidevarer mv. HSB synes dog at give brugerne



sterre muligheder for at udforme lejlighedsindretning ved placering af skille-
vaegge, hvilket haenger sammen med, at Piggvaren er et mere eksklusivt
byggeri end Axel Heides Gard.

Byggeri som produkt

En meget vigtig forskel mellem Danmark og Sverige vedrgrer metoderne til
at opggare boligareal. | Danmark opggres en boligs areal som bruttoetage-
areal, mens boligarealet i Sverige opgeres som brugsareal (bostadsyta),
dvs. nettoareal. Danskere vil derfor opleve, at de far flere kvadratmeter til
radighed, nar de finder en bolig af "samme starrelse” i Sverige sammenlig-
net med Danmark.

Det har ikke vaeret muligt systematisk at sammenholde anskaffelsesudgif-
ter med bebyggelsernes standard og kvalitet, fordi projekteringen af Piggva-
ren ved projektets afslutning ikke var tilstraekkeligt fremskreden. Anskaffel-
sesudgifterne for Axel Heides Gard (ca. 16-17.000 DKK pr. m2) og Piggva-
ren (ca. 25.000 SEK pr. m?) vil formodentlig vaere forholdsvis taet pa hinan-
den, nar der tages hgjde for forskelle i kronekurs og arealopgegrelse. Boli-
gerne i Piggvaren bliver dog gennemgaende stgrre end i Axel Heides Géard,
idet lejlighederne far geestetoilet og starre kgkkener, ligesom de kommende
andelshavere i Piggvaren forventes at eftersparge boliger med en rummelig
dagligstue. Indbyggede skabe er ogsa almindeligt i Sverige, men ikke i
Danmark. Hertil kommer, at der generelt bygges flere og starre opbevarings-
rum i Sverige end i Danmark.

Generelt ligner miljgkravene til byggeri i Danmark og Sverige hinanden,
men Danmark har en reekke regler og ordninger for bygninger, som ikke kan
genfindes i Sverige. Det geelder fx:

— Bygningsreglementets (BR 95 og BR-S 98) krav om et maksimalt energi-
tab pr. m?Z.

— Energiledelsesordningen (ELO-ordningen), som indebeerer, at alle ejen-
domme med et bruttoetageareal starre end 1500 m” skal have tilknyttet
en energikonsulent.

— Krav om individuel aflaesning af forbrug af el, vand og varme.

Hvorvidt der er flere eller feerre fejl i svensk byggeri sammenlignet med
dansk byggeri kan ikke vurderes, idet svigt kun registreres systematisk i
Danmark via byggeskadefondene. | Danmark er offentligt stattet boligbygge-
ri og bygningsfornyelse omfattet af de to byggeskadefonde, som finansieres
via et engangsbidrag pa 1 % af anskaffelsessummen. Byggeskadefondenes
virke omfatter bl.a. et uvildigt 1-arseftersyn og et 5-arseftersyn af det enkelte
byggeri samt generel erfaringsformidling. Sverige har en forsikringsordning,
der delvist ligner den danske ordning. Svenske bygherrer skal tegne en sa-
kaldt byggefejlsforsikring (byggfelsférsékring) ved nybyggeri eller ombygning
af etageboliger og visse typer af en- og tofamilies boliger. Forsikringen teg-
nes hos et privat forsikringsselskab og geelder for en 10-arig periode. Om-
kostningen svarer til 0,7 % af byggeudgifterne. Byggeri omfattet af bestem-
melserne om en forsikring ma ikke igangseettes, for bevis pa en forsikrings-
aftale er fremsendt til byggemyndighederne.

Byggeproces

Der er vaesentlig forskel pa myndighedernes behandling af en ansggning om
byggetilladelse (bygglov) i Sverige og Danmark. For at sege om byggetilla-
delse i Sverige er det alene ngdvendigt at indsende situationsplan, haveplan
og facadetegninger. Kravene i Danmark er vaesentligt starre, idet planteg-
ninger, konstruktionstegninger, statiske beregninger, geotekniske undersg-
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gelser mv. ogsa skal indsendes til kommunen. | hverken Sverige eller Dan-

mark indebaerer kommunens granskning og godkendelse dog, at kommunen

tager ansvaret for eventuelle fejl.

| bade Danmark og Sverige skal ansggninger om byggetilladelser med til-
hgrende bilagsmateriale normalt fremsendes pa det pageeldende lands
sprog. Bade Bygge- og Teknikforvaltningen i Kgbenhavn Kommune og

