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Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att besvara remissen avseende Finansdepartementets betankande Bygg och bo till
en lagre kostnad — forslag for battre konkurrens i bostadsbyggandet i enlighet
med synpunkterna i bolagets remissvar.

Sammanfattning

Férvaltnings AB Framtiden har ombetts att [amna ett yttrande till Stadsledningskontoret
avseende Finansdepartementets betdnkande (SOU 2020:75) Bygg och bo till en lagre
kostnad — forslag for battre konkurrens i bostadsbyggandet.

Regeringen beslutade i juni 2019 att tillsdtta en utredning om battre konkurrens i
bostadsbyggandet. Syftet med utredningen var att gynna en utveckling dar l1agre
produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar foretag med sadana
affarsmodeller ges béttre forutsattningar att verka. Uppdraget bygger pa tidigare statliga
utredningar om konkurrensen pa bostadsmarknaden och Konkurrensverkets uppféljande
rapporter.

Betankandet innehaller bedémningar och forslag om offentlig upphandling av
bostadsbyggande och hur kommuners agerande i olika roller i bostadsbyggandet paverkar
byggaktorers vilja att genomfora projekt. I utredningens uppdrag har dven ingatt fragan
om hur man kan reglera hyresnivaer pa forhand.

Framtidens beddmning &r att de forslag och rekommendationer som I&mnas endast i
begransad omfattning paverkar saval bolagets méjlighet att bygga med lagre
produktionskostnader som konkurrensen i bostadsbyggandet.

Svar ska ldmnas till Stadsledningskontoret senast 2021-04-19.
Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolaget bedomer inte att utredningens bedémningar och forslag far nagra betydande
ekonomiska konsekvenser for Framtiden.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 1(6)


https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2020/12/sou-202075/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2020/12/sou-202075/
mailto:dan.sanden@framtiden.se

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Beddmning ur social dimension

Bolaget gor bedémningen att i det fall utredningens forslag leder till flexiblare
detaljplaner, stérre forutsagbarhet i bygglovsprocessen och mojlighet till mer konceptuellt
byggande kommer mer kostnadseffektiv bostadsproduktion ocksa leda till fler bostader i
Goteborg. Fler bostader som fler kan efterfraga ar nodvandigt for att minska
segregationen och ¢ka den sociala hallbarheten i Goteborg.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras
Stadsledningskontoret

Bilaga
1. SOU 2020:75 Betankandet Bygg och bo till agre kostnad — forslag for béattre
konkurrens i bostadsbyggandet

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef
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Arendet

Forvaltnings AB Framtiden har ombetts att yttra sig 6ver remiss avseende Finansdepartementets
betédnkande (SOU 2020:75) Bygg och bo till lagre kostnad — forslag for battre konkurrens i
bostadsbyggandet.

Remissen ska besvaras till stadsledningskontoret senast den 19 april 2021.

Beskrivning av arendet

Regeringen beslutade i juni 2019 att tillsdtta en utredning om battre konkurrens i
bostadsbyggandet. Syftet med utredningen var att gynna en utveckling dar lagre
produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar foretag med sadana
affarsmodeller ges béttre forutsattningar att verka. Uppdraget bygger pa de tidigare
statliga utredningar som har gjorts om konkurrensen pa bostadsmarknaden och
Konkurrensverkets uppfoljande rapporter.

Utredningens arbete har handlat om offentlig upphandling av bostadsbyggande och hur
kommuners agerande i olika roller i bostadsbyggandet paverkar byggaktorers vilja att
genomfora projekt. | uppdraget har dven ingatt frigan om hur man kan reglera
hyresnivaer pa forhand. Utredaren har ocksa haft i uppgift att analysera vad kravet att de
allménnyttiga bostadsforetagen ska tilldmpa lagen om offentlig upphandling (LOU) har
inneburit. Sammanfattningsvis kommer utredningen fram till att:

o Lé&gre produktionskostnader generellt leder till 6kat bostadsbyggande och att ett
kostnadseffektivt byggande darmed &r centralt for en 6kning av
bostadsbyggandet. Ett mer standardiserat bostadsbyggande medfor lagre
kostnader, snabbare processer och lagre hyra per bostadslagenhet.
Forutsattningarna for att bygga bostéader till en lagre produktionskostnad genom
att anvénda sig av standardiserade system, processer och arbetssatt behdver
darfor oka.

o En utdkad mojlighet till planavvikelse vid bygglovsprévningen infors for
seriebyggda flerbostadshus.

o Kommunernas kontroll av tekniska egenskapskrav behdver bli mer enhetlig och
forutsagbar nar det galler byggnader som tas fram i en standardiserad process,
men lamnar inte forslag pa lagstiftning. Istallet hanvisas till pagaende beredning
inom Regeringskansliet.

o Det finns en foretagsekonomisk nackdel fér allménnyttan av att behéva tillampa
upphandlingsreglerna i LOU.

Utredningen har &ven belyst hur hyror kan bestammas pa férhand i samband med att
kommunen tar initiativ till nytt byggande, genom upphandling eller pa annat satt. Enligt
utredningen finns i nulaget inte nagon mera dandamalsenlig metod &n att anvanda
befintliga regler om presumtionshyra.

Bolagets beddmning

Framtiden har i sitt dgardirektiv i uppdrag att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostader,
upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Vi ska efterstrava att erbjuda ett
brett utbud av bostader med stor valfrihet betraffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet.
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I kommunfullmaktiges budget har Framtiden ocksa sarskilt fatt i uppdrag att 6ka tempot i
bostadsbyggandet, lagre produktionskostnader och att bygga billiga lagenheter utan onddiga
nedskrivningskostnader samt aktivt arbete med att fa bort alla stadens utsatta omraden fran
polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar av sarskild vikt att prioritera.

Framtiden har utifran agardirektiv och fullmaktiges uppdrag tagit fram konkreta mal och
strategier for att leva upp till kraven och forvantningarna. Exempelvis har nya strategier tagits
fram for investeringar i nyproduktion, lagre produktionskostnader och for att inget av vara
utvecklingsomraden ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden.

Framtidens évergripande beddmning ar att betdnkandet och de férslag och rekommendationer
som lamnas i Bygg och bo till 1agre kostnad — forslag for battre konkurrens i
bostadsbyggandet endast i begransad omfattning kan bidra till att underlatta for att vi ska na de

mal och uppdrag som var dgare har gett oss.

Bolaget gor beddmningen att i det fall utredningens forslag leder till flexiblare
detaljplaner, stérre forutsagbarhet i bygglovsprocessen och mojlighet till mer konceptuellt
byggande kommer mer kostnadseffektiv bostadsproduktion ocksa leda till fler bostader i
Goteborg. Fler bostader som fler kan efterfraga ar nodvandigt for att minska
segregationen och dka den sociala hallbarheten i Goteborg. Alltfor detaljerade
detaljplaner forsvarar konceptuellt byggande och forhindrar till stora delar darmed

majligheten att effektivt arbeta med att sdnka produktionskostnaderna.

Bolaget bedomer att forslaget att utdka mojligheten till avvikelse i bygglovsprovningen
for seriebyggt hus har positiv betydelse men till sin férfattningsmassiga utformning bor

kunna formuleras skarpare for att uppmuntra beslut om avvikelser.

Framtidens beddmning &r att de forslag och rekommendationer som I&mnas endast i
begransad omfattning paverkar savél bolagets majlighet att bygga med lagre

produktionskostnader som konkurrensen i bostadsbyggandet.

Framtidens synpunkter

Nedanstaende tabell innehaller utredningens samtliga bedémningar och forslag samt de

synpunkter som Framtiden vill lamna.

Utredningens bedémning/forslag

Framtidens synpunkt

Forslag En ny tredje punkt infors i 9 kap. 31 b § PBL som
innebar att bygglov far beviljas for uppforande av ett
seriebyggt flerbostadshus trots att atgarden strider mot
gallande detaljplan eller omradesbestammelser om
avvikelsen avser bebyggelsens omfattning, utformning
eller placering och &r nddvéndig for att ett
flerbostadshus ska kunna uppfdras som ett seriebyggt
hus.

Framtidens beddémning &r att
forslaget ar i ratt riktning for att
mojliggora mer konceptuellt
byggande men bor formuleras
tydligare i att kommunen ska ha
en skyldighet att vid
bygglovsproévning dvervaga
planavvikelse som medger seriellt
och konceptuellt byggande. Av
forfattningskommentarer med
mera bor tydligt framga att
lagstiftarens intention &r att
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mojliggora utdkat seriellt och
konceptuellt byggande.

Forslag En definition av seriebyggt hus infors i 1 kap. 4 8 PBL. | Framtidens beddmning &r att
Ett seriebyggt hus definieras som en byggnad som definitionen av ett seriebyggt hus
projekteras och uppfors pa olika platser med pa bor tillata en vidare beskrivning
forhand begransade variationsmajligheter. eftersom serietillverkning inte
nddvandigtvis behover betyda att
variationsmojligheterna &r helt
begrénsade.
Forslag Forslaget till ny planavvikelse i 9 kap. 31 b § PBL Framtiden lIamnar ingen synpunkt.
avgransas till flerbostadshus.
Forslag Andringarna i plan- och bygglagen ska trada i kraft Framtiden lamnar ingen synpunkt.
den 1 januari 2022. Det finns inte nagot behov av
overgangsbestammelser.
Forslag En modell med forutbestamda hyror foreslas inordnas i | Framtiden lamnar ingen synpunkt.
det befintliga regelverket for hyressattning genom att
dessa faststalls som presumtionshyror enligt befintligt
regelverk, vilket ger utrymme for att faststalla hyror pa
forhand i upp till 15 ar. Utredningens forslag i denna
del kréaver inte nagra lagandringar.
Beddmning | Endast lagstiftning racker inte for att framja ett dkat Framtiden lamnar ingen synpunkt.
standardiserat bostadsbyggande. Goda exempel
behover spridas for att &ndra attityder.
Beddmning | Kommuner bér genom édgardirektiv styra sina Framtiden lamnar ingen synpunkt.
allménnyttiga bostadsbolag till att bygga standardiserat
for att uppna mal om bostader med lag boendekostnad.
Bedomning | Kommuner bor beakta hur de krav som stélls vid Framtiden delar bedémningen.
markanvisningar kan paverka majligheterna att 6ka ett
standardiserat bostadsbyggande.
Bedomning | Det finns behov av att kommunernas kontroll av Framtiden delar bedémningen.

tekniska egenskapskrav blir mer enhetlig och
forutsagbar nér det galler byggnader som tas fram i en
standardiserad process.
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Bedomning | Kommuner bor strdva mot att ta fram flexibla Framtiden delar bedémningen.
detaljplaner.
Beddmning | En mdjlighet till planavvikelse for seriebyggda Framtiden delar bedémningen.

flerbostadshus behdvs. Bygglov behdver kunna ges for
seriebyggda flerbostadshus som avviker fran gallande
detaljplan och omradesbestammelser i storre
utstrackning &n vad som ar mojligt utifran nuvarande
lagstiftning.
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Till statsradet Per Bolund

Regeringen beslutade den 13 juni 2019 att tillkalla en sirskild ut-
redare med syfte att gynna en utveckling dir ligre produktions-
kostnader &terspeglas i boendekostnaderna och dir foéretag med
sidana affirsmodeller ges bittre férutsittningar att verka. Uppdraget
framgdr nirmare av direktivet vilket har fogats till betinkandet som
bilaga 1.

Den 19 juni 2019 férordnades generaldirektéren Maria Agren som
sirskild utredare.

Som sakkunniga férordnades fr.o.m. den 22 oktober 2019 ritts-
sakkunnige Benny Lindholm, kanslirddet Erik Murray, departe-
mentssekreteraren Tove Carlén och departementssekreteraren Anna
Thureson. Den 23 juni 2020 entledigades Tove Carlén och Anna
Thureson samt férordnades som sakkunniga imnesridet K. A. Stefan
Svensson och kanslirddet Philip Fridborn Kempe. Utredningen har
inte haft nigra experter férordnade.

Som sekreterare i utredningen férordnades fr.o.m. den 1 oktober
2019 konkurrensridet Johan Hedelin och fr.o.m. den 20 december
2019 juristen Tove Lundmark Séderberg.

Utredningen 6verlimnar hirmed sitt betinkande Bygg och bo till
ligre kostnad — forslag  for bittre  konkurrens 1 bostadsbyggandet
(SOU 2020:75). Till betinkandet har inte fogats nigra sirskilda
yttranden. Uppdraget ir hirmed slutfort.

Stockholm 1 december 2020

Maria Agren

Tove Lundmark Séderberg
Johan Hedelin
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Sammanfattning

Utredningen

Utredningen har haft som syfte att gynna en utveckling dir ligre
produktionskostnader dterspeglas 1 boendekostnaderna och dir fore-
tag med sidana affirsmodeller ges bittre forutsittningar att verka.
Uppdraget bygger pa de tidigare statliga utredningar som har gjorts
om konkurrensen pd bostadsmarknaden och Konkurrensverkets upp-
foljande rapporter.

Utredningens arbete har handlat om offentlig upphandling av
bostadsbyggande och hur kommuners agerande i olika roller i bo-
stadsbyggandet paverkar byggaktorers vilja att genomfoéra projeke.
I uppdraget har dven ingdtt frigan om hur man kan reglera hyres-
nivéer pd forhand.

Enligt utredningen ir det ovanligt att hus som byggs i serie er-
bjuds med férutbestimda hyror och de fitaliga hus som byggs med
forutbestimda hyror dr sillan seriebyggda. Utredningens férslag
behover ses som en helhet. Det ir enligt utredningen sammanfatt-
ningsvis inte s stor mening med att férsdka bestimma hyran pa for-
hand om man inte samtidigt sikrar ett kostnadseffektivt byggande 1
berérda projekt sd att husen faktiskt kommer till stdind. Omvint dr
det inte ndgot sjilvindamal att byggandet sker till 13g kostnad om
hyresgisterna ind3 far betala hoga hyror. Sdledes hinger de olika del-
uppdragen 1 utredningens direktiv thop, sirskilt nir man ser till f6r-
slagen, dven om de samtidigt stdr pd egna ben i stora delar av analysen.
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Bostadsmarknaden

De senaste dren har byggtakten varit hég 1 minga kommuner. Pro-
duktionspriserna har 6kat med hégre boendekostnader som resultat.
Trots en 6kning av antalet nybyggda bostider pa senare &r ir under-
skottet pd bostider fortfarande stort. Antalet hushill for vilka det ir
orealistiskt att spara ihop till en igd bostad har 6kat och tiden det
tar att f3 ihop till en kontantinsats har blivit lingre f6r de hushill
som kan spara.

Allra storst svdrigheter att skaffa en bostad har de med ekono-
miska begrinsningar. Det kan till exempel handla om unga, nyanlinda
eller ensamstiende med barn. Andelen hushill som ir hinvisade till
en hyresritt har 6kat samtidigt som andelen hyresritter 1 bestdndet
minskat och de som 4nd3 tillkommit har haft hoga hyror. Nir boende-
kostnaderna blir alltfér hoga dr det firre som idr beredda, alternativt
har mojlighet att betala f6r bostaden.

Seriebyggda flerbostadshus

Utifrdn utredningens syfte att gynna ligre produktionskostnader
som 4terspeglas i boendekostnaderna, har utredningen valt att foku-
sera pd flerbostadshus 1 det ligre kostnadssegmentet som 1 visentliga
delar tas fram 1 standardiserade processer. Framgangsrika arbetssitt
och 16sningar i detta segment kan naturligtvis dven gynna ett dkat
bostadsbyggande och méjliggora ligre produktionskostnader i andra
segment.

Ligre produktionskostnader leder generellt till dkat bostads-
byggande. Kostnadseffektivt byggande ir centralt f6r en 6kning av
bostadsbyggandet. Forutsittningarna for att bygga bostider till en
ligre produktionskostnad genom att anvinda sig av standardiserade
system, processer och arbetssitt behdver dirfor 6ka.

Ramavtalen

For att utnyttja den samlade bestillarkompetensen hos féretagen och
for att erbjuda potentiella anbudsgivare en stérre volym att limna
anbud pd har Sveriges Allminnytta genomfort flera ramavtalsupp-
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handlingar. Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) har ocks& genom-
fort upphandling av bostadshus.

Utredningen har sett till utfallet av upphandlingarna vad giller
antalet uppférda bostadshus fordelat p bestillare och leverantérer,
samt kartlagt erfarenheter av dessa. Utredningen har dven undersokt
hur hyrorna i de uppférda bostiderna har forhéllit sig till andra ny-
producerade bostider.

Utredningen konstaterar att ramavtalen har medfért ligre kost-
nader, snabbare processer och ligre hyra per bostadsligenhet. Kvadrat-
meterhyrorna har dock inte piverkats pd samma sitt eftersom de
standardiserade bostiderna har varit mindre in andra bostider.
Generellt sett dr sambandet mellan kostnaderna fér att bygga och
den hyra som blir resultatet inte sirskilt tydligt.

Utredningens material har varit begrinsat dels genom att antalet
seriebyggda hus pd ramavtalen fortfarande understiger 10 000 bosti-
der och dessutom genom att bortfallet har varit stort. Enligt utred-
ningen ir det ett avgdrande problem att s& 8 nya bostider har till-
kommit pd ramavtalen vilket dven gor det svirt f6r marknaden att
utvecklas mera generellt.

Utredningens intervjuer visar att de stora férdelarna med serie-
byggda flerbostadshus fortfarande inte forefaller kinda, sirskilt nir
det giller kostnadsfordelarna. Utredningens kvantitativa genom-
gdng fokuserar, till skillnad frin intervjuerna, pd sidana seriebyggda
hus som faktiskt har kommit pd plats, vilket enligt utredningen ger
en bittre bild av potentialen.

Sammantaget gor utredningen bedémningen att ett effektivt sitt
att 6ka volym och minska produktionskostnader f6r seriebyggda fler-
bostadshus ir att anvinda ramavtal med kinda och dterkommande
16sningar. Det skapar ocksd en lingsiktighet f6r de foretag som vill
utveckla standardiserade koncept.

Upphandlingsreglerna

Sveriges Allminnytta anser att de allminnyttiga foretagen begrinsas
av att de omfattas av lagen om offentlig upphandling och dirfér inte
kan konkurrera pd lika villkor med privata fastighetsigare. Upp-
handlingsarbetet blir krivande och riskerar att till alltfér stor del in-
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riktas pd att sikerstilla att olika formaliakrav enligt lagen ir uppfyllda
i stillet for att upphandlingen blir s8 bra genomférd som mojligt.

Allminnyttans byggande ir ldngsamt vixande men ambitionerna,
dd idven hos foretagens igare, liksom behoven av nya bostider ir
visentligt storre dn sd. Tidsfaktorn framstir som avgérande for all-
minnyttan och det mdste anses dokumenterat att upphandlings-
regler ofrdnkomligen medfér relativt 13nga ledtider.

Minga av de dtgirder som foreslagits for att utveckla upphand-
lingen inom byggsektorn har helt eller delvis prévats med olika fram-
gdng. Utredningen konstaterar sirskilt att bestillarkompetensen succes-
sivt har stirkts sedan bostadsbyggandet bottnade 1 volym pd 1990-
talet. Det finns sammanfattningsvis inte anledning att anta att kvar-
varande problem endast skulle handla om de allminnyttiga foretagens
bestillarkompetens. Enligt utredningen finns en féretagsekonomisk
nackdel f6r allmidnnyttan av att behova tillimpa upphandlingsreglerna.

Forutbestamda hyror

Utredningen har dven belyst pd vilket sitt produktionskostnader
hinger samman med boendekostnader i form av hyra. Kortfattat kan
sigas att ldga produktionskostnader inte dr en garanti for 13ga boende-
kostnader. Diremot ir 1dga produktionskostnader en férutsittning for
liga boendekostnader. Genom att 1 férvig formulera en ambition om
det firdiga resultatet i form av boendekostnader och produktions-
kostnader kan en byggherre dstadkomma bostider 1 det ligre pris-
segmentet.

Mot den bakgrunden 6verviger utredningen hur hyror kan bestim-
mas pd férhand 1 samband med att kommunen tar initiativ till nytt
byggande, genom upphandling eller pd annat sitt. Enligt utredningen
finns 1 nuliget inte ndgon mera indamélsenlig metod 4n att anvinda
befintliga regler om presumtionshyra. Genom presumtionshyra ir
det mojligt att bestimma hyran pd forhand utan att det uppstér risk
for att den foérbestimda hyran kommer i konflikt med den hyres-
rittsliga regleringen. Den hyresrittsliga regleringen utreds i annan
ordning.
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Kommuners betydelse

Kommunerna har stora méjligheter att pdverka byggaktorers vilja att
genomféra byggprojekt och bostadsbyggandet i stort. Standardiserat
bostadsbyggande paverkas av skillnader i kommuners agerande efter-
som mojligheterna att anpassa projekteringen av byggnaden ir be-
grinsad.

Enligt utredningen ligger de storsta hindren f6r ett standardiserat
byggande inte 1 regelverken utan snarare i attityderna till sidant
byggande. Som framgingsfaktorer framhiller utredningen en tydlig
och samstimmig politisk styrning, definierade kommunala strategier
och arbetsprocesser samt lingsiktighet.

Utredningen bedémer att goda exempel behover spridas for att
indra attityder. Kommunerna bor dven genom igardirektiv styra
sina allmidnnyttiga bostadsaktiebolag till att bygga standardiserat for
att uppnd m3l om bostider med lig boendekostnad. Kommuner bor
dven beakta hur de krav som stills vid markanvisningar kan piverka
mojligheterna till standardiserat bostadsbyggande och striva mot att
ta fram flexibla detaljplaner.

Utredningen ser ett behov av att kommunernas kontroll av tek-
niska egenskapskrav blir mer enhetlig och férutsigbar nir det giller
byggnader som tas fram i en standardiserad process. I tidigare utred-
ningar har flera f6rslag pa forfattningsindringar limnats vilka fort-
farande dr under beredning. Det ir av denna anledning inte nédvin-
digt att utredningen tar fram forslag till indrad lagstiftning 1 denna del.

Utékade mojligheter till bygglov for seriebyggda
flerbostadshus

De hinder som finns i form av t.ex. detaljerade bestimmelser om
byggnaders utformning i detaljplaner hanteras enligt utredningen limp-
ligast genom utdkad mojlighet att godta planavvikelser vid bygglovs-
provningen. Utredningen foreslar att en ny méjlighet till planavvik-
else infors for seriebyggda flerbostadshus.

Forslaget innebir att bygglov far beviljas {6r uppférande av ett
seriebyggt flerbostadshus trots att dtgirden strider mot gillande detalj-
plan eller omridesbestimmelser om avvikelsen avser bebyggelsens
omfattning, utformning eller placering och ir nédvindig for att ett
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flerbostadshus ska kunna uppféras som ett seriebyggt hus. Enligt
utredningen ir forslaget utformat for att vara praktiskt betydelse-
fullt och probleminriktat.

Utredningens forslag om ytterligare mojligheter till planavvikelse
ar till sin natur sddant att det inte f&r nigon effekt 1 situationer dir
en faststilld plan helt saknas. I den utstrickning planberedskapen
kunnat mitas av utredningen tycks den emellertid ha 6kat ndgot 6ver
tid och utredningen bedémer dirfor att den foéreslagna dtgirden bor
prioriteras, utan att fér den skull férta betydelsen av andra mojliga
tgirder.

Utredningens forslag 6kar mojligheterna ll liga produktions-
kostnader och i férlingningen dven l8g hyra. Utredningen har upp-
skattat den mojliga kostnadsférdelen till 2 000-4 000 kronor per
kvadratmeter. Seriebyggande av flerbostadshus kan ge forutsittningar
for en bittre konkurrens och byggandet av bostider med en ligre
hyresnivd kan ¢ka.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

Hirigenom foreskrivs att 1 kap. 4 § och 9 kap. 31 b § plan- och bygg-
lagen (2010:900) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
43§

I denna lag avses med

allmdén plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat om-
rdde som enligt en detaljplan ir avsett f6r ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omrdde med ett eller flera byggnadsverk,

bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestdr av
andra anliggningar in byggnader,

byggherre: den som for egen rikning utfor eller ldter utfora pro-
jekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestdr av tak eller av tak
och viggar och som ir varaktigt placerad pd mark eller helt eller del-
vis under mark eller ir varaktigt placerad pa en viss plats 1 vatten samt
ir avsedd att vara konstruerad si att minniskor kan uppehilla sig 1
den,

byggnadsnimnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens
uppgifter enligt denna lag,

byggnadsverk: en byggnad eller annan anliggning,

byggprodukt: en produkt som dr avsedd att stadigvarande ingd i ett
byggnadsverk,
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exploateringsavtal: avtal om genomférande av en detaljplan och
om medfinansieringsersittning mellan en kommun och en byggherre
eller en fastighetsigare avseende mark som inte igs av kommunen,
dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av stat-
lig transportinfrastruktur,
genomforandetiden: den tid f6r genomfdrandet av en detaljplan
som ska bestimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,
kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmin
plats eller vattenomréde,
markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om &verlatelse eller upplat-
else av ett visst av kommunen dgt markomride f6r bebyggande,
medfinansieringsersittning: ersittning som en byggherre eller en
fastighetsigare 1 samband med genomférande av en detaljplan tar
sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till bygg-
ande av en viss vig eller jirnvig som staten eller en region ansvarar {ér,
miljondmnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens upp-
gifter pd miljé- och hilsoskyddsomridet,
nybyggnad: upptérande av en ny byggnad eller flyttning av en tidi-
gare uppford byggnad till en ny plats,
ombyggnad.: indring av en byggnad som innebir att hela bygg-
naden eller en betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt
fornyas,
omgivningsbuller: buller frin flygplatser, industriell verksamhet,
spértrafik och vigar,
planliggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en 6versikts-
plan, en detaljplan eller omridesbestimmelser,
sammanbdllen bebyggelse: bebyggelse pd tomter som grinsar till
varandra eller skiljs it endast av en vig, gata eller parkmark,
seriebyggt bus: byggnad som pro-
Jekteras och uppfors pd olika platser
med pd forhand begrinsade varia-
tionsmajligheter,
tillbyggnad: indring av en byggnad som innebir en 6kning av bygg-

nadens volym,
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tomt: ett omrdde som inte ir en allmin plats men som omfattar
mark avsedd fér en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt
anslutning till byggnaderna och behévs fér att byggnaderna ska kunna
anvindas for avsett indamail,

underbdll: en eller flera dtgirder som vidtas i syfte att bibehilla
eller dterstilla en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt,
utseende eller kulturhistoriska virde, och

dndring av en byggnad: en eller flera dtgirder som dndrar en bygg-
nads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kultur-
historiska virde.

9 kap.
31b§

Trots 30 § forsta stycket 2,31 § 1 och 31 a § 2 fr bygglov ges for
en tgird som avviker frin en detaljplan eller omridesbestimmelser,
om avvikelsen ir férenlig med detaljplanens eller omridesbestim-
melsernas syfte och

1. avvikelsen ir liten, eller 1. avvikelsen ir liten,

2. dtgirden ir av begrinsad om- 2. dtgirden ir av begrinsad om-
fattning och nédvindig for att  fattning och nodvindig for att
omradet ska kunna anvindas eller omridet ska kunna anvindas eller
bebyggas pd ett indamilsenligt bebyggas pd ett indamailsenligt
sitt. sitt, eller

3. avuikelsen avser bebyggelsens
omfattning, utformning eller pla-
cering och dr nodvindig for att ett
flerbostadshus ska kunna uppforas
som ett seriebyggt bus.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.
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2 Bakgrund

Regeringen beslutade den 13 juni 2019 att tillsitta en utredning om
bittre konkurrens 1 bostadsbyggandet. Direktivet (dir. 2019:31) bi-
fogas som bilaga 1 till betinkandet.

2.1 Uppdraget

Syftet med utredningen idr att gynna en utveckling dir ligre pro-
duktionskostnader &terspeglas 1 boendekostnaderna och dir féretag
med sddana affirsmodeller ges bittre forutsittningar att verka. Upp-
draget ir att ta fram underlag f6r offentliga upphandlingar av
bostadshus dir hyresnivan i de firdiga bostiderna ir bestimd p4 for-
hand samt att analysera pa vilket sitt kommuners agerande paverkar
mojligheten att utveckla verksamheten 6ver hela landet f6r foretag
som har byggande till 13g kostnad eller upplatelse av bostider till l3g
hyra som affirsidé.

Uppdraget kan delas upp 1 fyra delar. Den forsta delen handlar
om hur genomférda ramavtalsupphandlingar av bostadshus har ut-
fallit. Utredningen ska redovisa hur ramavtalen har genomférts,
antalet uppférda bostadshus férdelat pd bestillare och leverantérer,
samt erfarenheter av dessa. I uppdraget ingdr hur hyrorna i de upp-
forda bostiderna forhiller sig till andra nyproducerade bostider.

Den andra delen handlar om hur konkurrensen mellan byggherrar
paverkas av att de allminnyttiga bostadsbolagens upphandlingar
omfattas av lagen om offentlig upphandling. Utredningen ska ana-
lysera om kravet pd de allminnyttiga bostadsbolagen att tillimpa
LOU har begrinsat méjligheten att uppféra bostider med 6nskad
kombination av pris och kvalitet.
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Den tredje delen handlar om hur en upphandling med en férut-
bestimd hyresnivd kan genomféras. I uppdraget ingdr att ta fram
underlag i form av riktlinjer f6r och goda exempel pd f6rfrignings-
underlag f6r upphandling av bostadshus dir hyran har bestimts pd
férhand.

Den fjirde delen handlar om 1 vilken utstrickning kommuners
agerande paverkar bostadsbyggande féretags vilja att genomfora pro-
jekt. Utredningen ska redovisa hur bostadsbyggande foretag pi-
verkas av kommunernas agerande i rollen som planmyndighet, tll-
synsmyndighet och markigare. Utredningen ska sirskilt redovisa
vilken betydelse som kommunernas villkor f6r markanvisningar har
haft. Genom att ta del av erfarenheter frin bostadsbyggande foretag
vars affirsmodell bygger pa att man uppfor flerbostadshus som till
visentliga delar tas fram i en standardiserad process ska utredningen
redovisa hur kommuners agerande p&verkar marknaden. Utredningen
ska kartligga om det finns skillnader 1 kommunernas ageranden, och
hur kommunerna har motiverat sitt agerande. Om det bedéms limp-
ligt ska utredningen limna férslag som leder till att omotiverade
skillnader 1 kommunernas agerande férhindras eller begrinsas.

Utredningens arbete ska ske 1 samrdd med Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR). I den del av uppdraget som avser offentlig upp-
handling ska samrid ske med Upphandlingsmyndigheten.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 december 2020.

2.2 Utredningens arbete

Utredningen har bland annat i uppdrag att utreda hur kommuners
ageranden pdverkar bostadsbyggande foretags vilja att genomfora
projekt. Enligt utredningens direktiv ir det mojligt att {3 en mera
allsidig bild av om och hur kommuners agerande paverkar genom att
ta del av erfarenheter frén bostadsbyggande foretag vars affirsmodell
bygger pd att man uppfor flerbostadshus som till visentliga delar tas
fram i en standardiserad process.'

Utredningen har i stor utstrickning genomférts genom dialoger
med foretridare med olika erfarenheter. Inledningsvis gjordes inter-
vjuer med féretag som arbetar med olika former av standardiserat
byggande. Under viren 2020 genomférde utredningen en resa runt

! Utredningen har anvint “Typhusutredningen” som ett arbetsnamn i de externa kontakterna.
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om 1 landet f6r att triffa kommuner, allminnyttiga bostadsaktiebolag
och byggforetag pd nistan 30 platser 1 landet (se bilaga 2). P4 grund
av pandemin stilldes en del av de planerade resorna om till digitala
moten.

En referensgrupp om 16 personer kopplades till utredningen (se bi-
laga 3). Medverkan i referensgruppen har varit personligt iven om
gruppens medlemmar haft koppling till allminnyttiga bostadsfore-
tag, myndigheter, berérda organisationer, byggféretag samt forskning,.

Referensgruppen har haft méten vid fyra tillfillen.” Utéver dessa
moten har utredningen triffat deltagare i referensgruppen vid en-
skilda méten. Sirskilda moten har hillits med branschféretridare
sdsom Sveriges Allminnytta, Byggforetagen och Tri- och mébel-
foretagen. Utredningen har haft méten med myndigheter sisom Bo-
verket, Konkurrensverket, SCB och linsstyrelser.

Som ett led i samrddet har dven Upphandlingsmyndigheten och
Sveriges kommuner och Regioner medverkat vid referensgruppens
moten. Utredningen har triffat Samhillsbyggnadsberedningen pa
Sveriges Kommuner och Regioner vid ett tillfille samt nitverket for
samhillsbyggnadschefer vid flera tillfillen.

Utredningen har dven triffat ett nitverk f6r samhillsbyggnads-
chefer som Goteborgsregionen samordnat.

Tre rundabordssamtal har anordnats p4 olika tema; effekterna av
lagen om offentlig upphandling fér allmidnnyttan, férbestimda hyror
och kommuners agerande.’ P4 respektive méte deltog cirka 25 per-
soner. Samtliga rundabordssamtal fick héllas pd videolink med hin-
syn till smittskyddsliget.

Statistik har inhimtats fr&n SCB och Lantmiteriet. Utredningen
har dven tagit del av enkitundersokningar som gjorts av Boverket,
Sveriges Kommuner och Regioner samt Sveriges Allménnytta.

Utredningen har f6ljt och férhillit sig till arbetet 1 andra pigiende
utredningar sdsom Samordning f6r bostadsbyggande (FiIN 2017:08),
En socialt hillbar bostadstérsorjning (Fi 2020:06), Bygglovsutred-
ningen (Fi2020:01), Lige och kvalitet 1 hyressittningen (Ju 2020:17)
samt Utredningen om fri hyressittning vid nyproduktion (Ju 2020:10).
Utredningen har dven, medan den arbetade, inhdmtat uppgifter frén
Kommittén f6r modernare byggregler vilken limnade sitt slutbetink-
ande (SOU 2019:68) i december 2020.

? Dessa avholls den 6 december 2019, 20 februari 2020, 3 juni 2020 samt 1 september 2020.
3 Dessa avhélls den 15 april 2020, 6 maj 2020 respektive 26 maj 2020.
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Utredningen har samrdtt med Upphandlingsmyndigheten och
Sveriges kommuner och regioner enligt ett gemensamt éverenskom-
met dokument.

Utredningen har 1 slutskedet av sitt uppdrag anordnat ett 6ppet
seminarium 1 syfte att sprida goda exempel som utredningen har
uppmirksammat under arbetets gdng samt inspirera olika aktorer.*
Ambitionen att bygga med standardiserade 16sningar behéver inte
betyda att allt i ett omride ska byggas pd samma sitt. Dagens diskus-
sion 1 samhillsplanering handlar om att hitta l6sningar som bidrar
till integration. Det finns dven ett behov av att utveckla omridden
med olika typer av boenden som bland annat mojliggor bostads-
Karriir inom samma omrade.

2.3 Betankandets disposition

Betinkandet inleds med en bakgrund i kapitel 2 och en redovisning
av gillande rittslige 1 kapitel 3, med fokus pd regler som direkt ror
bostadsbyggandet. Statistik respektive intervjuer redovisas 1 kapitel 4
respektive 5. Av kapitel 6 framgdr sedan utredningens redovisning
med anledning av uppdraget att bedoma effekterna av att upphand-
lingsreglerna tillimpas pd de allminnyttiga bostadsféretagen. Kapi-
tel 7 beskriver kommunernas ageranden och i kapitel 8 redovisas
utredningens bedémningar och forslag avseende dessa ageranden.
I kapitel 9 redogér utredningen for sitt forslag att upphandla med
forbestimda hyror och 1 kapitel 10 beskrivs modeller fér hur det
skulle kunna ta sig ut. En konsekvensanalys avseende forslagen 1
kapitel 8 och 9 dterfinns i kapitel 11. Utredningens forfattnings-
forslag presenteras 1 kapitel 1. Forfattningskommentarer redovisas 1
betinkandets avslutande kapitel 12.

2.4 Utredningen och bostadsmarknaden

Konkurrensen pd bostadsmarknaden har varit férem4l for ett flertal
utredningar som regeringen har initierat. Utredningens syfte ir att
gynna en utveckling dir ligre produktionskostnader &terspeglas i
boendekostnaderna och dir foretag med sddana affirsmodeller ges

*Den 19 november 2020.
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bittre forutsittningar att verka. Uppdraget bygger pd de tidigare stat-
liga utredningar som har gjorts om konkurrensen p& bostadsmark-
naden och Konkurrensverkets uppféljande rapporter.

Trots en 6kning av antalet nybyggda bostider pd senare r ir
underskottet pd bostider fortfarande stort. Forutsittningarna for
bostadsbyggande och behov respektive efterfrigan pd bostider skiljer
sig dock 4t mellan olika kommuner. Kommuner i storstadsomriden
och storre stider har bostadsbrist, ett stort behov och en stor efter-
frdgan pd bostider. Bostadsbyggandet i storstadsomrddena och 1 de
storre stiderna sker ofta genom fortitningar vilket innebir krav pd
anpassningar till befintlig bebyggelse. Vanligt f6rekommande 1 dessa
kommuner ir ocksd att mark som tidigare anvints f6r andra indamal
som for hamn- eller industriverksamhet tas 1 ansprdk for bostads-
byggande och att detta medfér omfattande kostnader for iordning-
stillande och sanering av mark.

Bostadsbrist finns dven 1 minga mindre stider och kommuner
som ligger pd pendlingsavstind till storstadsomriden och storre stider.
Till skillnad frin storstadskommuner och storre stider har dessa
kommuner bittre férutsittningar nir det kommer till tillgingen pa
byggbar mark. Flertalet mindre kommuner p8 landsbygden anger i
Boverkets bostadsmarknadsenkit f6r r 2020 att det rdder balans 1
stort mellan utbud och efterfrigan pd bostider pd bostadsmark-
naden, dven om det kan finnas brist pd limpliga bostider for vissa
grupper sdsom ildre. I dessa kommuner ir det svirt att £ byggaktorer
intresserade av att initiera bostadsbyggande och intresset frin banker
och andra finansieringsinstitut att bistd med riskvilligt kapital ir
ocks3 lagt.

De senaste dren har byggtakten varit hég i minga kommuner.
Produktionspriserna har 6kat med hogre boendekostnader som re-
sultat. Som 1 all marknadsekonomi finns en relation mellan pris och
efterfrigan. Inkomstskillnaderna och bostadspriserna har 6kat under
de senaste 20 &ren. Antalet hushdll f6r vilka det ir orealistiskt att
spara ihop till en dgd bostad har 6kat och tiden det tar att {8 thop till
en kontantinsats har blivit lingre {6r de hush8ll som kan spara. Allra
storst svarigheter att skaffa en bostad har de med ekonomiska
begrinsningar. Det kan till exempel handla om unga, nyanlinda eller
ensamstiende med barn. Andelen hushdll som ir hinvisade till en
hyresritt har okat samtidigt som andelen hyresritter i bestindet
minskat och de som dnd3 tillkommit har haft héga hyror. Nir boende-
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kostnaderna blir alltfér hoga dr det firre som ir beredda, alternativt
har méjlighet att betala f6r bostaden.

Om produktionskostnaderna 6verstiger betalningsviljan minskar
intresset och foérutsittningarna fér att bygga fler bostider. For att
ytterligare bostider ska byggas krivs antingen att betalningsviljan
okar eller att produktionskostnaderna minskar. Nuvarande bostads-
byggande av flerbostadshus uppgar till cirka 45 000 bostider arligen
(se avsnitt 10.6.1) vilket i figuren (2.1) nedan illustreras av att de
bigge kurvorna korsar varandra.