Stadsbyggnadskontoret i Malmd har dog efter henvendelse fra arbejdsgrup-

pen bag dette projekt meddelt, at de vil acceptere ansggninger udarbejdet

pa det andet sprog. Materiale, der skal fremleegges for offentligheden fx ved
en hgring, skal dog fortsat udarbejdes pa det pageeldende lands sprog.
Bygherrens aftaler med radgivere vil som regel i Danmark fglge bestem-
melserne i ABR 89 (Dansk Ingenigrforening et al. 1989), mens aftaler i Sve-
rige med radgivere fglger ABK 96 (Arkitekt- och Ingenjorsforetagen & Byg-
gandets Kontraktskommitté 1996). Bade ABR 89 og ABK 96 er alment ac-
cepterede af branchen. | begge lande kan den enkelte bygherre — med und-
tagelse af statslige og offentligt stgttede bygherrer i Danmark — tilfgje eller
tage forbehold over for bestemmelser, hvilket bade Kuben og HSB benytter

sig af. Bestemmelserne i den svenske ABK 96 og den danske ABR 89 er di-

sponeret meget forskelligt, men indholdsmeessigt er der betydelige ligheder

mellem de to saet af standardaftaler. De afviger dog ogsa fra hinanden pa en
raekke punkter, hvoraf nogle af de veesentligste er (for en detaljeret sam-

menligning henvises til Soderberg et al. 2004):

— ABK 96 angiver 10 ars ansvarsperiode, mens ABR 89 kun angiver 5 ar.
— | Danmark er radgiverens erstatningsansvar begraenset til 2,5 mio. DKK,
mens erstatningsansvaret i Sverige er begraenset til ca. 4,5 mio. SEK.

— | Danmark kan radgiverens honorar beregnes som en procentdel af byg-
geomkostningerne. En sadan honorarform forekommer i princippet ikke i
Sverige.

— Ifelge ABR 89 kan parterne aftale erstatningsregler, mens ABK 96 fore-
skriver, at radgiveren skal betale erstatning, hvis radgiveren ikke har krav
pa tidsfristforlaengelse. Erstatningen er begraenset til 10 gange det sven-
ske basisbelgb (basisbelgbet var 36.400 SEK i 1998), hvis ikke andet er
aftalt.

Projektmaterialet hviler i Danmark hyppigt pa standardiserede beskrivelser
udgivet af BPS. Standardiserede beskrivelser har dog ikke i Danmark faet
naer den udbredelse eller karakter af de facto-standard, som AMA-systemet
har faet i Sverige.

Udbuds- og samarbejdsformer (upphandling), dvs. entrepriseform, hono-
rarform og udbud, minder principielt meget om hinanden i de to lande. De tre
entrepriseformer fagentreprise, hovedentreprise og totalentreprise kan gen-
findes i begge lande, men entrepriseformen samordnet hovedentreprise
(samordnad generalentreprenad) kendes ikke i Danmark. Ved samordnet
hovedentreprise udbyder bygherren en opgave i fagentreprise, men overla-
der efterfglgende ansvaret for koordinering af fagentrepriserne til en hoved-
entreprengr. For offentligt og offentligt stettet byggeri har den danske stat
desuden udarbejdet en reekke detaljerede og specifikke bestemmelser for
udbud- og samarbejdsformer, som ikke kan genfindes i Sverige.

Udbud af en byggeopgave og indgaelse af kontrakt med en entreprengr
adskiller sig pa et meget vigtigt punkt mellem Danmark og Sverige. Danmark
har en licitationslov (Lov nr. 216 af 6. juni 1966)2, som bl.a. angiver, at tilbud
skal afgives og abnes pa et forudbestemt tid og sted i neerveer af de byden-
de. Sadanne bestemmelser findes ikke i Sverige.

Entrepriseaftaler i Danmark indgas som regel efter AB 92 (Boligministeriet
1992) eller ABT 93 (Boligministeriet 1993) og efter AB 93 (Byggandets Kon-
traktskommitté 1992) eller ABT 94 (Byggandets Kontraktskommitté 1994) i

? Licitationsloven (Lov nr. 216 af 6. juni 1966) er i gvrigt siden blevet erstattet af tilbudsloven (Lov nr.
450 af 7. juni 2001), men en raekke bestemmelser fx om abning af tilbud er bibeholdt.



Sverige. Disse standardkontrakter er almindeligt accepterede af branchens
parter, men parterne i en konkret byggesag har aftalefrihed til at aftale andre
vilkar. AB 92/ABT 93 er dog obligatorisk ved statsligt og offentligt stattet
byggeri i Danmark, mens noget tilsvarende ikke gaelder i Sverige.