Figur 2.1 Relation mellan produktionskostnad och efterfragan pa bostider

Pris/kostnad

e Betalningsvilja

«= am Produktionskostnad

e e e Alternativ
produktionskostnad

Lyx
segment

S
Premiuilt = = o O
segment

Standafd .. ----------n-------.
segment AL LTy T L T T T T TPy
45 000 55 000

Antal bostader

I figuren ovan illustreras utredningens forslag genom att produk-
tionskostnadskurvan skiftar nedit i de nedre delarna av segmenten,
vilket mojliggor att fler nya bostider byggs. Utifrin resonemanget
och uppdraget 1 direktivet, att gynna ligre produktionskostnader
som 4terspeglas 1 boendekostnaderna, har utredningen alltsd valt att
fokusera pa flerbostadshus i det ligre kostnadssegmentet som i
visentliga delar tas fram 1 standardiserade processer. Framgingsrika
arbetssitt och lsningar i detta segment kan naturligtvis dven gynna
ett 8kat bostadsbyggande och produktionskostnader i andra segment.
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En 6kad betalningsvilja eller betalningsférmaga skulle ocksd kunna
dstadkommas med olika typer av direkta bidrag till den enskilde.
Detta ir dock inget som ingdr i utredningens uppdrag.

2.4.1 Byggkostnader och standardisering

I kommuner dir forutsittningarna f6r nyproduktion ir simre och
betalningsviljan samt betalningsférmégan ligre har produktionskost-
naderna sirskilt stor betydelse. Ligre produktionskostnader leder
generellt till 6kat bostadsbyggande.

Kostnadseffektivt byggande ir centralt f6r en 6kning av bostads-
byggandet. Forutsittningarna fér att bygga bostider till en ligre pro-
duktionskostnad genom att anvinda sig av standardiserade system,
processer och arbetssitt behover dirfér 6ka. Utredningen har foku-
serat pd vad som skulle kunna minska produktionskostnader.

Flerbostadshus som tas fram 1 visentliga delar i en standardiserad
process ir 1 fokus fér denna utredning genom att utredningen redo-
gor for utfallet av genomférda ramavtalsupphandlingar. Utredningen
har dven belyst pd vilket sitt produktionskostnader hinger samman
med boendekostnader i1 form av hyra. Kortfattat kan sigas att 13ga
produktionskostnader inte ir en garanti for l3ga boendekostnader.
Diremot ir liga produktionskostnader en férutsittning for liga
boendekostnader. Genom att i f6rvig formulera en ambition om det
firdiga resultatet 1 form av boendekostnader och produktionskost-
nader kan en byggherre 8stadkomma bostider 1 det ligre prissegmentet.

P4 en vil fungerande marknad ir konkurrens en férutsittning for
prispress. Det forutsitter att det finns tillrickligt manga aktdrer och
att spelreglerna behandlar alla lika, s&vil nyetablerade som befintliga
foretag, utlindska som inhemska foretag, sma som stora foretag etc.
Antalet aktdrer som kan medverka och den geografiska yta som en
och samma aktér kan vara verksam 6ver blir storre vid standardiserat
byggande. En metod 1 nistan all produktion, for att minska kost-
nader, ir att 6ka graden av standardisering. I dag byggs minga bo-
stider som unika projekt dir l8sningarna i olika grad anpassas till
aktuella krav och férutsittningar. Varje anpassning leder till en 6kad
kostnad fér slutprodukten.
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Standardisering kan handla om arbetsprocesser, projektering med
dterkommande 16sningar, seriebyggda bostider dir ritningar ter-
anvinds eller industriellt byggande dir tillverkning av moduler eller
hela hus sker 1 fabrik. Seriebyggda bostider och industrialiserat bygg-
ande ger foérutsittningar for ligre produktionskostnader vilket i sin
tur kan ge férutsittningar for ligre boendekostnader.

For att standardisering ska fungera krivs stabila och 1 férvig kinda
spelregler. Stindiga forindringar 1 spelregler kriver dterkommande
forindringar i l6sningar som dirmed tappar effekten av att vara stan-
dardiserade.

En dterkommande synpunkt har varit att utbudet av seriebyggda
bostider varit begrinsat bide avseende arkitektur och flexibilitet.
Det har till vissa delar varit en omogen marknad. Aven hir handlar
det om utbud och efterfrigan. Om efterfrigan pa seriebyggda bo-
stider 6kar s8 mojliggor det ocksd en utveckling av utbudet. Det
finns exempel pd foretag som forsoke utveckla koncept med serie-
byggda flerbostadshus men som lagt ner verksamheten bland annat
pd grund av bristande efterfrdgan. Det finns befintliga fabriker som
innu inte arbetar pd full kapacitet, vilket illustreras av att skiftarbete
innu inte har bérjat tillimpas. Produktionslinorna stir tomma mer-
parten av dygnet, som utredningen bedémer p.g.a. 18g efterfrigan.

Ett effektivt sitt att 6ka volym och minska produktionskost-
nader ir att frimja seriebyggda bostider genom att anvinda ramavtal
med kinda och dterkommande 16sningar. Det skapar ocksd en ling-
siktighet for de foretag som vill utveckla standardiserade koncept.
En férutsittning for att det ska fungera ir att de seriebyggda bo-
stiderna kan accepteras oavsett var i landet de byggs.

En annan viktig komponent som paverkar produktionskostnad-
erna ir hur kommunerna anvinder de verktyg som stir till buds.
Arbetsmetoder, markanvisningar, detaljplaner och bygglov ir alla
delar som péverkar den slutliga kostnaden f6r bostaden.

2.4.2  Seriebyggande av flerbostadshus

Standardiserat byggande idr utgdngspunkt f6r arbetet och stillnings-
tagandena i denna utredning. Det finns inte ndgon vedertagen defini-
tion av standardiserat byggande. Begreppen och beskrivningarna
skiljer sig dirfér 4t mellan olika aktdrer och 1 olika utredningar och
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rapporter. Industriellt byggande, serietillverkning, seriellt byggande,
typhusbyggande, prefabricerat byggande och totalentreprenadhus ir
ndgra av de begrepp som anvinds for att beskriva standardiserat bygg-
ande.

I betinkandet anvinds begreppet seriebyggda flerbostadshus.
Med detta avses flerbostadshus som tas fram i en visentligen stan-
dardiserad process. Flerbostadshusen projekteras f6r att kunna upp-
foéras med 1 princip likadan utformning pd olika platser 1 landet. Stan-
dardiserat byggande anvinds 1 utredningen som ett vitt begrepp som
omfattar allt frn industriellt byggande, modulhusbyggande, repeter-
bart byggande, seriellt byggande, serietillverkning till standardiserade
arbetsprocesser och ritningar.

Med industriellt byggande avses produktion av hela eller delar av
bostider 1 fabrik. Industriella processer bygger pd standardisering
och systematik i projektering och produktion. Industriellt byggande
handlar 1 stort om standardiserade repeterbara tekniska l8sningar.
I en industriell produktion fir byggherrar férutsittningar till kon-
troll av kvalitet, kostnader och arbetsmiljé. Det handlar om bygg-
system som medger tillverkning pa férhand med viss flexibilitet inom
tydliga och fasta ramar samt firdigritade och firdigprojekterade
husmodeller for serieproduktion.

Utmairkande ir att utformningen till stor del dr forutbestimd.
Genom att planera och goéra firdiga l6sningar effektiviseras pro-
duktion och materialdtging. Fasadmaterial, tak, balkonger med mera
ir egenskaper som brukar kunna varieras och bottenplattan anpassas
efter forutsittningar f6r marken dir huset ska uppforas.

Det finns dven byggaktdrer som projekterar moduler som sedan
sitts thop till ett hus. Modulerna inrymmer bostider eller delar till
bostider och tillverkas i fabrik. Det ir vanligt férekommande att
badrumsinredningen tillverkas 1 modul och i fabrik. Modulerna leve-
reras med firdig badrumsinredning inuti for att sittas samman med
andra moduler pa den plats dir byggnaden ska uppforas. Aven kok
levereras allt oftare som moduler frin fabrik, mer eller mindre
kompletta. Byggnadens yttre fasad byggs pa plats efter det att modul-
erna satts samman.

Oavsett vilken form av standardiserat byggande det handlar om,
prefabricerade moduler eller repeterbart byggande genom &teranvind-
ning av projekteringsritningar, sd ir den gemensamma nimnaren att
flera likadana hus ska kunna uppféras pé flera platser runt om i eller
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utom landet. De seriebyggda bostiderna ska kunna anpassas till
tomten och den omgivande miljons férutsittningar inom de angivna
ramarna.

2.4.3 Ramavtalsupphandlingar av bostadshus

Sveriges Allminnytta (tidigare SABO) har genomfort ett antal ram-
avtalsupphandlingar om byggande av firdiga flerbostadshus fran 2012
och framit. Sveriges Kommuner och Regioner (SKR, tidigare Sveriges
Kommuner och Landsting) har ocksd genomfért en ramavtalsupp-
handling av flerbostadshus som omfattar tvd ramavtal, ett for ligre
hus om 2—4 v&ningar och ett fér hogre hus om 4-8 viningar.

Upphandlingarna har resulterat i att flera foretag offererat bygg-
ande av firdiga flerbostadshus, exklusive grundliggning och mark-
arbeten, till priser som varit visentligt ligre in genomsnittet for ny-
byggda flerbostadshus. Ramavtalen har f6ljts av avrop och genomférda
projekt pd ménga platser i landet.

Sveriges Allminnyttas ramavtal omfattar upphandling av bostads-
byggande av nyckelfirdiga flerbostadshus, s3 kallade Kombohus, som
ska byggas till en faststilld maximal entreprenadkostnad per kvadrat-
meter boarea (BOA). Dessa si kallade Kombohus finns 1 flera olika
varianter, frdn hela kvarter till mindre kompletteringshus. Husen
upphandlas antingen via ramavtal eller med hjilp av ett upphand-
lingsstéd som Sveriges Allminnytta tillhandah8ller. Totalt har fyra
olika ramavtalsupphandlingar {6r Kombohus genomférts: Kombohus
Bas, Plus, Mini och Smhus. Ramavtalet fér Kombohus Sméihus giller
fram till 31 maj 2022. Resultatet av ytterligare en upphandling pre-
senterades och tillimpas frdn och med juni m&nad 2020.

SKR:s ramavtal omfattar upphandling av standardiserade bygg-
system for uppférande av flerbostadshus, s kallade Nya Hus. Syftet
med upphandlingen var att stimulera utvecklingen av koncept for
byggsystem for bostider, sinka bygg- och boendekostnaderna, korta
tiden till firdig bostad samt att motsvara en del av behovet av nya
bostider.

Ramavtalet som tagits fram av SKR tilliter en ndgot vidare bestillar-
krets att géra avrop, som till exempel kommunala férvaltningar och
andra kommunala féretag. Avtalet har dven nyttjats for att bestilla
olika typer av specialbostider (trygghetsbostider, LSS-bostider,
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sociala bostider med mera). Sedan bérjan av 2017 kan avrop géras
med stéd av ramavtalen.

I Stockholms kommun pdgér ett projekt om byggandet av fler-
bostadshus med hyresritter. Stockholmshusen ir ett samarbetsprojekt
mellan de allminnyttiga bostadsbolagen (Familjebostider, Stockholms-
hem och Svenska Bostider), privata byggentreprenérer och stadens
tekniska férvaltningar. Ramavtal om Stockholmshusen har tecknats
med tre entreprendrer som bygger husen. Stockholmshusen handlar
dels om att korta ledtiderna i plan- och byggprocessen, dels om seriell
produktion av en stérre volym bostider. Ett gestaltningsprogram
ger riktlinjer fér hur husen ska se ut utvindigt. Gestaltningspro-
grammet har tagits fram i samarbete mellan bostadsbolagen, koncept-
arkitekter och Stockholm stads tekniska férvaltningar.

2.5 Kommunernas olika roller

Kommunerna ansvarar dels {or planering av bostadsférsérjning, dels
for planliggning och andra dtgirder som krivs for att bostider ska
kunna byggas. Kommunerna kan skapa forutsittningar for att nya
bostider ska byggas men bygger i regel inte sjilva bostider 1 nigon
storre omfattning annat in {6r grupper med behov av olika typer av
specialbostider. I de allra flesta kommuner finns ett eller flera kom-
munigda bostadsbolag eller bostadsstiftelser som bygger och férvaltar
bostider, huvudsakligen upplitna med hyresritt.

Varje kommun ska med riktlinjer planera f6r bostadsférsérjningen
1 kommunen enligt lagen (2000:1338) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Syftet dr att skapa férutsittningar for alla i kom-
munen att leva i goda bostider och att frimja att indaméilsenliga
dtgirder for bostadsforsorjningen forbereds och genomférs. Rikt-
linjerna fér bostadsforsérjningen ska i sin tur utgora underlag for
planliggning enligt plan- och bygglagen nir det giller det allminna
intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet. Rikt-
linjerna ska innehdlla kommunens mal f6r bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestindet, planerade insatser f6r att nd mélen
samt hur hinsyn har tagits till relevanta nationella och regionala ml,
planer och program av betydelse f6r bostadsférsérjningen i kom-
munen. For att ta fram riktlinjerna behover en analys géras av den
demografiska utvecklingen i kommunen, efterfrigan pd bostider,
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bostadsbehov for sirskilda grupper och marknadsférutsittningar.
Kommunerna ska ocksd redovisa vilken hinsyn kommunen har tagit
till nationella och regionala mal samt vilka planer och program som
har betydelse f6r bostadsférsérjningen.

Kommunerna har stora mojligheter att paverka bebyggelseutveck-
lingen. En kommun har inte enbart ansvar {ér planeringen av hur
mark- och vattenomrdden ska bebyggas och anvindas inom kom-
munens omride utan dessutom en ensamritt att besluta om planligg-
ning, det s.k. planmonopolet. Kommunen styr var ny bebyggelse kan
tillkomma, vad som limpligen bér tillkomma pd en viss plats och nir
det blir mojligt att ta mark i ansprdk f6r ny bebyggelse.

Genom det kommunala planeringsansvaret har kommunerna en
stark stillning vad giller bebyggelseutvecklingen gentemot staten,
byggaktorer, exploatdrer och dvriga aktorer. Den markigare som vill
exploatera sin mark ir beroende av att kommunen vill planligga
marken. Det ir endast kommunen som bestimmer om ett planarbete
ska paborjas.

Det kommunala planmonopolet ir dock inte oinskrinkt. Staten
har fortfarande det 6vergripande ansvaret fér samhillsutvecklingen
och anger ramarna fér kommunernas befogenheter. Staten har genom
linsstyrelser och andra myndigheter samt domstolsvisendet 6ver-
inseende 6ver kommunernas arbete samt éverprovningsritt av kom-
munala beslut som rér planliggning och bygglovgivning. Detaljplane-
liggning utgdr normalt ndgon form av begrinsning av dganderitten.
Kommunen behover dirfor beakta det grundlagsfista och europa-
rittsliga egendomsskyddet vid planliggning.

2.6 Tidigare utredningar om bostadsbyggande

Bostadsbyggandet har varit féremal f6r flera statliga utredningar och
regeringsuppdrag hos olika myndigheter sedan &r 2000. Olika aspekter
av bostadsmarknaden och bostadsbyggandet har utretts utifrin olika
perspektiv.
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2.6.1 Marknaden for bostadsbyggande

Byggkommissionen limnade &r 2002 sitt betinkande (SOU 2002:115)
Skérpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och
kompetensen 1 byggsektorn. Byggkonkurrensutredningen utredde kon-
kurrensen pd bostadsmarknaden och identifierade i sitt betinkande
Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105) olika sitt att férbittra
konkurrensen. I utredningen limnades inte ndgra lagférslag. Kon-
kurrensverket har f6ljt upp utvecklingen efter det att betinkandet
presenterades 1 rapporten Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet. En
uppfolining av utvecklingen 2015-2018 samt en kartliggning av fortsatt
utredningsbehov.’

Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverket har konsta-
terat att det forekommer {8 utlindska byggforetag 1 Sverige och dir-
med nistan inga utlindska anbud vid allminnyttans offentliga upp-
handlingar. T sivil Byggkonkurrensutredningen som Konkurrens-
verkets rapporter har det lyfts hur dagens plan- och byggprocesser
negativt paverkar férutsittningarna for en effektiv konkurrens i bygg-
sektorn. Byggkonkurrensutredningen pekade p3 att de hoga kostnad-
erna och den l3ga produktivitetsutvecklingen inom bostadsbyg-
gandet beror pd att den svenska bostadsmarknaden ir fragmenterad
1 den mening att férutsittningarna for byggande ptagligt kan skilja
sig it mellan kommuner. Det férsimrar forutsittningarna for ett
mer industriellt byggande, det vill siga standardisering och utnytt-
jandet av skalfordelar samt utveckling av l8ngsiktiga och effektiva
virdekedjor, som kan sinka byggkostnaderna. Byggkonkurrensut-
redningen menade dven att fragmenteringen av marknaden {6r bostads-
byggande kan motverka process- och produktinnovation. Skillnader
1 hur kommuner agerar gentemot byggherrar och byggentreprenorer
innebir att forutsittningarna fér att bygga bostider varierar och att
marknader blir lokalt avgrinsade. Byggkonkurrensutredningen an-
sdg att fragmenteringen forsimrar forutsittningarna for ett mer
kostnadseffektivt och industriellt byggande, det vill siga standardi-
sering och utnyttjandet av skalfordelar.

Konkurrensverket har liksom flera andra lyft att plan- och bygg-
processerna upplevs som alltfér utdragna och oférutsebara vilket
riskerar att negativt paverka f6rutsittningarna for ett 6kat bostads-

* Konkurrensverkets rapport 2018:7. Bland Konkurrensverkets rapporter bér pd senare ar dven
framhallas rapporterna 2015:2, 2015:4 och 2015:5.
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byggande. Konkurrensverket har angett att osikerheterna i planerings-
processen ir ett av de stdrsta hindren f6r bostadsbyggandet. Bygg-
konkurrensutredningen pekade pd att en komplex planeringsprocess
kan gora att firre foretag har resurser att sitta igdng bostadsprojekt
och kan leda till att ett ligre utbud av byggbar mark blir tillgingligt
for bostadsbyggande.

2.6.2 Kommunala markanvisningar

De kommunala processerna f6r markférsiljning eller marktilldel-
ning har ocksd framhillits som ett problem i tidigare utredningar
utifrdn att processerna inte ansetts vara tillrickligt transparenta.

Statskontoret har i tvd rapporter granskat konkurrensen p& bo-
stadsmarknaden; Sega gubbar? En uppfolining av Byggkommissionens
betinkande *Skéirpning gubbar!” under 2009 och Mark, bostadsbygg-
ande och konkurrens under 2012.° I Statskontorets rapport ar 2012
granskades den kommunala markanvisningsprocessen utifrin kon-
sekvenser for konkurrensen.

Utredningen har sirskilt tagit hinsyn till Statskontorets senare
rapport nir det egna utredningsarbetet lades upp.

2.6.3 Plan- och byggprocessen

Plan- och byggprocessen och plan- och bygglagstiftningen har ut-
retts ett flertal gdnger med syfte att foérenkla och férbittra for
bostadsbyggandet. En effektiv konkurrens forutsitter att plan- och
byggprocessen ir transparent och forutsigbar. Byggkonkurrensutred-
ningen betonade att en del problem var kopplade till att PBL tolkas
pd olika sitt 1 olika kommuner.

Oversiksplaneutredningen utredde versiktsplaneringen enligt PBL
och limnade i delbetinkandet Detaljplanekraver (SOU 2017:64) forslag
om foérindringar 1 PBL, bland annat nir det giller detaljplanekravet
och krav pd att kommunerna i vissa fall miste préva huruvida ett
omride ir limpligt for bebyggelse genom en detaljplan.

Delbetinkandet ledde fram till propositionen Ett tydligare och
enklare detaljplanekrav (prop. 2017/18:167). I propositionen fore-
slogs vissa fortydliganden av kravet pa detaljplan i PBL. Andring-

¢ Statskontorets rapportserie 2009:6 respektive 2012:25.
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arna, som Riksdagen fattade beslut om och som tridde i kraft den
1 januari 2019, syftar till att gora det enklare att bedéma nir en detalj-
plan krivs.

Oversiktsplaneutredningen limnade sitt andra delbetinkande 2018
om en utvecklad 6versiktsplanering (SOU 2018:46). Betinkandet
var uppdelat 1 tvd delar: Att underlitta efterfoljande planering (del 1)
och Kommunal reglering av upplatelseform (del 2).

Kommittén f6r modernare byggregler hade 1 uppdrag att genom-
fora en systematisk och grundlig dversyn av 8 kap. (krav pd bygg-
nadsverk, byggprodukter, tomter och allminna platser) och 10 kap.
(genomforandet av bygg-, rivnings- och markitgirder) i PBL. Over-
synen omfattade 1 férsta hand de dndringar som innebar visentliga
nyheter 1 férhéllande till bestimmelserna i den ildre plan- och bygg-
lagen (1987:10), men versynen skulle dven sikerstilla att den sam-
mantagna kontrollprocessen fungerar pd ett indamdlsenligt sitt.
Oversynen omfattade reformen att vissa utformningskrav, som tidi-
gare enbart omfattades av byggherrens egenkontroll, numera ska
provas redan i bygglovet. Oversynen syftade till att sikerstilla att syste-
met dr indamélsenligt utformat och skulle géras med utgdngspunktide
motiv som lig till grund fér férindringarna (prop.2009/10:170).
Kommittén foreslog 1 sitt betinkande (SOU 2019:68) bland annat
att en ny myndighet, Byggkravsnimnden, bildas med uppgift att ge
forhandsavgdrande om vissa utformningskrav och samtliga tekniska
egenskapskrav kan antas komma att uppfyllas vid nybyggnad. Be-
démningen i ett férhandsavgérande dr tinkt att avse krav pd att en
byggnad ska vara limplig fér sitt iandamdl och tillginglig och an-
vindbar {6r personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmiga
liksom samtliga krav pd ett byggnadsverks tekniska egenskaper.
Byggherrar ska kunna anséka om ett férhandsavgérande f6r nybygg-
nad av byggnadsverk hos myndigheten. Ett positivt férhandsavgér-
ande ska vara bindande for byggnadsnimnden vid prévningen av
bygglov och bedémningen vid startbesked. Kommitténs férslag be-
reds inom regeringskansliet.

Byggrittsutredningen hade till uppgift att kartligga kommun-
ernas mojligheter att sikerstilla att befintliga byggritter tas 1 ansprik
i enlighet med gillande detaljplaner (SOU 2018:67).

Brist p& byggbar mark ir en faktor som kan begrinsa konkurrensen
och bromsa bostadsbyggandet och fér att dka tillgdngen pd byggbar
mark har regeringen tillsatt ett flertal utredningar. I betinkandet Ett
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gemensamt bostadsforsériningsansvar (SOU 2018:35) utreddes hur
kommunerna arbetar med att analysera och hantera efterfrdgan och
bostadsbehoven hos grupper med en svag stillning pd bostadsmark-
naden. Kommunens méjligheter att agera 1 markfrdgor har behandlats
av flera utredningar de senaste &ren, bland annat 1 Etr snabbare bo-
stadsbyggande (SOU 2018:67) och Bittre samarbete mellan stat och
kommun — vid planering for byggande (SOU 2015:109). Aven statens
mojligheter att bidra med mark f6r bostadsbyggande har utretts, se
Bostider pa statens mark — en majlighet? (SOU 2017:71).
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3 Reglering av bostadsbyggande

Plan- och bygglagen (2010:900), férkortad PBL, ger kommunerna
ett grundliggande ansvar f6r planeringen och anvindningen av mark
och vatten samt for bebyggelseutvecklingen inom kommunens
omrdde. Det ir en kommunal angeligenhet att planligga anvind-
ningen av mark och vatten enligt 1 kap. 2 § PBL. En kommun har
inte enbart ett sirskilt ansvar utan ocksd en ensamritt nir det giller
planliggningen. Kommunerna har ett s.k. planmonopol.

For att kunna bygga nya bostider behévs det mark som ir till-
ginglig och byggbar. Mark blir tillginglig och byggbar genom det
kommunala planmonopolet. Kommuner kan dven som markigare
bidra ull att tillgingliggéra mark for bostadsbyggande genom att
silja mark eller upplita mark med tomtritt. Genom detaljplanering
skapar kommunerna byggritter. For att {3 uppfora en ny byggnad
krivs att kommunen har beviljat bygglov. Efter det att kommunen
har beviljat bygglov har kommunen i den efterféljande byggprocessen
att bedéma de krav som stills pd byggande i PBL och féreskrifter
som meddelats med stéd av PBL. Som utférare av gemensamma
anliggningar, som till exempel gator och vatten- och avloppsnit, kan
kommunen pdverka tidsplanen fér utbyggnaden av kvartersmarken.

Samhillets krav pd byggande avser allt fr&n materiella krav pd
vilka tekniska egenskaper som en byggnad ska ha som birférmaga,
skydd mot buller, brandsikerhet med flera, till formella krav pd
processen for byggande. De krav som stills pd bostadsbyggande i
PBL preciseras i plan- och byggférordningen (2011:338) och Boverkets
byggregler (2011:6) — foreskrifter och allméinna rid.

Bostadsbyggandet och utvecklingen av bostadsbestindet ir ett
allmint intresse som ska hanteras i kommunens 6versiktliga pla-
nering enligt 2 kap. 3 § 5 PBL. Bostadsbyggandet férdes in som all-
mint intresse 1 PBL for att tydliggora kopplingen mellan planligg-
ning 1 PBL och méjligheterna att tillgodose det kommunala bostads-
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forsdrjningsbehovet. Det handlar om att utveckla det befintliga be-
stdndet av bostider och att bygga nya bostider, antingen genom
befintlig bebyggelse fortitas eller genom att nya omriden lokaliseras
och planliggs f6r bostadsbebyggelse.

Varje kommun ska anta riktlinjer f6r att planera fér bostads-
forsorjningen 1 kommunen enligt lagen (2000:1338) om kommun-
ernas bostadsforsorjningsansvar. Syftet dr att skapa forutsittningar
for alla i kommunen att leva 1 goda bostider och att frimja att
indamadlsenliga tgirder for bostadsférsorjningen foérbereds och
genomfors. Enligt lagen ska riktlinjer fér bostadsforsérjningen vara
vigledande vid tillimpningen av PBL 2 kap. 3 § p 5 om det allminna
intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet (se
dven avsnitt 2.5).

Kommunernas bostadsférsérjningsansvar regleras dven 1 férord-
ning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kom-
munernas bostadsférsorjningsansvar. Enligt férordningen ska lins-
styrelsen drligen ta fram en skriftlig rapport som innehéller en analys
av bostadsmarknaden 1 linet samt en redovisning av hur kommun-
erna och linsstyrelsen lever upp till kraven i bostadsférsérjningslagen.

Kommunernas férsiljning av mark styrs av flera lagar bl.a. lagen
(2014:899) om riktlinjer vid kommunala markanvisningar och regler
om fastighetsoverlitelse 1 jordabalken. Kommunernas ansvar fér
olika boendefrigor regleras dven i lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag, lagen (2016:38) om mottag-
ande av vissa nyanlinda invandrare for bosittning och lagen (1993:387)
om stéd och service till vissa funktionshindrade. Enligt socialtjinst-
lagen (2001:453) har socialnimnden ett sirskilt ansvar for att med-
verka 1 samhillsplaneringen och f6r utformningen av nya och éldre
bostadsomrdden i kommunen utifrin sina sociala erfarenheter. Kom-
munen har ocksg att sorja f6r att det finns tillrickligt med bostider
1 sirskilda boendeformer f6r ildre och f6r personer med en fysisk
eller psykisk funktionsnedsittning.

Ansvaret for bostadsférsorjningen delas av staten och kommun-
erna. Flera statliga regelverk pdverkar dirfér bostadsbyggandet. Miljo-
balken har betydelse vid planering. Férordningen (2015:216) om buller
vid bostadsbyggnader pdverkar ocksd férutsittningarna for bostads-
byggande.
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3.1 Kommunernas planlaggning

Det ir en kommunal angeligenhet att planligga anvindningen av
mark och vatten enligt PBL (1 kap. 2 §). Med planliggning avses
arbetet med att ta fram en regionplan, en dversiktsplan, en detaljplan
eller omridesbestimmelser (1 kap. 4 § PBL). Mark far tas 1 ansprik
for att bebyggas endast om marken frdn allmin synpunkt ir limplig
for indamélet (2 kap. 4 § PBL). Prévningen av om mark dr limplig
att bebygga gors av kommunen vid planliggning, framtagande av
detaljplan, i prévningen av bygglov och férhandsbesked. Planligg-
ning och lokalisering av bebyggelse ska ske med beaktande av all-
minna och enskilda intressen (2 kap. PBL). Kommunernas avvig-
ning av motstiende intressen, sivil allmidnna och enskilda, ir sjilva
kirnan 1 plan- och bygglagstiftningen (prop.2009/10:170 Del 1
5. 159 £.). Aven hushéllningsbestimmelserna i3 kap. och 4 kap. 1-8 §§
miljébalken ska tillimpas vid planliggningen vilket innebir bl.a. krav
pa hinsyn till de areella niringarnas, naturvirdens, kulturmiljévirdens
och friluftslivets intressen, till att nyttja omriden f6r anliggningar
fér kommunikationer, energiférsérjning, m.m. och till totalférsvarets
intressen. Omrdden och anliggningar som ir av riksintresse ska
skyddas mot dtgirder som patagligt kan skada virdena eller férsvira
utnyttjandet av anliggningarna m.m. Bestimmelserna i 2 kap. PBL
tolkas och preciseras 1 férsta hand genom planliggning. Vid plan-
liggning blir dven balkens bestimmelser om miljokvalitetsnormer
(5 kap. miljobalken) tillimpliga, liksom balkens bestimmelser om
miljobedémningar (6 kap. miljobalken, och miljobedémningsférord-
ningen [2017:966]). P4 kommunal nivé har det utvecklats olika former
av kommuninterna férfaranden. Kommunernas férfaranden och till-
vigagdngssitt kan dirmed skilja sig t, dir grinserna f6r kommunens
forfaranden ytterst sitts av tillimpliga offentligrittsliga och civil-
rittsliga férfattningar i évrigt.'

Strandskyddsomride och vissa andra mark- och vattenomriden
omfattas av sirskilt skydd enligt 7 kap. miljébalken. Inom detaljplan
ir strandskyddet 1 de flesta fall upphivt. Om en ansékan om bygglov
avser en 4tgird som ir tinkt att lokaliseras inom strandskydds-
omrdde ska tvd olika beslut fattas dven om de tas vid samma tillfille
eftersom besluten grundar sig p8 olika lagstiftning. Bygglov ska inte
provas mot 7 kap. miljobalken. Vid prévningen av bygglov ska det

' SOU 2019:9 Privat initiativritt — Planintressentens medverkan vid detaljplaneliggning, s. 54.
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dock tas hinsyn till olika intressen varav nigra ir nirliggande syftet
med bestimmelserna om strandskydd. Mark- och miljoéverdom-
stolen har konstaterat att iven om strandskydd inte ska provas 1 ett
bygglov kan inneborden av ett strandskyddsomride vara ett viktigt
underlag vid beddmningen av markens limplighet utanfér detaljplan.
Inom detaljplan borde innebérden av ett strandskyddsomride vara
ett viktigt underlag vid bedémningen av placering av en dtgird med
hinsyn till naturvirdena. Det kan dven vara ett viktigt underlag vid
bedémningen om en 4tgird kan godtas trots att den avviker frin
detaljplanen. Samma resonemang giller dven fér andra typer av om-
ridesskydd enligt miljobalken.

3.1.1  Olika sorters planer

I planprocessen finns flera samhillsintressen som ska samordnas och
skyddas. Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan 1 vilken
kommunen anger grunddragen f6r hur mark- och vattenomriden
bér anvindas och hur den byggda miljén 4r avsedd att anvindas,
utvecklas och bevaras. I 6versiktsplanen speglas kommunens vilje-
inriktning och ambitioner. Oversiktsplanen ir inte juridiskt bindande
utan fungerar som vigledande underlag for efterféljande planering
och beslut som rér anvindningen av mark- och vattenomrdden och
bebyggelseutvecklingen 1 kommunen. I 2 kap. PBL anges allminna
intressen som oversiktsplaneringen ska ta hinsyn till och frimja.
Planeringen ska med utgdngspunkt i natur- och kulturvirden, miljs-
och klimataspekter och regionala och kommunala férhillanden bidra
till en dandamadlsenlig struktur, god och tillginglig livsmiljs, god hus-
hillning med mark, vatten, energi och rivaror, ekonomisk tillvixt
och bostadsbyggande enligt 2 kap. 3 § PBL.

Inom kommunen kan anvindningen av mark- och vattenomri-
den samt bebyggelse och byggnadsverk regleras med detaljplaner eller
omridesbestimmelser. Genom detaljplanen kan kommunen &stad-
komma en bindande reglering av markens anvindning och hur denna
kan bebyggas. Detaljplaner ger ramarna for provningen av framtida
bygglovsirenden. Utformningen av planbestimmelser i en detaljplan
ger forutsittningar f6r vilka byggnader som kan uppforas pd platsen.

? Exempelvis naturreservat, kulturreservat, biotopskydd och Natura 2000. Se Mark- och miljs-
dverdomstolens dom den 26 juni 2013 1 mil nr P11305-12 och den 30 oktober 2017 i mél nr
P 10756-16.
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Detaljplanen ger byggritt, dvs. en ritt att bygga i enlighet med planen.
Detaljplanens uppgift ir att ligga fast grinser for allminna platser,
kvartersmark och vattenomrdden samt bestimma anvindning och
utformning av dessa. Den grundliggande struktur som dirmed upp-
stdr innebir rittigheter och skyldigheter f6r bide kommunen och
markigarna. Den innebir dven rittigheter och skyldigheter markigarna
sinsemellan.

3.1.2  Detaljplanering

Detaljplanering syftar till att prova om ett mark- och/eller vatten-
omrdde kan anvindas f6r ett visst indamal och, om det visar sig vara
limpligt, hur omriddet di limpligen bér utformas. Limpligheten
bedéms med hinsyn till beskatfenhet, lige och behov. Kommunen
kan anvinda en detaljplan for att t.ex. préva om ett omrdde ir limp-
ligt for bebyggelse. Provningen kan gilla sdvil ny bebyggelse som
bebyggelse som ir tinkt att forindras eller bevaras. En detaljplan
bestdr av en plankarta med tillhérande planbestimmelser och en
planbeskrivning. I en detaljplan anges omrdden med olika dndamail,
till exempel f6r bostidder, handel eller industri och bestimmelser som
giller for de olika omridena. I plankartan anges bland annat grinser,
anvindning av mark, begrinsningar av markens bebyggande, bebygg-
elsens placering, utformning och utférande. I planbeskrivningen kan
mycket detaljerade uppgifter finnas, som beskriver 1 detalj hur ett
byggnadsverk ska gestaltas. Det dr endast plankartan med tillhor-
ande planbestimmelser som ir rittsligt bindande. Ovriga handlingar
kan dock anvindas for att tolka en detaljplans innebérd.

Med planbestimmelser 1 en detaljplan anger kommunen vilka
rittigheter som finns att anvinda mark och vatten inom ett specifikt
omrdde. Det ir bara den anvindning som anges 1 detaljplanen som ir
tilliten och som kommunen kan limna bygglov till. Allminhetens
intresse for och delaktighet i planirenden kan variera och ir ocksd
beroende av handlingars utformning och informationens innehall.
Detaljplanen ska dirfor utformas pd ett sddant sitt att medborgar-
inflytandet verkligen far en reell innebord.’

3 Prop. 1985/86:1 s. 166.
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Vid detaljplanearbetet tar kommunen stillning till allminna in-
tressen som regleras 1 2 kap. PBL och till de hushéllningsbestim-
melser som framgar av 3 kap. och 4 kap. miljobalken. Detaljplanen
medfor 1 princip en ritt att bygga i enlighet med planen under en
sirskild angiven genomférandetid, som ir minst 5 och hégst 15 &r,
en s.k. byggritt. Efter att genomférandetiden gitt ut fortsitter planen
att gilla pd samma sitt som innan med den skillnaden att planen d&
kan ersittas, dndras eller upphivas utan att berérda kan stilla ersitt-
ningsansprik {or forlorade rittigheter. En detaljplan giller till dess
den dndras eller upphivs.* En detaljplan fir inte indras eller upphivas
fore genomférandetidens utgdng, om ndgon fastighetsigare som
berérs motsitter sig det.” Aven om en fastighetsigare motsitter sig
det, f&r en detaljplan indras under sin genomférandetid pd grund av
nya forhillanden av stor allmin vikt som inte har kunnat férutses vid
planliggningen. En detaljplan kan alltid dndras efter genomférande-
tidens utgdng och di behévs inte hinsyn tas till rittigheter som upp-
kommit genom planen.’

Krav som inte har provats 1 detaljplanen och som giller allminna
intressen tas upp 1 bygglovsprévningen. Kommunen kan inom en
viss ram vilja vilka frigor man 6nskar 16sa pd detaljplanestadiet och
vilka man anser bor héllas 6ppna for stillningstagande 1 samband
med bygglovsprévningen. Kommunen har siledes en viss frihet vad
giller planens detaljeringsgrad. I vissa fall kan kravet pd tydlighet
vara uppfyllt med en generell reglering av bebyggelsen i en detaljplan
dir gestaltning avses att faststillas under bygglovsprocessen. Att en
detaljplan har en forhillandevis 13g detaljeringsgrad behover dirfor
inte innebira att tydlighetskravet inte dr uppfyllt.

Detaljplanekravet

Det ir kommunen som avgdr om, nir och var en detaljplan ska tas
fram. Den mark som tas 1 ansprdk for bebyggelse ska vara limplig
for iandamailet. Limpligheten kan prévas genom detaljplan, férhands-
besked eller bygglov. I vissa fall stills det krav pd att limpligheten
provas i en detaljplaneprocess innan byggnadsnimnden kan ge bygg-
lov. Detta kallas detaljplanekravet eller plankravet. Av 2 kap. 4 § och

* 4 kap. 38 § PBL.
> 4 kap. 39 § PBL.
¢ 4 kap. 40 § PBL.
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4 kap. 2 § PBL framgdr i vilken situation kommunen har en skyl-
dighet att ta fram en detaljplan, det s3 kallade detaljplanekravet.
Kravet syftar till att prévningen av frigor om férindring av mark-
anvindningen ska goras pd ett sitt som ger mojligheter for alla be-
rorda intressenter att f3 insyn och kunna piverka. En ansékan om
bygglov ska ogillas om detaljplanering krivs.” Linsstyrelsen och andra
statliga instanser provar 6verklaganden av bygglovsirenden som ror
behovet av detaljplan. Behovet av planliggning ska goras genom en
helhetsbedomning av férhillandena i det enskilda fallet. Vid ny sam-
manhillen bebyggelse krivs i princip detaljplaneliggning. Vad som
avses med sammanhéllen bebyggelse definieras i 1 kap. 4 § PBL.
Genom en lagindring som tridde i kraft den 1 januari 2019 fortyd-
ligades att endast bygglovspliktiga byggnadsverk ska beaktas vid
bedémningen av om det dr friga om ny sammanhdllen bebyggelse.
Vidare fértydligades vilka omstindigheter som ska beaktas vid be-
démningen om planliggning behévs med hinsyn till bebyggelsens
karaktir, omfattning eller inverkan pd omgivningen, till behovet av
samordning eller till férhdllandena i 6vrigt. I propositionen anges att
uppférande av ny sammanhillen bebyggelse inom eller 1 direkt anslut-
ning till en befintlig bebyggelsestruktur kan vara en sddan situation
di planliggning inte behovs, 1 vart fall inte om den nya bebyggelsen
1allt visentligt ansluter till den befintliga i friga om lige, omfattning
och anvindning.® Om bebyggelsen kan antas medféra betydande
miljopdverkan som inverkan pd omgivningen s framgér av proposi-
tionen att detaljplan krivs. Vad giller inverkan pd omgivningen 1
ovrigt framhdlls sirskilt att det ska beaktas om bebyggelsen ska upp-
féras pd mark som ur miljdsynpunkt idr virdefull samt om bebygg-
elsen genererar trafik och buller.