Aftaleseettene i Danmark og Sverige er bygget forskelligt op, men rummer
ogsa mange ligheder. En reekke bestemmelser i dansk AB/ABT kan ikke
genfindes i svensk AB/ABT og omvendt. | mange tilfeelde skyldes det, at for-
holdet reguleres i andet regi fx via lovgivning. De vaesentligste forskelle mel-
lem de to seet af aftaler er:

— Entreprengrens sikkerhedsstillelse er hgjere i Danmark end i Sverige
(under byggeperioden 15 % i Danmark mod 10 % i Sverige, og 10 % i det
forste ar efter aflevering mod 5 % i Sverige), men sikkerhedsstillelsen re-
duceres i Danmark til 2 % ved 1-arsgennemgangen, hvis ikke bygherren
skriftligt har fremsat krav om afhjaelpning af mangler.

— Ifglge dansk AB kan entreprengren ved private arbejder kraeve, at byg-
herren stiller en betryggende sikkerhed for opfyldelse af sine forpligtelser
svarende til mindst 10 % af entreprisesummen. En sddan bestemmelse
findes ikke i svensk AB.

— lden svenske AB star entreprengren for forsikringer, mens den danske
AB laegger ansvaret for forsikringer pa bygherren.

— Proceduren ved aflevering (slutbesiktning) minder meget om hinanden
dog med tre forskelle. For det forste fastsaetter dansk AB praecise tidsfri-
ster for afholdelse af afleveringsforretningen. For det andet udpeger byg-
herren i Sverige en tredjepart (besiktningsman) til at foresta afleverings-
forretningen, men entreprengren kan overklage en sadan inspektion ved
at begaere "overbesiktning”. For det tredje udarbejdes i Danmark en skrift-
lig afleveringsprotokol, som underskrives af entreprengr og bygherre.

— Mangelansvaret ophgrer efter 2 ar i Sverige mod 5 ar i Danmark, men
mange svenske bygherrer stiller krav om en 5-arig ansvarsperiode. Efter
ansvarsperiodens udlgb er entreprengren efter danske AB kun ansvarlig,
hvis der foreligger et groft uforsvarligt forhold fra entreprengrens side. |
svensk AB kraeves alene, at entreprengren har optradt uforsvarligt, men
til gengeeld skal fejlen vaere vaesentlig. Dette ansvar gaelder i 10 ar efter
aflevering.

— | Danmark gennemfgres en 1-arsgennemgang og en 5-arsgennemgang,
mens der i Sverige gennemfares en gennemgang (garantibesiktning) far
garantitidens udlgb.

Forskellene mellem dansk ABT 93 og svensk ABT 94 svarer stort set til for-
skellene mellem dansk AB 92 og svensk AB 93.
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Anbefalinger

Styrkelse af formidlingen

Den komparative analyse af de to byggesager har identificeret en raekke for-
skelle ang. sprog, regler, aftalesaet, procedurer mv. En ngdvendig men ikke
tilstraekkelig betingelse for at fremme integrationen af bygge/boligomradet i
Jresundsregionen er, at personer, virksomheder og organisationer, som gn-
sker at arbejde pa den anden side af sundet, har kendskab til eller let kan fa
adgang til forskelle og ligheder i dansk og svensk boligbyggeri. Et saddant
samlet overblik over forskelle og ligheder er ikke i tilstreekkelig grad til stede i
dag, om end bl.a. de danske brancheorganisationer inden for byggeri har ta-
get et vigtigt skridt i den retning (se www.vejledning.org).

Det anbefales, at myndigheder og brancheorganisationer i faellesskab
styrker formidlingen af de vaesentligste forskelle mellem dansk og
svensk boligbyggeri.

Harmonisering af regler og aftalesaet

Trods mange indholdsmaessige ligheder mellem de danske og svenske afta-
lesystemer er der ogsa en raekke veesentlige forskelle, som isger vedrarer
garantiperiode, sikkerhedsstillelse og forsikringsforhold. Hertil kommer selv-
folgelig alle de forbehold og afvigelser, som den enkelte bygherre mfl. fajer
til aftalesaettet. Noget tilsvarende gar sig geeldende i tilknytning til myndig-
hedsbehandlingen, hvor der er identificeret en reekke forskelle vedr. isaer
procedurer omkring fx planproces, byggetilladelse og licitation.

Konsekvensen af forskellene i aftalesaet, love og regler er, at der reelt ik-
ke er tale om et sammenhaengende regionalt bygge/boligmarked. Det bety-
der, at virksomheder, som gnsker at prave lykken pa den anden side af
Jresund, reelt bliver ngdt til at operere pa to forskellige markeder. Det er
med til at afholde mange virksomheder, organisationer og personer fra over-
hovedet at prave. Eventuelt faler virksomheder sig ngdsaget til at etablere et
selvstaendigt datterselskab pa den anden side af sundet.