Detaljplaneprocessen

Det saknas i stort sett bestimmelser om planprocessens initialskede
féorutom bestimmelserna om planbesked. Det ir kommunen som
bestimmer om planarbete ska pdbérjas och om ett planirende ska
initieras. Det dr dock vanligt férekommande att frigan om planligg-
ning ska kunna ske vicks av en utomstiende aktdr t.ex. en fastig-

7Se 9 kap. 31 § 2 p. PBL
$ Prop. 2017/18:167 Ett tydligare och enklare detaljplanekrav, s. 21.
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hetsigare eller exploatér. Den som planerar att vidta en &tgird som
forutsitter att en detaljplan antas, indras eller upphivs har ritt att f3
veta om kommunen har foér avsikt att bérja ett sidant planarbete.
Det gir att begira ett besked, s.k. planbesked, hos kommunen om
kommunen avser att pdbérja ett planarbete for visst angivet indamil
eller ej. Ett planbesked ska inte uppfattas som ett slutligt stillnings-
tagande frdin kommunens sida. Planbesked ir dirfér varken rittsligt
bindande fé6r kommunen eller méjligt att dverklaga.’

Processen for en kommuns arbete med att ta fram en detaljplan
regleras 1 5 kap. PBL. Detaljplaneprocessen syftar till att sikra att
berdrda fir insyn, att ge ett beslutsunderlag och att férankra for-
slaget. Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vilja mellan
standard-, utékat- eller samordnat férfarande. Under vissa forutsitt-
ningar ir det mojligt att tillimpa ett begrinsat forfarande som endast
innehiller ett kommunikationssteg. Valet av férfarande utgdr frin
forutsittningarna i det enskilda drendet. Kommunen bér om det ir
mojligt handligga ett forslag till detaljplan med standardférfarande.'

Overklagande av detaljplan

Beslut om antagande av detaljplan fir enligt 13 kap. 8 § PBL och 42 §
forvaltningslagen (2017:900) 6verklagas av den som beslutet angir,
om det har gdtt honom eller henne emot. Vid planliggning ska miljs-
balkens hushillningsbestimmelser tillimpas enligt 2 kap. 2 § PBL.
En detaljplan som har som syfte att méjliggéra bostadsbyggande kan
overprévas mot de andra intressena som regleras 1 miljobalken.
Kommunens beslut att anta, dndra eller upphiva en detaljplan
eller omrddesbestimmelser dverklagas till mark- och miljodomstolen.
Tidigare overklagades detaljplaner till linsstyrelsen men efter en
lagindring den 1 juni 2016 sker prévningen enbart 1 mark- och milj6-
domstolen.'" Syftet med att géra mark- och miljddomstolen till
forsta dverklagandeinstans var att effektivisera prévningen genom att
detaljplaner skulle f3 laga kraft snabbare. Angeligna samhillsbygg-
nadsprojekt, till exempel byggandet av nya bostider, skulle kunna p3-
borjas och firdigstillas tidigare. Det sdgs dven som en del 1 att stirka

? 5 kap. 2-5 §§ PBL.

19 Prop. 2013/14:126 En enklare planprocess, s. 74.

113 kap. 2 a § PBL. Se prop. 2015/16:55 En kortare instanskedja for detaljplaner och omrides-
bestimmelser.
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linsstyrelsens roll som samradspart och pddrivare inom ramen f6r den
kommunala planeringen av bostadsférsérjningen och i planerings-
processen.

3.2 Bygglov- och byggprocessen

For att f§ uppfora en byggnad krivs bygglov."? Bygglovsprévningen
regleras 1 9 kap. PBL. I bygglovet provas byggnadens utformning
och lokalisering. Krav pd byggande och genomférandet av byggandet
regleras 1 8 kap. respektive 10 kap. PBL.

Det har betydelse fér en bygglovsprévning om 3tgirden ska ut-
foéras inom detaljplan, dir omrddesbestimmelser finns eller utanfér
detaljplan och omriddesbestimmelser. Det ska inte goras nigon loka-
liseringsprévning 1 en bygglovsprévning inom detaljplanelagt omrade.
Om lokaliseringen av bostider ir limplig har redan prévats nir
detaljplanen togs fram. Aven frigan om platsen ir limplig ur buller-
synpunkt avgors i detaljplaneskedet och ska dirfér inte provas i bygg-
lovet.

3.2.1 Bygglovsprovning utanfér detaljplan

Proévning av bygglov utanfér detaljplan och dir omridesbestim-
melser finns innebir, till skillnad frdn bygglov inom detaljplan, en
fullstindig prévning av kraven pd lokalisering, placering och utform-
ning. Dir omrddesbestimmelser finns ska dtgirden provas dels mot
omrddesbestimmelserna och mot de férutsittningar som giller for
bygglov utanfér detaljplan om dessa inte har blivit prévade 1 om-
rddesbestimmelserna enligt 9 kap. 31 § PBL. Framgir det av omrides-
bestimmelser att marken ska bebyggas med bostider ska ingen
lokaliseringsprévning goras, eftersom kommunen d& har prévat att
marken ir limplig for bostider vid framtagandet av omrides-
bestimmelserna. De krav som inte ska prévas ir antingen avgjorda i
omridesbestimmelserna eller ska tas om hand férst 1 byggprocessen.

129 kap. 2 § PBL.

45



Reglering av bostadsbyggande SOU 2020:75

3.2.2 Bygglovsprovning inom detaljplan

Vid prévning av bygglov inom detaljplan ska prévas om &tgirden ir
planenlig, 6verensstimmer med den detaljplan som giller pa platsen
enligt 9 kap. 30 § PBL. Vidare provas placering och utformning,
omgivningspaverkan, utformningskrav, anordnande av tomter, all-
minna platser och andra omriden och om &tgirden ir férenlig med
forvanskningsférbudet och krav pd varsamhet. En byggnad ska pla-
ceras och utformas pd ett limpligt sitt med hinsyn till det s3 kallade
anpassningskravet och méjligheterna att hantera avfall enligt 2 kap.
6 § PBL. Det ska dven prévas om uppforandet av byggnaden upp-
fyller kravet pd att bebyggelseomridets sirskilda historiska, kultur-
historiska, miljémissiga och konstnirliga virden skyddas samt om
indringar och tilligg 1 bebyggelsen gors varsamt s& att befintliga
karaktirsdrag respekteras och tillvaratas. Byggnadens omgivnings-
pdverkan ska dven provas i bygglovet. Byggnader ska lokaliseras,
placeras och utformas s att den inte medfér paverkan pd grund-
vattnet eller omgivningen i dvrigt som innebir fara f6r minniskors
hilsa eller sikerhet. De far inte heller innebira en betydande oligen-
het f6r omgivningen pd annat sitt. Sddana oligenheter kan bland
annat vara skymd sikt eller simre ljusférhdllanden. Vid bedémningen
om det ir en betydande olidgenhet ska hinsyn tas till omradets karak-
tir och forhillandena pd orten. Vilken paverkan pi omgivningen som
uppforandet av en ny byggnad har kan vara olika prévad och reglerad
1 en detaljplan vilket gor att den prévning av omgivningspdverkan
som ska goras i bygglovet skiljer sig &t."

Krav som antingen ir avgjorda i detaljplanen eller ska tas om hand
forst1byggprocessen ska inte provas 1 bygglovet. Tekniska egenskaps-
krav ska inte prévas i bygglovsprévningen utan 1 den efterféljande
byggprocessen.'

Planenlighet

For att bygglov ska kunna ges f6r uppforandet av en bostadsbyggnad
méste dtgirden som huvudregel stimma 6verens med detaljplanens
krav. Den anvindning som giller pd platsen méste vara fér bostider
enligt detaljplanen. Vidare miste dtgirden dverensstimma med de

13 Se RA 1991 ref. 46 och RA 1993 ref. 59.
' Se prop. 2009/10:170 En enklare plan- och bygglag, s. 288.
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egenskapsbestimmelser som giller. Det kan exempelvis vara reglerat
hur mycket marken fir bebyggas eller vilket fasadmaterial en bygg-
nad ska ha.

I vissa fall kan bygglov beviljas f6r en 8tgird dven om den avviker
frdn ndgon planbestimmelse. Det finns fyra olika typer av avvikelser:
liten avvikelse (9 kap. 31 b, 31d, 31 e §§ PBL), avvikelse dir dtgir-
den ir nodvindig fér omridet, avvikelse som tillgodoser ett gemen-
samt behov eller allmint intresse samt avvikelse som ir ett limpligt
komplement till anvindningen i1 detaljplan (9 kap. 32, 32 a §§ PBL).

For att bygglov ska kunna ges f6r en &tgird med liten avvikelse
ska avvikelsen vara liten, vara forenlig med detaljplanens syfte, ull-
sammans med andra avvikelser inte vara allt f6r omfattande, inte
antas medfora betydande miljopaverkan, och inte antas begrinsa en
rittighet eller pigdende verksamhet 1 omgivningen.

Vid prévningen av bygglov inom detaljplan ska grannar och andra
berérda underrittas om ansékan och limnas mojlighet att yttra sig
dver den om dtgirden avviker frin detaljplanen enligt 9 kap. 25 § PBL.

3.2.3 Vad som provas i bygglovet

Vid prévning av bygglov ska bide allminna och enskilda intressen
beaktas. Det ska finnas en rimlig balans mellan nyttan av ett beslut
och de konsekvenser som beslutet fir f6r motstdende enskilda in-
tressen.”” De allminna intressena som regleras i 2 kap. 1 § PBL avser
bland annat miljé- och klimataspekter, mellankommunala och regio-
nala férhillanden, vattenforsérjning, avlopp, avfallshantering, elek-
tronisk kommunikation, skydd foér virdefulla bebyggelseomriden,
tillginglighet och anvindbarhet samt behovet av vigar, gator och
torg. Vid prévning av bygglov inom detaljplan ska enbart vissa all-
minna intressen beaktas.' Vid avvigningen mellan enskilda och all-
minna intressen bor vigas in om det finns nigon annan méjlighet
att utfora dtgirden for att tillgodose det enskilda intresset.”

En byggnad ska enligt 8 kap. 1 § PBL uppfylla utformningskrav

om att

1. vara limplig for sitt indamadl,

' Se prop. 2009/10:170 s. 288.
16 Se prop. 2009/10:170 s. 156.
7 Mark- och miljséverdomstolens dom den 31 augusti 2012 i mal nr P 8256-11.
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2. haen god form-, firg- och materialverkan, och

3. vara tillginglig och anvindbar f6r personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga.

Det finns en mojlighet att anséka om férhandsbesked innan bygglov
soks for alla bygglovspliktiga dtgirder.' Ett forhandsbesked innebir
att kommunen, innan sjilva bygglovsansékan gors, prévar om den
aktuella dtgirden kan tillitas pa platsen. Ett positivt férhandsbesked
ir bindande vid den kommande bygglovsprévningen, under férut-
sittning att ansdkan om bygglov gérs inom 2 &r frin den dag d& for-
handsbeskedet fatt laga kraft. Efter ett positivt forhandsbesked méste
bygglov sokas och ansokan beviljas samt startbesked beslutas for att
dtgirden ska f3 paborjas.”

3.2.4  Byggprocessen
Av 8 kap. 4 § PBL att ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper

som ir visentliga i friga om

1. birformdiga, stadga och bestindighet,

sikerhet 1 hindelse av brand,

skydd med hinsyn till hygien, hilsa och miljon,
sikerhet vid anvindning,

skydd mot buller,

energihushdllning och virmeisolering,

limplighet f6r det avsedda indamailet,

e N > A

tillginglighet och anvindbarhet f6r personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga,

9. hushillning med vatten och avfall,
10.bredbandsanslutning och
11.laddning av elfordon.

159 kap. 17-18 §§ PBL.
' Prop. 1985/86:1 s. 285.
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De tekniska egenskapskraven preciseras 1 plan- och byggférord-
ningen (2011:338, PBF) och Boverkets byggregler (BFS 2011:6, BBR).
Reglerna i BBR kan vara begrinsade till att inte gilla alla slags bygg-
nader, utan till exempel bara f6r bostider.

De tekniska egenskapskraven tas upp i samband med genom-
forandet av byggprocessen som regleras i 10 kap. PBL, vid tekniskt
samrdd och kommunens beslut om startbesked. Byggherren ansva-
rar for att de krav som stills pd byggande uppfylls enligt 10 kap. 5 §
PBL och ska enligt 10 kap. 6 § PBL se till att det finns en plan fér
kontrollen av byggdtgirden, en kontrollplan.

For att f3 pdborja byggande miste kommunen ha meddelat start-
besked enligt 10 kap. 3 § PBL. For att {3 ett startbesked ska bygg-
herren ha visat att de krav som stills pd byggande kan antas komma
att uppfyllas enligt 10 kap. 24 § PBL. Syftet med krav p& startbesked
ir att ge byggnadsnimnden mojlighet att bedéma om &tgirden kan
antas uppfylla de krav som giller enligt PBL och tillhérande fore-
skrifter innan dtgirden vidtas. Beddmningen infér startbesked hand-
lar frimst om de tekniska egenskapskraven i 8 kap. 4 § PBL och de
foreskrifter som har meddelats for tillimpningen av dessa.

Innan en byggnad fir tas i bruk ska kommunen ha gett ett slut-
besked enligt 10 kap. 4 § PBL. Kommunen ska enligt 10 kap. 34 §
PBL genom ett slutbesked godkinna att byggnadsverket far tas i
bruk om byggherren har visat att alla krav som giller {6r dtgirderna
enligt lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut om komplet-
terande villkor ir uppfyllda och det inte har funnits skil att ingripa
enligt 11 kap. PBL.

3.2.5 Forbudet mot kommunala sarkrav

Kommuner fir inte stilla krav pd byggnadsverks tekniska egen-
skaper som gdr utéver vad som féljer av PBL och de foreskrifter som
meddelats med stéd av lagen enligt 8 kap. 4a § PBL.” Férbudet mot
kommunala s kallade sirkrav giller inte bara vid prévningen av start-
och slutbesked utan dven vid bland annat kommunens planliggning,
kommunens beslut om bygglov och i samband med genomférande av
detaljplan, till exempel vid ingdende av exploaterings- eller mark-
anvisningsavtal. Otillitna sirkrav ir utan verkan. Principen ir att

0 Se prop. 2013/14:126.
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tekniska krav i detaljplan ska grundas pa objektiva motiv knutna till
speciella férhéllanden pd den plats dir byggandet ska ske. T huvudsak
anses att de tekniska egenskapskraven ska vara statliga krav dir det
inte ska finnas s§ mycket utrymme for olika kommunala tolkningar.
Aven om det férekommer en variation gillande krav pi energi,
birférmga beroende pa var 1 landet en byggnad ska uppféras sd ir
det 1 huvudsak statliga krav som bor tillimpas enhetligt.

33 Statliga myndigheter som paverkar
bostadsbyggandet

Linsstyrelsen limnar rid, information och ger underlag till kom-
munen f6r deras planer for bostadsférsorjning. Utdver det ska lins-
styrelsen yttra sig 6ver de kommunala riktlinjerna utifrin ett regio-
nalt perspektiv gillande planeringsférutsittningar, framtida behov
och utvecklingstendenser samt behov av samordning med andra kom-
muner eller med andra insatser inom en eller flera regioner. Lins-
styrelsen har en sirskild roll vid kommunernas planarbete och kan
overpréva en kommuns beslut om att anta, dndra eller upphiva en
detaljplan. Linsstyrelsen ska fatta beslut om en detaljplan ska éver-
provas inom tre veckor frin det att ett meddelande om kommunens
beslut har mottagits av linsstyrelsen. Kommunernas planering
paverkas pd sd sitt av regler om statliga intressen som riksintressen
och linsstyrelsens granskning av kommunernas arbete.

De statliga intressen som pdverkar planeringen och bygglovs-
provning 1 en kommun ir bland annat riksintressen, strandskydd,
reglering av buller och reglering av skyddsavstind vid byggande vid
vig och jirnvig.

Bestimmelserna om riksintressen syftar till att frimja god hus-
hillning med marken, vattnet och den fysiska miljén utifrin eko-
logisk, social och samhillsekonomisk synpunkt vid beslut som rér
indrad anvindning av mark- och vattenresurserna.”’ Riksintressena
regleras 1 3 kap. och 4 kap. miljobalken. Hinsyn ska tas till riks-
intressen i den fysiska planeringen enligt PBL. En statlig utredning
med uppdrag att se ver riksintressesystemet och dess funktion ut-
redde bland annat om bostadsférsérjning borde goras till ett riks-

! Prop. 1985/86:3 s. 17.
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intresse.” Bostadsférsorjning ansdgs inte vara motiverat att gora till
riksintresse enligt utredningen eftersom bostadsférsorjning var en
regional, inte en nationell angeligenhet.

Brukningsvird jordbruksmark fir endast tas 1 ansprdk for be-
byggelse for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta
behov ska inte kunna tillgodoses pd ett frin allmin synpunkt till-
fredsstillande sitt genom att annan mark tas 1 ansprdk enligt 3 kap.
4 § miljobalken. Med jordbruksmark avses 8kermark och betesmark
som ingr i en fastighet som ir taxerad som jordbruksenhet.” Sidan
mark ir brukningsvird om den med hinsyn till lige, beskaffenhet
och &vriga férutsittningar dr limpad fér jordbruksproduktion.** For
att avgéra om bostadsbebyggelsen kan tillitas pd brukningsvird
jordbruksmark mdste det finnas ett visentligt samhillsintresse och
det aktuella behovet ska inte kunna tillgodoses pd annan mark.”
Bostadsforsorjningsintresset kan vara ett sidant visentligt samhills-
intresse som gor det mojligt att anvinda jordbruksmark for bebygg-
else.” Kommunen behéver i sidant fall ha utrett eller beddmt méj-
ligheten att lokalisera bostadsbebyggelsen till mark som inte utgor
jordbruksmark enligt 3 kap. 4 § miljobalken.

34 Kommunalt marktillhandahallande

Kommunen kan som markigare silja eller uppldta mark som den
dger genom markanvisning. Markanvisning definieras som ett avtal
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt
att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlitelse eller upplatelse av ett visst av kommunen
dgt markomrade f6r bebyggande enligt 1 kap. 4 § PBL och 1 § lagen
(2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar. Det ir
skillnad p& om markanvisningen avser en férsiljning av marken dir
dganderitten till marken 6verldts, markdverldtelse, eller om marken
uppldts med nyttjanderitt dir kommunen behiller dganderitten, sd
kallad tomtritt, markupplatelse.

22SOU 2015:99 Planering och beslut for hillbar utveckling — Miljobalkens hushillningsbestimmelser.
12 kap. 7 § miljsbalken.

2 Se prop. 1985/86:3 s. 158 och prop. 1997/98:45, del 1, s. 239.

 Se t.ex. Mark- och miljééverdomstolens domar den 16 januari 2019 i mal P 3809-18,

den 9 april 2018 1 mil P 5481-17 och den 9 november 2018 1 m3l P 8280-17.

% Se prop. 1985/86:3 s. 53.
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Markexploatering kriver flera omfattande avtal. Vanligt dr olika
genomforandeavtal mellan kommunen och exploatéren sdsom mark-
anvisningsavtal, planavtal och exploateringsavtal. Dessa avtalstyper
ir relativt sparsamt reglerade och bygger p3 en kombination av offent-
lig ritt och civilritt. Parternas handlingsutrymme paverkas dock av flera
tvingande regler.

34.1 Markanvisningar

Det saknas sirskilda regler om 6verklagande i samband med mark-
anvisning vilket normalt medfér att dessa kan provas enligt reglerna
om laglighetsprévning 1 13 kap. kommunallagen (2017:725). Om
exploatoren ska kopa marken av kommunen miste ett dverldtelse-
avtal tecknas mellan kommunen och exploatéren 1 slutet av mark-
anvisningsprocessen. Markoverltelse maste uppfylla de formkrav
som regleras 1 4 kap. jordabalken fér att var giltig. Ett markanvis-
ningsavtal tecknas nir kommunen 6verlater mark till en byggherre
samtidigt som marken ska planliggas for att tillita exploatering.
Kommunen och byggherren ir avtalsparter 1 ett markanvisnings-
avtal, kommunen i egenskap av siljare och innehavare av planmono-
polet och byggherren 1 egenskap av kdpare. Ett markanvisningsavtal
ir en option om en framtida f6rsiljning och méste dirfor f6ljas av en
fastighetsoverldtelse for att byggherren ska forvirva dganderitten till
marken. Markanvisningsavtal kan dven avse upplatelse av kommunal
mark genom att en tomtritt upplits.