Det er fristende at foresla en harmonisering af aftalesaet, love og regler i
Jresundsregionen. Det vil dog neeppe veere realistisk endsige gnskeligt at
skabe et seerligt seet af vilkar i Iresundsregionen alene. En harmonisering af
aftalesaet, love og regler bgr som minimum veere bilaterale og omfatte hele
landet i bAde Danmark og Sverige for ikke at skabe nye virtuelle greenser in-
ternt i Danmark og Sverige. Det ville dog vaere mere hensigtsmeessigt at ar-
bejde frem imod feelles aftalesaet, love og regler i Norden og pa sigt i hele
den europeeiske union.

Det anbefales, at myndighederne i samrad med interesseorganisatio-
nerne fortseetter bestraebelserne pa at harmonisere love, regler, nor-
mer og aftaleseet inden for bygge/boligomradet.



Feelles markedsplads

Med undtagelse af offentlige og offentligt stettede byggeopgaver, som over-
stiger EU's teerskelveerdier, findes der ikke en faelles markedsplads for byg-
geopgaver i Fresundsregionen. Bade offentlige og private bygherrer pa
begge sider af Gresund spiller dog en vigtig rolle i at skabe et feelles marked
for byggeopgaver i @resundsregionen. Ved begraenset udbud kan bygherren
invitere en eller flere virksomheder fra den anden side af sundet til at byde.
Ved abent udbud kan bygherren sikre sig, at virksomheder pa den anden si-
de af sundet kan fa kendskab til udbuddet.

Hvis Gresundsregionen skal udgere et feelles sammenhaengende marked
for byggeopgaver, anbefales det derfor, at:

Myndigheder og bygherrer etablerer en faelles markedsplads for udbud
pa internettet af bade private og offentlige byggeopgaver pa tveers af
sundet.

Dannelse af netvaerk

Selvom de formelle vilkar i form af fx faelles aftaleseet skulle komme pa
plads, er det lige sa vigtigt — hvis ikke vigtigere — at de uformelle vilkar for en
gget integration af bygge/boligomradet i @resundsregionen ogsa bliver for-
bedret. Der eksisterer en raekke sproglige og kulturelle forskelle mellem
Danmark og Sverige, som opfattes som barrierer for en gget integration. Der
findes imidlertid kun et relativt begreenset antal ord, som man ma leere at
beherske — maske blot nogle fa hundrede pa hvert sprog. Her kunne even-
tuelt vaere en opgave for myndigheder og interesseorganisationer i at hjeelpe
med information fx via en hjemmeside.

Det vigtigste er dog, at man opnar fortrolighed med sproget og omgangs-
tonen pa den anden side af sundet. En egentlig harmonisering af dansk og
svensk kultur vil neeppe veere realistisk endsige gnskeligt, men en gget in-
teraktion mellem danskere og svenskere i @resundsregionen vil givetvis
bringe os taettere pa hinanden. Det opnas kun ved praktisk dagligdags om-
gang med hinanden ved studieophold, ferier, indkgbsture, deltagelse i fagli-
ge og kulturelle arrangementer osv. Etablering af nye netvaerk og styrkelse
af eksisterende netveerk pa alle niveauer pa tveers af @resund er derfor uhy-
re vigtigt for at fremme integrationen.

Det er imidlertid vanskeligt at treenge ind i eksisterende netvaerk pa den
anden side af sundet, fordi bygge/boligomraderne pa hver side af Jresund
lever relativt afsondret fra hinanden. Fx vaelger bygherrer ofte radgivere og
entreprengrer blandt tidligere samarbejdspartnere (med samme nationale
baggrund). Der findes dog allerede i dag en reekke tvaergaende netvaerk fx i
regi af Nordisk Byggedag, @resundsuniversitetet og @resundskomitéen,
men der er dog behov for at styrke disse netvaerk med henblik pa:

— En gget udveksling af studerende mellem uddannelsesinstitutionerne i

Jresundsregionen.

— Et gget forskningsmaessigt samarbejde mellem forskningsinstitutionerne i
regionen.

— Flere faelles arrangementer mellem de faglige organisationer og interes-
seorganisationer i regionen.

At styrke diverse netvaerk for at fremme integrationen vil vaere en langsigtet
proces. For at fastholde det lange seje treek, anbefales det, at:

De danske og svenske myndigheder i samrad med organisationer,
universiteter mv. udarbejder en gkonomisk forpligtende handlingsplan
for en styrkelse af netveerk indenfor bygge/boligomradet pa tveers af
sundet.
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