I markanvisningsavtal regleras forutsittningar for 6verldtelse,
planliggning och plangenomférande. Det kan omfatta bl.a. kostnads-
och utférandeansvar, krav pd vissa sikerheter, tidplaner och gestalt-
ning. Eftersom ett markanvisningsavtal ir ett led 1 en fastighets-
transaktion kan kommunen stilla relativt lingt gdende krav fér att
koparen ska f& forvirva marken. Kommunen har i och med plan-
monopolet ett avgdrande inflytande éver den framtida byggrittens
storlek, vilket dr av betydelse f6r markpriset.

Hur en enskild markanvisningsprocess och avtal utformas i detal;
paverkas av flera lagar, bide civil- och offentligrittsliga, exempelvis
jordabalken, plan- och bygglagen, LOU och fastighetsbildnings-
lagen (1970:998). Vissa av lagarna ir offentligrittsliga, genom vilka
bl.a. tilliten markanvindning styrs med foreskrifter och tillstdnds-
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krav. Exempel pd dessa ir plan- och bygglagen och miljobalken.
Andra lagar ir civilrittsliga och reglerar hur parterna kan ingd avtal
om markéverldtelser, markupplatelser, entreprenader, ansvar som jorda-
balken och avtalslagen.

En markanvisning ir inte juridiskt bindande. Det ir inte reglerat
hur markanvisningsavtalen ska utformas eller vilket innehdll mark-
anvisningsavtal ska ha. Markanvisningar ir inte reglerat mer in lagen
(2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar som stiller
krav pd att en kommun ska ta fram riktlinjer f6r markanvisningar.
Kommuner som gér markanvisningar ska anta riktlinjer for dessa.
Lagen har ull syfte att skapa transparens och tydlighet 1 byggpro-
cessens inledande skede i de fall di kommunaligd mark ska siljas
eller upplatas for att nya byggnader eller anliggningar ska komma
till stdind. Kommunen ska samrda med andra kommuner som berérs
av planeringen och ge linsstyrelsen, aktdren med ansvar {6r regionalt
tillvixtarbete 1 linet och andra regionala organ tillfille att yttra sig.
Riktlinjerna ska innehdlla kommunens utgingspunkter och mél for
overldtelser eller upplitelser av markomriden fér bebyggande,
handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar
samt principer fér markprissittning. Regleringen av markanvisnings-
avtalen ir sdledes relativt kortfattad och innehéller inga regler ang-
ende finansiering eller kostnadsfordelning. Lagen tridde 1 kraft den
1 januari 2015.” Kommunen ir skyldig att anta riktlinjer senast
innan markanvisning genomfors. Skyldigheten att anta riktlinjer dr
dock inte sanktionerad och en markanvisning som genomf{érs innan
kommunen antagit riktlinjer blir inte ogiltig. Riktlinjerna ir endast
vigledande och inte bindande {6r vare sig kommunen eller exploatér.

Kommuner kan tillimpa olika metoder f6r markanvisningar som
direktanvisning, jimforelseforfarande och markanvisningstivling.
Vid direktanvisning gors inte ndgot jimforelseforfarande utan kom-
munen vinder sig direkt till en byggherre. Vid jimférelseforfarande
genomférs markanvisningen oftast genom att det anges vilken typ
och omfattning av bebyggelse som ir aktuell f6r omridet och en
kravspecifikation tas fram med urvalskriterier, till exempel projekt-
innehll, byggnadsvolymer, gestaltningsidéer, geotekniska och trafik-
tekniska forutsittningar, uppldtelseformer, markpris med mera som
skickas ut till tinkbara byggherrar. Tavlingsforfarande kan anvindas
nir platsen eller indamalet kriver det. En variant av markanvisnings-

%7 Se prop. 2013/14:126, bet. 2013/14:CU31, rskr. 2013/14:366, SFS 2014:899.
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tivling ir ett anbudsférfarande dir enbart markpriset avgdr vem som
far forvirva marken.

Varje markanvisning innebir att en férhandling sker mellan en
kommun och en byggaktér om énskemail och villkor. Vid en mark-
anvisning har kommunen genom planmonopolet en stark férhand-
lingssituation. P4 en svagare marknad, dir kommunen behéver locka
exploatorer till sig, har dock inte planmonopolet samma styrka vid
forhandlingen. Kommunernas mojlighet att stilla krav ir begrinsade
nir det giller vissa krav pd byggnaders tekniska egenskaper i mark-
anvisningar som upprittas som ett led 1 genomfdérande av en detalj-
plan och dir avsikten dr att marken ska 6verlatas frdn kommunen till
en exploator. I ett sddant fall omfattas avtalet av férbudet mot kom-
munala sirkrav 1 8 kap. 4 a§ PBL vilket innebir att kommunens
eventuella krav blir utan verkan. En markanvisning f6ljs ofta av ett
efterféljande avtal dir bland annat 6verltelsen regleras.

3.4.2 Tomtrattsupplatelse

En kommun kan upplita mark genom tomtritt. Tomtritt dr nyttjande-
ritt till en fastighet pa obestimd tid enligt 13 kap. jordabalken. Den
som har tomtritt betalar en avgift, en si kallad tomtrittsavgild till
kommunen {6r nyttjandet av marken. P4 grund av tomtrittsinsti-
tutets speciella natur kan endast det allminna, det vill siga, stat och
kommun uppldta tomtritt. Tomtritt férekommer siledes pd omrade
som tillhor staten eller en kommun och som har avdelats for att
bebyggas. Tomtrittshavaren idger alltsd den byggnad eller de bygg-
nader som finns pd fastigheten medan sjilva fastigheten, det vill siga,
marken, dgs av staten eller kommunen.

Tomtrittsinstitutets tillkom dr 1907 for att frimja en sund ut-
veckling av bostadsforhillandena i stiderna genom att det allminna
fick mojlighet att tillhandahilla mark for bebyggelse at enskilda utan
att samtidigt frdnhinda sig dganderitten till marken. Det allminna
forblir dgare till marken och f6rbehills den framtida virdestegringen
hos marken och méjligheten att vid framtida behov anvinda marken
for annat indamal.

Nir tomtrittsinstitutet inférdes, utgick man frin att tomtritt
skulle komma att anvindas som en 6vergdngsform till dganderitt.
Tomtrittshavaren har ritt att 6verldta tomtritten, till exempel genom

54



SOU 2020:75 Reglering av bostadsbyggande

forsiljning, eller att pantsitta den utan kommunens medgivande s3
linge som villkoren 1 kontraktet f6r tomtritt efterlevs. Vid sidan av
upplitelseavtalet kan parterna ingd ett avtal som innehiller andra
villkor. Ett sddant avtal giller emellertid endast mellan parterna och
foljer inte upplatelsen vid vidaredverldtelse av tomtritten. Det dr upp
till den enskilda kommunen om det ir mgjligt f6r tomtrittshavaren
att kopa fastigheten dvs. att frikdpa sin tomtritt.

3.5 Exploateringsavtal vid byggherreagd mark

Exploateringsavtal ir avtal som rér genomférandet av detaljplan vad
giller mark som inte dgs av en kommun. Exploateringsavtal defini-
eras som avtal om genomférande av en detaljplan och om med-
finansieringsersittning mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsigare enligt 1 kap. 4 § PBL. Avtal mellan kommunen och
staten undantas. Bdde markanvisningsavtal och exploateringsavtal
finns med 14 kap. 33 § PBL, dir innehéllet 1 den planbeskrivning som
hor till varje detaljplan regleras. I planbeskrivningen ska redovisas
om kommunen avser ingd exploateringsavtal eller genomféra mark-
anvisningar. Aven huvudsakligt innehill i och konsekvenser av dessa
typer av avtal ska anges 1 planbeskrivningen. Nir det giller innehall
1avtalen ir det endast exploateringsavtalens utformning som regleras
sirskilt 16 kap. PBL. Definitionen av exploateringsavtal infordes 2015
1 samband med att exploateringsavtalen lagreglerades 1 6 kap. PBL.
Desstérinnan saknades uttrycklig lagreglering.

Syftet med lagkrav pd att kommunerna antar riktlinjer om exploa-
teringsvillkor ir att skapa transparens om villkoren fér exploa-
teringsavtalen och ¢kad tydlighet i parternas férhandlingar.”® Det
ansdgs viktigt att det klargjordes genom reglerna vilka skyldigheter
och &taganden en byggherre eller fastighetsigare kunde {4 ta pd sig i
ett markexploateringsprojekt. Riktlinjerna ir generella och behéver
inte ha samband med ett sirskilt avtal eller detaljplaneomride. Kom-
munen ska genom riktlinjer dversiktligt redovisa under vilka férhall-
anden kommunen avser att ingd exploateringsavtal och dven hur
beredningen av exploateringsavtal avses ske tidsmissigt och formellt.
Kommunen kan anta riktlinjer som skiljer sig 3t innehallsmassigt f6r
olika delar i kommunen.

2 6 kap. 39 § PBL.
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Under arbetet med att ta fram en detaljplan ska kommunen
informera om avsikten att ingd exploateringsavtal, avtalets huvud-
sakliga innehdll och konsekvenserna av att detaljplanen genomférs
med stdd av sidana avtal. Byggherrens eller fastighetsigarens dtagande
kan avse att 1ita utféra eller finansiera anliggande av gator, vigar,
anliggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra dtgirder.
Av regleringen 1 PBL foljer att dtgirderna ska vara nodvindiga for
att detaljplanen ska kunna genomféras och vara rimliga 1 férhillande
till den nytta byggherren eller fastighetsigaren har av detaljplanen.
Exploateringsavtal fir som huvudregel inte avse ersittning fér nigot
som har gjorts fore avtalet. Regleringen innebir att en 6ppenhet och
transparens krivs av en kommun som avser ingd exploateringsavtal.

Exploateringsavtal har 1 praktiken ocks3 givit upphov till upphand-
lingsrittsliga grinsdragningsfrigor.”

? Se t.ex. Upphandlingsmyndighetens vigledning (2019:1) Allménna anliggningar och samhills-
fastigheter — Upphandling och statsstéd vid exploatering.
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4 Statistik om byggande,
seriebyggande och ramavtal

I detta kapitel sammanstills uppgifter om de nationella ramavtal som
slutits for standardiserade byggsystem etc. samt om bostadsbygg-
ande mera allmint som en bakgrund till detta. Bakgrunden ir fram-
for allt de punkter i utredningens direktiv (bilaga 1) dir det framgar
att utredningen ska

e redovisa genomférande, utfall och erfarenheter av ramavtalsupp-
handlingar och

o kartligga och jimfora hyror sirskilt avseende nyproducerade bo-
stider.

Till sin lydelse omfattar uppdraget inte upphandlingar av bostads-
byggande utanfér ramavtalen och inte heller bostadsbyggandet som
helhet, dven om dessa enligt utredningen kan utgora relevanta jim-
forelse- eller bakgrundsobjekt.

4.1 Metodfragor

Syftet med utredningens statistik ir att ge utredningen ett underlag
av baskaraktir avseende bostadsbyggande och hyror mera generellt
men med ett sirskilt fokus pd nyproduktionen och vissa ramavtals-
upphandlade projekt inom ramen f6r densamma. Det sker genom att
koppla thop olika register och statistikkillor vilket mojliggor att
besvara en mingd olika efter hand uppkommande frigestillningar
med koppling till uppdraget.

Utredningen har anvint befintliga uppgifter i olika register for att
undvika onddiga enkiter. Den del av utredningens informations-
behov som krivt ny kvantitativ datainsamling giller framfor allt
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detaljerade uppgifter om vad som har byggts pa ramavtal. I den delen
har utredningen sokt kontakt med Sveriges Kommuner och Regioner
samt med Sveriges Allminnytta.

Utredningen har ocksd undersékt om det finns ytterligare ram-
avtal utéver dessa som har en sddan omfattning att de borde under-
sokas. Den senare frigan har besvarats nekande med hinsyn till be-
grinsad volym.

4.1.1 Webbenkaten

Under arbetet framkom att endast Sveriges Allminnyttas avtal hit-
tills har varit s8 frekvent och volymmissigt anvint att det lter sig
undersékas med kvantitativa metoder. Utredningen har mot den
bakgrunden samarbetat sirskilt med Sveriges Allminnytta pd det
sittet att organisationen i samrdd med utredningen har gdtt ut med
en riktad webbenkit till de féretag som har byggt pd organisationens
ramavtal. De f6r utredningen centrala uppgifter som har inhimtats
avser kostnader och tidsdtging for de olika projekten med hinsyn
taget till antal bostider och yta.

Webbenkiten har genomférts av Sveriges Allmiannytta med bi-
tride av konsultféretaget Tyréns. Vid utformningen av enkiten har
utredningen tillsammans med Sveriges Allméinnytta haft att hantera
en mingd avvigningar, diribland hur minga enkiter som kan skickas
till ett och samma foretag, som har gjort flera avrop. En avvigning
har dirvid gjorts varigenom det skickats en enkit till varje foretag
dir det dock efterfrigats kostnadsuppgifter och tidsdtging for varje
projekt.

Delar av enkitresultatet har redan publicerats av Sveriges Allmin-
nytta' men kostnadsuppgifterna och tidsdtgingen har tillsammans
med nddvindiga bakgrundsvariabler verlimnats till SCB f6r att kunna
gora de bearbetningar som redovisas i detta avsnitt.

Uppgifterna om yta i enkiten avser boarea (BOA) vilket motsva-
rar det underlag utredningen har erhéllit 1 6vrigt. SCB:s kostnads-
statistik for flerbostadshus beaktar dven s.k. uthyrningsbar lokalyta.

"'"Tio ir med Allminnyttans Kombohus — resultat, effekt & piverkan, Sveriges Allminnytta,
maj 2020.
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4.1.2 SCB:s bearbetning

Av kritisk betydelse for statistikbearbetningen har varit att varje
upphandling blir identifierad pd ett sddant sitt att den kan kopplas
thop med ritt post 1 SCB:s nybyggnadskostnadsstatistik. Det har
skett genom att fastighetsbeteckning efterfrigats. Denna uppgift har
1 princip mojliggjort maskinell bearbetning men 1 praktiken inda
krivt omfattande manuell handpéliggning hos SCB.

Hos SCB har insamlade uppgifter kopplats till SCB:s nybygg-
nadskostnadsstatistik. Den innehdller (trots benimningen) en fér-
handsprognos avseende bygg- och markkostnaderna och omfattar,
till skillnad frin Sveriges Allminnyttas enkit dven uppgifter om all-
minnyttans byggande utanfér ramavtal och om bostadsbyggandet 1
flerbostadshus mera generellt (privata fastighetsvirdar etc.).

De kostnadsuppgifter som erhillits frén de allminnyttiga fore-
tagen har trots pdminnelser varit behiftade med ett relativt stort
bortfall, och svaren hirrér frén 58 procent av de utskickade enkit-
erna, riknat pd foretagsnivd. Totalt har kostnadsuppgifter frin de
allminnyttiga foretagen erhillits avseende omkring 2 200 bostider
av omkring 8 000 firdigstillda bostider pd ramavtalet.

Bortfallet ir siledes inte bara stort utan dven systematiskt i den
meningen att det tycks omfatta relativt stora projekt. Jimforelser pa
projektnivd avseende sidana projekt for vilka det finns uppgifter frin
bide enkit- och registerdata indikerar emellertid att dessa dven mera
generellt kan antas stimma relativt vil 6verens. Utredningen har dir-
for anvint SCB:s registerdata, som finns tillginglig fér en stérre mingd
bostider, sina vid bredare jimforelser. Vid diskussioner sirskilt om
bebyggelse pd ramavtalet har dock utredningen kompletterat med
enkitdata som, enligt utredningens bedémning, i det sammanhanget
kan vara visentligen mera triffsiker, trots ett stort bortfall.

Enkitdata om kostnader och tidsdtgdng har sledes kopplats till
nybyggnadskostnadsstatistiken. Nybyggnadskostnadsstatistiken har
i sin tur kopplats till SCB:s hyresstatistik f6r nybyggnation, som ir
en 4rlig totalundersdkning av hyrorna i det nybyggda bestindet. Den
har samma rampopulation som nybyggnadskostnadsstatistiken. En-
staka tabeller har anvint SCB:s ortsbaserade hyresstatistik med hela
(nya och gamla) bestindet som grund. Den statistiken utgdr en
urvalsundersékning. De nybyggda bostiderna 1 hyresstatistiken for
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nybyggnation blir en del av bestdndet 1 den ortsbaserade hyreskost-
nadsstatistiken nistkommande ar.

For att belysa 1 huvudsak plan- och markigarférhdllanden for de
nya husen har uppgifter himtats frin fastighetspris- och lagfarts-
registret, fastighetstaxeringsregistret, foretagsregistret och fastighets-
registret som innehdller dgare och dgarbyten av fastigheter, fastig-
hetsbeteckningar, koncerntillhérighet och planférhillanden. Det plan-
forhallande som har inhimtats begrinsar sig till datum foér planens
ikrafttridande. I materialet finns siledes inte nigra uppgifter om
vilka begrinsningar eller byggritter som den faststillda planen fére-
skriver. Den tekniska rapporten frén SCB har fogats till betinkandet
som bilaga 4.

4.1.3 Jamfoérbarhet och kvalitetssakring

I vissa delar finns historisk jimférbarhet eftersom motsvarande under-
sokningar har genomforts dr 2006 och 2015 av SCB, d& pd uppdrag
av Konkurrensverket och publicerats i Konkurrensverkets rapport-
serie.” Hos SCB finns dirfér redan en etablerad metodik for att
koppla nybyggnadskostnadsstatistiken till uppgifter om fastighets-
dgande och planférhillanden.

Huvuddelen av den nya bearbetningen avser dren 2013-2018 och
SCB:s redovisning finns tillginglig i akten.” Tabellering och tids-
serieanalys har gjorts av utredningens sekretariat. Vad giller korrela-
tionsanalyserna (vilka endast avser dren 2013-2018) har de inlednings-
vis gjorts manuellt och 6versiktligt av utredningens sekretariat samt
direfter, som ett led i kvalitetssikring och samarbete med Sveriges
Allminnytta, med hjilp av en enkel regressionsmodell av konsult-
foretaget Tyréns som dirvid har arbetat pd uppdrag av Sveriges All-
mannytta.

Bigge analyserna ger samma huvudresultat. I regressionsmodellen
ir det dock dven mojligt att bedoma signifikansen av olika resultat
och redovisningen blir bittre och mera 6verskddlig. I den utstrick-
ning som analyserna har givit olika resultat eller pekat 3t olika hill
har uppgifter antingen uteslutits, om de bedémts vara mindre centrala
for utredningen, eller de olika resultaten redovisats och kontrasterats,

2 Konkurrensverkets rapportserie 2006:2 respektive 2015:4).
* Dnr Fi2019/00727 aktbilaga 110.
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om de har ansetts vara centrala fér utredningens frigestillning, Aven
Tyréns redovisning har bilagts till betinkandet (bilaga 5).

4.1.4 Intervjuer

Det har av utredningen inte bedémts indamalsenligt att efterfriga
uppgifter 1 enkitform frin kommuner med hinsyn till forvintade
svirigheter att f3 en sidan enkit besvarad pd ett relevant sitt och i
tillricklig omfattning. Vanligen har en stor mingd handliggare varit
involverade frdn kommunens sida 1 ett och samma bostadsprojekt,
vilka arbetar pd olika férvaltningar och olika enheter inom en och
samma forvaltning. Forvaltningen ir dessutom olika organiserad i
olika kommuner.

Vad giller frigan om en enkit till byggforetag har utredningen
funnit att den typen av uppgifter som hade varit intressanta att
efterfriga, till exempel huruvida de enskilda projekten har varit 16n-
samma eller hur foretagens kostnadsnivier eller underentreprenader
sett ut, hade haft karaktiren av kinslig affirsinformation. Med ett
litet antal féretag pd ramavtalen hade det varit méjligt att urskilja
iven enskilda féretag och projekt pd ett relativt enkelt sitt.

Enligt utredningen har intervjuer varit en bittre arbetsmetod 1
forhillande bade till berérda foretag och kommuner.

4.1.5 Bostader som ingar i studien (urval)

Undersékningen avser liksom tidigare motsvarande undersékningar
av Konkurrensverket endast nytillkomna bostider 1 flerbostadshus.
En samlad bild av bostadsbyggandet och dess utveckling framtrider
i figur 10.7 (kapitel 10).

Begreppet flerbostadshus innefattar dock sdvil hyresritter som
bostadsritter och kooperativa hyresritter. Statistiken avser siledes
inte primirt ndgon sirskild upplitelseform iven om uppgifter om
hyror etc. naturligen inte finns for nytillkomna bostadsritter. Vad
giller allminnyttans byggande ligger vanligen i sakens natur att det
handlar om hyresritter.

61



Statistik om byggande, seriebyggande och ramavtal SOU 2020:75

Jimfért med perioden 2009-2012 (4 &r) har det under perioden
2013-2018 (6 &r) byggts visentligen fler bostider 1 genomsnitt per
ir. Okningen motsvarar mer in en fordubbling och det var iven en
kraftig 6kning per ar vid jimférelse med dren 2002-2003.

Tabell 4.1  Antal nya bostader som tillkommit i flerbostadshus (urval)

Jamforelse med tidigare undersokningar gjorda av Konkurrensverket.

2002-2003 2009-2012 2013-2018

Hela perioden 15162 43 679 143 272
Per ar 7581 10920 23879
(2 ar) (4 ar) (6 &r)

Kélla: SCB (tabell 1) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektive 2015:4 och egna
berakningar avseende drsmedeltalet.

Undersékningarna har efter hand kommit att baseras pd byggandet
under allt lingre perioder. Eftersom byggandet dessutom har 6kat
baseras den nuvarande undersékningen pa ett visentligt storre underlag
in Konkurrensverkets tidigare undersékningar. Den belyser dessutom
nya frigor om seriebyggande etc.

4.2 Marktillgang

I denna del har utredningen undersékt hur markigandet sig ut pd
platsen dir det har byggts nya bostider innan dessa kom till. Tre alter-
nativ har dirvid varit méjliga. Ett alternativ ir att byggherren sjilv
igde marken dven tidigare. Ett andra alternativ ir att den har den
forvirvats frin ndgon annan, di vanligen en annan byggherre. Det
tredje alternativet ir att marken har férvirvats frin kommunen.

Onm till exempel ett allmidnnyttigt bostadsforetag bygger pd mark
som férvirvas frin kommunen kommer detta 1 statistiken att be-
tecknas som att bygget sker pd kommunalt igd mark. Det giller dven
om kommunen fortsitter iga marken och upplter den till den som
bygger genom till exempel tomtritt. Om diremot det allminnyttiga
foretaget bygger pa sin egen mark kommer det att betecknas som ett
bygge pd egenigd mark, trots att kommunen iger det allminnyttiga
foretaget.
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4.2.1 Mindre byggt pa egen mark

Jimfort med tidigare undersdkningar kommer en mindre andel av
marken frn byggherrens eget dgande av mark. En stérre andel av den
bebyggda marken ir i stillet kopt av andra byggherrar.

Tabell 4.2  Hur byggherren har fatt tillgang till marken

Antal nya bostader i flerbostadshus och andel respektive period.

2002-2003 2009-2012 2013-2018

Antal % Antal % Antal %

Egendgd mark 7693 65 22 968 59 24 267 23

Kommunalt &gd mark 3633 31 14 488 37 32 690 31
Mark képt av annan

byggherre 555 5 1297 3 49 644 47

Kalla: SCB (tabell 3) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektlve 2015:4 jamte egna
berdkningar avseende procentandelarna. Den tidigare uppdelningen av mark pé huruvida den for-
vérvats fran sma eller stora byggherrar har monstrats ut genom summering i alla tabeller eftersom
den baserats pa vilka aktorer som varit stérst varje period. Detta har dndrats Gver aren vilket forsvarar
en jamforelse.

Posten med ”6vrigt” som bland annat innehdller kop frén privat-
personer har limnats utanfér tabelleringen. Aven den posten har dock
vixt mycket pdtagligt.* Ovanstiende indikerar sammanfattningsvis
att markreserverna hos foretagen, allminnyttiga och andra, borjar ta
slut samt att mark 1 allt hogre utstrickning har blivit ett slags han-
delsvara, vilket 1 och for sig inte ir foérvinande med hinsyn till det
okade byggandet.

Egentligen ir detta bara tvd sidor av samma mynt — om man bygger
mindre pd egenigd mark miste den f6rvirvas frin andra, och diri-
genom blir den 1 hdgre grad en handelsvara.

Det kommunala marktillhandahillandet ger intryck av att hilla
ungefir jimna steg med bostadsbyggandet dven om det har varierat
1 omfattning. Utredningen vill framfér allt uppmirksamma den for-
skjutning som 6ver dren har skett 1 alla typer av kommuner utom
storstadsnira kommuner, innebirande att 2002-2003 tillkom fler

* Under perioden 2013-2018 tillkom hela 36 671 ligenheter pd sddan &vrig mark, vilket inne-
fattar bland annat privatpersoner och bortfall dir dgarférhillanden inte kunnat faststillas. Under
ren 2009-2012 var motsvarande siffra drygt 4 000 vilket redan di miste ha framstitt som en
Skning i forhillande till tidigare undersdkning. Utredningen har inte kunnat utesluta att det
kan bero pd ett metodproblem men den stora posten 6vrigt kan ocksd hinga samman med det
understkningen i dvrigt visar, dvs. att byggherrar borjar {8 begrinsad tillging till egen mark.
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bostider (mitt 1 absoluta tal respektive period) pd egenigd mark in
pd kommunal mark medan situationen 2013-2018 har varit den mot-
satta.’

4.2.2 En sédrskild situation i storstadsndra kommuner

Séledes tillkommer nu fler bostider pd kommunal mark dn pé egen-
dgd mark 1 storstider samt 1 alla 6vriga kommuner vilka inte beteck-
nas som storstadsnira. Det dr bara 1 de storstadsnira kommunerna
som det kommunala marktillhandahéllandet inte har gitt om i antals-
missig betydelse, mitt i absoluta tal.

Tabell 4.3  Hur byggherren har fatt tillgang till marken i storstadsnéra ligen

Antal nya bostader i flerbostadshus som tillkommer i storstadsnara
kommuner under respektive period.

2002-2003 2009-2012 2013-2018
Egendgd mark 2 548 5493 6 041
Kommunalt 4gd mark 620 1994 4 469
Mark képt av annan byggherre 164 430 13 953

Kélla: SCB (tabell 4) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektive 2015:4.

4.3 Markprissattning och markkostnader

Nir kommunal eller annan mark bebyggs ir det sammanfattningsvis
inte sikert att sjilva ersittningen f6r marken svarar {6r merparten av
kostnaderna, utan en stor miangd andra kostnader kan tillkomma och
vara av minst lika stor betydelse.

Aven dessa kostnader kan emellertid pi olika sitt vara kopplade
till och pdverkas av markigaren eller till och med utgéra kommunala
avgifter av olika slag, vilket framgér dven av utredningens intervjuer
(kapitel 5).

5T undersékningen har kommuner redovisats efter 2017 &rs kategorisering som storstider (A1),
Storstadsnira kommuner (A2), storre stider och kommuner nira storre stad (B3, B4, B5) samt
mindre stider/titorter och landsbygdskommuner (Cé, C7, C8, C9). Det kan medfora begrins-
ningar i jimfoérbarheten mot tidigare ir dven om indelningen d3 var snarlik (storstadskommuner,
férortskommuner, stérre stider respektive dvriga).
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4.3.1 Markprissattning

Prissittning och villkor nir kommunerna siljer mark har under 2020
belysts genom SKR:s markprisenkit.® De redovisade resultaten giller
forsiljningar som skedde under 2019. I studien fick kommunerna
uppge till vilket genomsnittligt pris de silde mark fér bostadsbygg-
ande. 75 procent av landets kommuner deltog 1 enkitstudien, diri-
bland 18 av de 20 kommuner som har flest invinare. Alla storstider
deltog. Flertalet av dessa kommuner, mer in fem sjittedelar, hade
sdlt mark fér bostadsbyggande under 2019.

I enkiten efterfrigas priset per kvadratmeter bruttoarea eller
tomtarea. Bruttoarea ir den totala arean i husen som ska byggas pd
marken medan tomtarea ir den totala arean pd tomten.

Av enkiten framg8r att mark till hyresritter 1 99 procent av fallen
sdldes till priser under 5000 kronor per kvadratmeter bruttoarea
medan bostadsritter i var tionde kommun hade sélts {6r priser dir-
utdver. I bigge fallen var det allra vanligaste att priserna l3g under
2 500 kronor, men det var vanligare for hyresritter dn {6r bostads-
ritter.

Det ir inte mojligt att rikna ut medelvirden baserat pd den stati-
stik SKR har presenterat, framfor allt dirfor att klassindelningen av
materialet dr relativt grov. Det framgdr dock tydligt att mark till
hyresritter siljs relativt billigare in mark till bostadsritter, om man
ser till kommunsektorn som helhet.

4.3.2 Markkostnader

Utredningens uppgifter ger vid handen att det genomsnittliga mark-
priset fé6r kommunal mark som har bebyggts med flerbostadshus ir
visentligen hégre in vad som framgdr av enkiten, i genomsnitt
6 500 kronor per kvadratmeter bostadsyta som tillkommer. D3 himtas
markpriset frdn nybyggnadskostnadsstatistiken och kan bland annat
dven innefatta olika former av markitgirder som ir nddvindiga for
att marken ska kunna bebyggas.”

¢ hteps://skr.se/download/18.68e83f2a17206c0cd3a4e90c/1589458402832/Kommunernas %2
Omarkpriser%202016,%20PM.pdf.

7 Som idven framhills i anslutning till regressionen (bilaga 5) kan olika former av vinstpdslag
ingd 1 markpriset och beteckningen "markpris” ir egentligen mindre triffande.
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Kostnader f6r att firdiggdra marken f6r byggande kan men be-
hover inte ingd 1 den képesumma som kommunen tillimpar. Det
forekommer sdvil att dessa arbeten finansieras genom sirskilda avtal
som att byggherren sjilv finansierar dem. Kommunerna gor visent-
ligen olika dirvidlag, till exempel nir det giller att finansiera och std
risken for eventuella kostnader f6r saneringsitgirder. Malmo anger
till exempel att man siljer mark sanerad till byggherrar f6r att und-
vika ldnga férhandlingar som fordréjer bostadsbyggandet medan det
1 Goteborg finns en foérvintan pd allminnyttan att std risken dven for
pd forhand okinda markféroreningar.

Som framgir av tabellen nedan ir planférhillandena en viktig
forklaringsfaktor till hur hégt markpriset blir, dven nir det byggs pa

kommunal mark.

Tabell 4.4  Genomsnittlig markkostnad nar det byggs pa kommunal mark

Markpris, kronor enligt nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata)
vid olika planférhallanden (tidpunkt for planens faststallande).
Avser nya flerbostadshus (brutto) ar 2013-2018.

Antal projekt Antal bostdder  Genomsnittligt markpris
Samtliga
planfirhallanden 580 32690 6510
Plan ej dndrad (inom
5 ar fore byggstart) 300 15224 5502
Plan andrad 3-5 ar
fore byggstart 119 7871 8295
Plan andrad inom 2 ar
fére byggstart 148 9206 6 659
Okénd 13 389 6 067

Kalla: SCB (tabell 9). Deflaterat med faktorprisindex for byggnadskostnader till 2018 ars priser.
Avseende planforhallanden och hur dessa behandlas, se avsnitt 4.4. Angaende begreppen markpris och
markkostnad se vidare diskussionen under avsnitt 4.3.2, vilken &ven kan vara relevant for begreppen
byggpris respektive byggkostnad.

En grundliggande skillnad ir att utredningens statistik giller firdiga
hus medan SKR:s markprisenkit avser fastigheter dir vi inte vet
ndgot om huruvida ett hus sedermera har kommit till stind eller inte.
Enligt utredningens uppfattning ger nybyggnadskostnadsstatistiken
en god bild av vad det faktiskt kostar att bygga pd den kommunala
marken.
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4.4 Detaljplaneférhallanden

Redovisningen 1 detta avsnitt avser inledningsvis planberedskapen,
mitt pd det sitt som dr mojligt utifrdn befintlig offentlig statistik,
vilket innebir att vi undersdkt nir planen senast ir faststilld for den
bebyggda marken. Det finns uppenbarligen andra sitt att mita plan-
beredskap, till exempel med enkiter, men enligt utredningen har
dven dessa visentliga begrinsningar.

Utredningens metod att mita planberedskap har den férdelen att
den kartligger hus som faktiskt har byggts, snarare in att titta pd
potentialen att bygga hus som inte med sikerhet kommer att reali-
seras. Utredningens metod medfér emellertid en viss efterslipning
och dterspeglar naturligen planberedskapen som den sig ut f6r ndgra
ir sedan.

Avslutningsvis undersgker utredningen huruvida det gir att se
kostnadsskillnader 1 projekten baserat pi olika planférhillanden,
dven di baserat pd nir planen faststilldes. Siledes analyseras huru-
vida det finns skillnader i kostnader baserat pd hur ling tid fére
bebyggelsen som planen har faststillts. Utredningen har dirvid tillimpat
samma intervall som Konkurrensverket anvint 1 tidigare undersok-
ningar och utgdtt frin att planer som ir ildre dn 5 r kan jimstillas
med att ingen planindring har behévt ske for att bygget ska kunna
komma pd plats. Om detaljplanens datum ligger inom tv& &r fore
bygget har det betraktats som en sen planindring och hamnat i en
egen kategori. Diremellan, med 2-5 &r gamla planer, dterfinns ett
mellanskikt som ocks3 redovisas sirskilt.

44.1 Planberedskapen

Planberedskapen mitt som andelen bostider som har kunnat byggas
utan eller utan planindring i ett sent skede fére bebyggelsen tycks
ha 6kat. Det tycks enkelt uttryckt ha blivit mindre “hand ur mun”
nir det giller planeringen. Minskningen har i ndgon mén varit konti-
nuerlig, i den utstrickning det gir att mita med bara tre undersok-
ningar, men det kan tyda pd att férindringen faktiskt ir ett resultat
av ett medvetet arbete frin statsmakternas och eller kommunernas sida.
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Tabell 4.5  Andel nytillkomna bostidder pa mark med olika planférhallanden
Procent av nya bostader i flerbostadshus respektive period.
2002-2003 2009-2012 2013-2018

Plan ej andrad inom 5 ar

fore byggstart 13 % 14 % 38 %
Plan dndrad 3-5 &r fore byggstart 17 % 35% 28 %
Plan andrad inom 2 ar

fore byggstart 70 % 51 % 34 %

Kalla: SCB (tabell 5) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektive 2015:4 jamte egna
berakningar. For perioden 2013-2018 baseras tabellen pa drygt 143 000 l4genheter och cirka
6 700 projekt med okanda planfirhallanden har exkluderats.

Det ir tydligt att det finns skillnader mellan olika typer av kom-
muner och att kraven pd planering vid nybyggnation ir hogre i stor-
stiderna in 1 storre stider och forortskommuner. Den forbittrade
planberedskapen hinfér sig, enligt utredningens statistik, inte till
storstiderna dven om den gir att se i alla andra typer av kommuner,
sdvil storstadsnira kommuner som stérre och mindre stider etc.
enligt de definitioner som utredningen anvinder.®

Planberedskapen framstdr som férbittrad oavsett frén vilket héll
man miter, dvs. oavsett om man studerar andelen planer som inte
dndrats eller om man, som 1 tabellen nedan, studerar hur manga planer
som har dndrats de senaste tvd dren fore bygget. Det bor framhéllas
att utredningen i denna del, som den idr utfoérd, inte belyser 1 vilken
utstrickning kommunal eller annan mark ligger oplanerad.

Tabell 4.6  Andelen nya bostéder i flerbostadshus som kravt planandring
inom 2 ar fére byggstart

Procent for olika kommungrupper och tidsperioder.
2002-2003 2009-2012 2013-2018

Storstader 33 % 52 % 40 %
Storstadsnara kommuner 69 % 45 % 31 %
Storre stader och kommuner néra storre stad 69 % 54 % 32 %
Mindre stader/tatorter och landshygdskommuner 65 % 55 % 31 %

Kalla: SCB (tabell 6) samt Konkurrensverkets rapportserie nr 2006:2 respektive 2015:4 jamte egna
berakningar.

8 I undersdkningen har kommuner redovisats efter 2017 4rs kategorisering som storstider (A1),
Storstadsnira kommuner (A2), storre stider och kommuner nira storre stad (B3, B4, B5) samt
mindre stider/titorter och landsbygdskommuner (C6, C7, C8, C9). Det kan medféra begrins-
ningar i jimférbarheten mot tidigare dr dven om indelningen d& var snarlik (storstadskommuner,
férortskommuner, stérre stider respektive dvriga).
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4.4.2 Kostnadsskillnader vid olika planférhallanden

Utredningens kostnadsdata indikerar att det finns ett tydligt sam-
band mellan planeringen och sivil mark- som byggnadskostnaderna.
Hur stor denna péverkan ir varierar beroende pd mitmetoden.

I nedanstiende tabell, som baseras p& nybyggnadskostnads-
statistiken for nya flerbostadshus i allminhet, motsvarar den extra
kostnaden omkring en tusenlapp vardera pd markkostnaderna och
byggkostnaderna, riknat per kvadratmeter. Kostnadsskillnaden in-
faller synbarligen oavsett nir under femirsperioden fére ett bygge
som planindringen sker.’

Tabell 4.7 Kostnader for nya bostader i flerbostadshus

Uppdelat pa olika planférhallanden. Avser aren 2013-2018
och enligt nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata).

ligarkategori Antal bostider  Markpris Byggnadspris Totalt produktions-
kr/kvm kr/kvm pris kr/kvm

Plan ej &ndrad (inom

5 ar fore byggstart) 25128 3378 28 238 31617

Plan dndrad 3-5 ar

fore byggstart 13 622 4459 29 311 33770

Plan &ndrad inom

2 ar fore byggstart 18 769 4 346 29 549 33 896

Planférhallanden

okénda 2462 4 426 29 344 33770

Kaélla: SCB tabell (26). Deflaterat med faktorprisindex for byggnadskostnader till 2018 &rs prisniva.
Vad géller begreppen markpris, byggnadspris och produktionspris i registerdata och deras koppling
till kostnaderna anvéander utredningen genomgaende dessa begrepp som kostnadsbegrepp Vad géller
relevansen av detta hanvisas sarskilt till avsnitt 4.6. Invandningar &r dock méjliga att gora inte minst
med héanvisning till att olika slags vinstmarginal kan inga, vilket framhalls av Tyréns i bilaga 5.

I tabellen ovan redovisas situationen fér nya flerbostadshus mera
generellt och inte endast sddana byggda pd allminnyttans ramavtal.
Mindre n hilften av dessa hus har tillkommit utan planindring. Nedan-
stiende tabell redovisar i stillet enkitdata avseende ett femtiotal bygg-
projekt pd ramavtal.

? Som framgir av tabell 4.4 ovan framstir paverkan pd markpriset stérre nir bebyggelse sker
pi kommunal mark dn vid jimf6relsen hir, som baseras p3 alla markférhillanden.
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Tabell 4.8 Kostnader for seriebyggda hus i allmannyttan (Kombohus)

Per kvadratmeter enligt enkatdata fran de allméannyttiga foretagen.

Planforhéllanden Antal projekt Antal bostader Markpris Byggpris Totalpris
kr/kvm kr/kvm  kr/kvm

Plan ej andrad inom

5 ar fore byggstart 27 1290 2074 22993 24875
Plan andrad 3-5 ar

fore byggstart 5 209 2 466 22 408 24 874
Plan dndrad inom

2 ar fore byggstart 17 689 3042 26 423 29 465
Samtliga

planforhéllanden 51 2 252 2 348 23904 26143

Ka//a SCB (tabell 27) baserat pa enkat genomford av Sveriges allménnytta. Deflaterat till 2018 &rs
niva med faktorprisindex for byggkostnader. Avseende metoden for att koppla ihop projekt med
planforhallanden se vidare avsnitt 4.1.2.

Av tabellen framgdr sirskilt att totalkostnaden (byggpris och mark-
pris) 1 situationer utan behov av planindring har legat strax under
25 000 kronor per kvadratmeter i genomsnitt och att mer dn hilften
av projekten som hittills genomférts har kunnat genomféras utan plan-
indring (kanske ocks3 haft detta som en nédvindig férutsittning).

I bigge tabellerna har prisuppgifterna har deflaterats till 2018 &rs
nivd. Som framgdr giller kostnadsskillnaden, enligt enkitdata som
omfattar endast de bostider som byggts pd ramavtal, endast de allra
senaste planindringarna som sker mindre in tvd &r fore bygget
(tabell 4.8). Dessa planindringar ger d3 emellertid markant hogre
kostnader framfér allt avseende byggarbetena.

Registerdata som baseras pd ett storre antal nytillkomna bostider
visar pa effekter oavsett nir under femirsperioden den nya planen
faststills men effekterna ir 4 andra sidan relativt mindre (tabell 4.7).
I jimforelse med enkitdata har registerdata ett relativt mindre bort-
fall och baseras pd visentligen fler projekt och bostider.

Utredningens slutsats dr att det finns ett samband finns mellan
planindringar och sdvil mark- som byggkostnader bide allmint och
for seriebyggda hus. Det blir sirskilt tydligt nir det sker sena plan-
indringar for seriebyggda hus och storre delen av merkostnaden
hamnar d& pa byggkostnaden.

Utredningen uppskattar baserat pd vad som nu har sagts att
kostnaderna blir mellan 2 000-4 000 kronor hégre per kvadratmeter
nir planen mdste dndras, om hinsyn tas till bdde mark- och bygg-
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kostnader. Kostnadseffekten ligger antagligen 1 den undre delen av
intervallet vid byggande av flerbostadshus mera generellt och i1 den
ovre delen av intervallet vid sena indringar infér byggande pd ram-
avtal.

Det ir inte mojligt att nirmare uttala sig om varifrdn kostnads-
skillnaderna hirrér. Man kan forestilla sig att den hégre markkost-
naden ir hinférlig till sjilva kostnaderna for planeringen eller att
markkostnaden sl3s ut pd en mindre volym 4n annars vid situationen
med planindring medan den hégre byggkostnaden hinfér sig till
olika krav som planen stiller pd sjilva byggnationen. Det ir dock
oklart om det fullt ut gar att hélla isir dessa effekter.

Den stora betydelsen av planindringar mera generellt bekriftas
dven av den regression som konsultforetaget Tyréns har utfért pd
uppdrag av Sveriges Allminnytta. Enligt regressionen ir kostnads-
paverkan av planindring signifikant sivil avseende markpris som bygg-
pris samt oavsett nir under femdrsperioden fore bygget planind-
ringen sker (se vidare Tyréns redovisning 1 bilaga 5). Enligt utred-
ningen bekriftar regressionen de slutsatser om kostnadspdverkan av
planliggning som utredningen redan har dragit. Den illustrerar dven
att effekterna kan ha en visentligen bredare betydelse f6r byggandet
in utredningen, som i sitt arbete har fokuserat tydligt p& ramavtalen,
har ansett sig kunna dokumentera.

4.5 Allméant om Sveriges Allmannyttas ramavtal

Allminnyttan, de allminnyttiga bostadsaktiebolagen, beskrivs nirmare
1 kapitel 6. Dessa foretags organisation, Sveriges Allminnytta (f.d.
SABO) har gjort ramavtalsupphandlingar som ursprungligen haft
tre syften:

o F3debostadsbolag som inte byggt pd 15-20 4r att kunna bygga igen.
o Sinka den generella prisnivin f6r att bygga nya bostider.

o Fafler att arbeta med industriella processer.

Industrialiserat byggande anvindes i stor skala under byggandet av
miljonprogrammet, men hamnade enligt en rapport frin Sveriges

Allminnytta direfter 1 vanrykte. I borjan av 2000-talet aktualiserades
frdgan om industriellt byggandet pa nytt, under en tid som bland
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annat priglades av sjunkande rintor samt stigande bostadspriser och
produktionspriser.

Antalet tillkomna Kombohus var som storst ar 2015 1 samband
med den s.k. flyktingkrisen men antalet bostider har — iven om man
bortser frin den toppen — vixt &r for ar. Hittills har sammanlagt
83 kommuner har avropat en ging var pa ramavtalet, 14 kommuner
har avropat tvd gdnger var och 16 kommuner har avropat mer in tvd
ganger var.

I april 2020 fanns enligt rapporten knappt 8 000 firdigbyggda
bostider i Kombohus. Dirutdver hade ytterligare cirka 1 500 bosti-
der bestillts. Kombohus har byggts pd nistan alla breddgrader i1 hela
landet, dock mera begrinsat i Norrlands inland.

Tabell 4.9 Volymen av seriebyggda hus i allmannyttan (Kombohus)

Antal avrop, byggnader respektive bostader under aren 2012-2018.

Antal avrop Antal byggnader  Antal bostader
2012 4 9 164
2013 6 17 200
2014 8 8 369
2015 45 99 2118
2016 13 28 472
2017 26 52 1045
2018 34 67 1335

Kélla: Sveriges allmannytta.

Enligt utredningens undersékning ir Visterds kommun genom sitt
allminnyttiga bostadsforetag Mimer den aktér som har byggt allra
mest pd Sveriges Allminnyttas ramavtal, éver 400 bostider. Flera
andra kommuner har ocksd byggt minst 300 bostider var, diribland
Kalmar, Ostersund och Sigtuna. Av dessa intar Sigtuna en sirstill-
ning eftersom kommunen dven har byggt betydande minger pi SKR:s
ramavtal (se vidare avsnitt 4.9).

En handfull olika féretag har varit med och byggt pd ramavtalet
och volymerna har férdelats lite olika mellan dren. Det dr tydligt att
ett av féretagen har byggt i sirklass mest pd avtalen oavsett vilka &r
man miter men det har alltid funnits andra stora leverantérer.

9 Tio &r med Allminnyttans Kombohus — resultat, effekt & pdverkan, Sveriges Allminnytta,
maj 2020, s. 11.
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Tabell 4.10 Foretag som byggt pa allmannyttans ramavtal
Antal bostader respektive period, avrundat till 100-tal.
JSB Lindbécks NCC  Skanska PEAB  Ovriga Totalt
2012-2015 1200 600 500 600 0 0 2900

2016-2019 2 300 100 1100 100 700 100 4400
Kélla: Sveriges allménnytta och egna berdkningar.

Det vanligaste skilet till att vilja Kombohus 1 den av Sveriges All-
minnytta publicerade rapporten var énskemal om ldga priser respek-
tive forenkling av processer. Ingen ansdg att det hade funnits krav
frdn den kommunala dgaren att bygga seriellt (Kombohus).

Av rapporten framgdr ocksd att 37 procent av projekten ansigs
ha mgjliggjort byggande 1 svagare ligen och 27 procent av projekten
byggande fér en specifik malgrupp, till exempel ildre, unga och
ensamstiende, som man inte annars hade kunnat bygga fér. Nistan
tvd tredjedelar av de nya husen hade presumtionshyra och nistan en
tredjedel férhandlad bruksvirdeshyra. Knappt 60 procent var byggda
med statligt investeringsstod. I en dryg fjirdedel av fallen hyrde man
ut bostider till kommunen fér sociala kontrakt etc. Endast i ett av
projekten hade man stillt nigot slags krav pd boendekostnaden.

I efterhand konstaterar, enligt Sveriges Allminnyttas rapport, tvd
tredjedelar att markarbetena som behévdes for att bygga husen blev
ovintat hoga och en knapp tredjedel anser att byggkostnaden blev
hégre dn férvintat. Generellt dr, enligt de allminnyttiga foretag som
besvarat enkiten, olika grupper positiva till de nya husen. Den enda
grupp dir det finns en markant grupp negativa ir kommunala tjinste-
personer, dir ungefir var tionde ir negativ.

S& langt Allminnyttans egen utvirdering av ramavtalet. Enligt
utredningens undersdkning har tvd tredjedelar av de nya husen byggda
pa ramavtal tillkommit pd kommunal mark och mindre idn en tredje-
del pd de allminnyttiga foretagens egen mark. Att mark har for-
virvats av privata aktorer for dndamdlet ir relativt mera ovanligt.
Utredningens undersékning av har gjorts baserat p tre hypoteser,
vilka forenklat kan uttryckas som att undersoka

e Har det blivit billigare att bygga Kombohus?
e Har det gdtt snabbare att bygga Kombohus?
e Blev det ligre hyra i Kombohus?
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4.6 Lagre kostnader med ramavtal?

Kostnadsuppgifter finns tillgingliga frin tvd olika hdll. En jimforelse
mellan de bigge killorna avseende de projekt dir kostnadsuppgifter
finns fran sdvil enkit som registerdata ger vid handen att de ger lik-
nande resultat avseende totalkostnaden men att Allminnyttans enkit
visar pd ndgot ligre markkostnader, och vice versa. Eftersom mark-
kostnaden ir en mindre del av totalen pdverkas inte totalkostnaderna
s& mycket.

Tabell 4.11 Kostnader for att bygga seriellt i allmannyttan (Kombohus)

Jamférelse mellan nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata)
och enkéatdata fran de allmannyttiga foretagen. Aren 2013-2018.

Mark Byggnad  Total produktion
kr/kvm kr/kvm kr/kvm
Prognos for pabdrjade projekt
(enligt SCB) 3116 23 807 26 923
Utfall for avslutade projekt
(enligt Sveriges allmannytta) 2 456 24 814 27172

Kalla: SCB (tabell 15) delvis baserat pa enkatundersckning av Sveriges Allmannytta. Deflaterat med
faktorprisindex till 2018 ars prisniva. | nybyggnadskostnaden betecknas markkostnad som "markpris”
och byggnadskostnad som "byggpris”. Se vidare diskussionen i bilaga 5 dér det utvecklas av Tyréns
att bagge dessa métvarden kan innehalla en vinstmarginal. Totalt produktionspris utgér endast
summan av bygg- och markpris/kostnader.

Basen for tabellen ir delvis begrinsad 1 volym, och omfattar cirka
2 200 bostider 1 46 olika byggnadsprojekt for vilka kostnadsstatistik
har funnits frin bigge héll och dessa framgingsrikt kunnat matchas
ithop. Utredningen har i avsnitt 4.1 redogjort for skillnaderna mellan
enkit- och registerdata och varfér dessa bigge anses ha betydelse for
att belysa utredningens frigestillningar. Tabellen ovan visar enligt
utredningen att en sddan metod kan antas fungera bra.

4.6.1 Byggkostnader

Byggnadskostnaderna ir enligt utredningens statistik visentligen ligre
1 de seriellt byggda Kombohusen in i1 allmidnnyttans 6vriga nybygg-
nationsprojekt. Det giller oavsett hur man miter — per kvadratmeter
eller per ligenhet, brutto eller netto. Det giller ocksd oavsett i vilket
slags kommun de nya bostiderna kommer till, med reservation for
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att det inte gir att mita i storstiderna eftersom alldeles for f8 kombo-
husprojekt har genomférts dir.

Tabell 4.12 Byggkostnader for allmannyttans seriella byggande (Kombohus)
i jdmforelse med annat byggande i och utanfér allmannyttan

Kr/kvm enligt nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata) avseende
aren 2013-2018. Uppdelat efter kommuntyp och byggherre. Brutto.

Storstader Storstadsnéra Storre Mindre

kommuner stader stader

Samtliga byggherrar 31903 30 342 28 448 26 506

Privata vardar 31033 29 810 28 054 25107

Allmannyttan exkl. Kombohus 32 923 30509 29 389

Allmé&nnyttans Kombohus 24727 23 766 23492
Ovriga vardar 36 497 28 144

Kélla: SCB (tabell 14) samt egna berdkningar genomforda av Tyréns pa uppdrag av Sveriges
Allmannytta (ytterligare nedbrytning av kostnadsuppgifter foér allmannyttan enligt anmarkning nedan).
Deflaterat med faktorprisindex till 2018 &rs niva.

Anm. Det finns alltfor f4 nya bostader i Kombohus i storstader for att kostnaderna dér ska kunna
redovisas. Uppgifterna om Allmannyttans kostnader innehaller i dvriga tabeller dven Kombohus, vilket drar
ned medelvardet. | denna tabell har Kombohusen i stallet exkluderats genom egna berakningar enligt ovan,
vilket medfor en battre jamforelsemdjlighet inom tabellen. Denna berdkning har endast gjorts avseende
tabell 13—14 enligt numrering i leveransen fran SCB. | betdnkandet paverkar det endast ovanstaende tabell.
Jamforelsemojligheterna med andra tabeller blir darigenom mera begransade.

Inledningsvis framgir av tabellen det férvintade resultatet att jimférbar
bebyggelse normalt blir dyrare ju nirmare centrum den ska uppféras.
Byggkostnaderna inordnar sig i en sddan logik dir det ir dyrare att
bygga 1 storre dn 1 mindre stider, dnnu dyrare att bygga 1 storstadsnira
kommuner och dyrast att bygga i storstiderna."

Som framgdr av tabellen (4.12) har de seriellt byggda husen mellan
4 000-7 000 kronor ligre byggkostnader och skillnaden i férhillande
till medelvirdet for allmidnnyttan blir storre ju mera titbebyggt det
blir, med den indelning 1 kommungrupper som utredningen tillimpar.
Aven i den regression som Tyréns utfort pi uppdrag av Sveriges
Allminnytta framgar att Kombohus har signifikant ligre byggpriser
(se vidare bilaga 5).

I tabell 4.8 ovan har redan redovisats uppgifter om skillnader i
byggkostnaderna f6r Kombohus beroende pé planférhillandena.

' Aven av den regression som Tyréns utfort pd uppdrag av Sveriges Allminnytta framgdr att
storstider och storstadsnira kommuner uppvisar signifikant hdgre byggpriser, dock visar
regressionen inte pd nigon effekt avseende markpriserna (se vidare bilaga 5).
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Byggkostnaderna fé6r Kombohusen ligger under de privata hyres-
virdarnas byggkostnadsniva pd jimférbara orter trots att allminnyttan
generellt sett brukar hamna 6ver de privata virdarna 1 byggkostnad per
kvadratmeter.

Figur 4.1 Byggnadspris/bostadsarea for nybyggda flerbostadshus

Jamforelse av bruttopriser mellan offentliga och privata byggherrar.
Hela riket aren 1998-2018. Kronor per kvadratmeter.

35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

0 O O o NS ONOWORHO-ANM®MSTIW? O N ®

D OO O O 0O O O O O 0O o o d d o oA oA o

A 00 O O O O O O O O O OO0 0O 0O o0 o0 o o o o

AN NNNRNNRNCNNRNNNNSNA

= e e privata foretag e offentliga

Kélla: SCB, statistikdatabasen.

Kostnadsskillnaden har funnits dir 6ver en lingre period dven om
den har varierat och f6r 2018 framstdr som obefintlig 1 statistiken
samt 6ver tid framstir som avtagande.'

4.6.2 Markkostnader

Utifrdn utredningens statistik dr det inte uppenbart att markkost-
naderna skulle ha varit sirskilt 18ga for Kombohusen. Det ir heller
inte sirskilt férvinande, eftersom det i intervjustudien (kapitel 5)

121 den regression som Tyréns utfért pi uppdrag av Sveriges Allminnytta framgdr att de all-
minnyttiga fdretagen utanfér ramavtalen har signifikant hégre byggpriser jimfért med privata
virdar (se vidare bilaga 5).
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framkommit att de ligre byggkostnader som erhllits ibland medfért
krav pd olika anpassningar av marken etc. f6r att kunna {3 plats med
och skapa acceptans for de standardiserade husen.

Markpriset pd kommunal mark ir 13gt 1 férhallande till alterna-
tiven. Det boér dock framhaillas, som redan pétalats i avsnitt 4.3.2, att
markpris 1 detta sammanhang inte kan jimstillas med képesumma.
Att markkostnaderna blir 13ga pd tidigare kommunal mark giller
dock iven med hinsyn taget till skillnader i planférhillanden, vilket
framgdr av nedanstdende tabell.

Tabell 4.13 Kostnad for mark vid olika markégare och planférhallanden

Markpris, kr/kvm enligt nybyggnadskostnadsstatistiken
(registerdata). Aren 2013-2018. Brutto.

Egendgd Kommunalt Stor Liten Ovriga
mark  agd mark byggherre byggherre markéago-
forhallanden
Samtliga
planforhallanden 9019 6510 13 946 10 801 9853
Plan ej &ndrad (inom
5 ar fore byggstart) 7 889 5502 13781 10 511 7 588
Plan andrad 3-5 ér
fore byggstart 10 647 8295 12 943 11 591 11153
Plan &ndrad inom
2 ar fore byggstart 9246 6 659 15972 10 225 10 989
Okénd 6 067 11779 7 683

Kalla: SCB (tabell 9). Deflaterat med faktorprisindex till 2018 &rs prisniva.

Anm. Baseras pé uppgifter om cirka 60 000 nya bostader. For den kommunalt dgda marken har
uppgifterna (dven) redovisats ovan i tabell 4.4. Uppgifterna dar om antal bostader och projekt
har uteldamnats har med hansyn till utrymmesskal.

Som redan konstaterat blir markkostnaden relativt 18g pi kommunal
mark. Enligt utredningen finns dven ett samband innebirande att nir
man bygger pd kommunal mark s tenderar dven byggnadskostnad-
erna att bli 1iga. Som framgir 1 tabellen nedan blir byggkostnaderna
relativt 13ga pd kommunal mark oavsett om man anvinder brutto-
eller nettosiffror.
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Tabell 4.14 Byggkostnader vid olika markdgande

Byggpris kr/kvm enligt nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata).
Aren 2013-2018. Brutto respektive nettokostnader.

Egendgd Kommunalt Stor Liten Ovriga

mark  4gd mark byggherre byggherre markago-

forhallanden

Brutto 36 131 31 605 38 135 37 037 35 627
Netto 35981 31252 38101 36 958 35523

Kélla: SCB (tabell 9). Stor byggherre har definierats som de fyra i undersékningen vanligast
férekommande byggherrarna, se vidare SCB:s tekniska rapport, bilaga 4.

Utredningen kan inte nirmare redogéra fér orsakerna dirtill men
beddmer att det kan utgora en dterspegling av att de kommunala mark-
dgarna, pd olika sitt, forsoker {3 till stdnd billiga bostider genom sina
markanvisningar etc. (se vidare kapitel 7) trots att nigra explicita
krav pd hyresnivierna mycket sillan uppstills (se vidare kapitel 9).
De l3ga byggpriserna pd kommunal mark ir signifikanta dven i den
regression som Tyréns utfort pd uppdrag av Sveriges Allminnytta,
vilken diremot inte visar fd tydliga resultat nir det giller vad som
paverkar markpriserna (se dock avsnitt 4.6.4 och vidare bilaga 5).

4.6.3  Projektets storlek samt husens héjd

Enkitmaterialet frdn Sveriges Allminnytta visar att byggkostnad-
erna per kvadratmeter drar ivig i gruppen med éver 63 bostider, dvs.
1 de lite storre projekten. En tolkning skulle kunna vara att det finns
en lagom storlek pd projekten.

Det ir framfér allt byggnadskostnaderna som varierar pd detta
sitt men dessa utgdr & andra sidan merparten av kostnaderna och det
inverkar inte s& mycket pd totalkostnaden att markkostnaderna
tvirtom forefaller vara hoga 1 sma projekt.
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Tabell 4.15 Kostnader i allmannyttans seriebyggda projekt (Kombohus)

Enkatdata efter projektstorlek (antal bostader). Antal resp. kronor.

Antal bostéader Antal Antal Markpris Byggnadspris Totalt
projekt  bostéder per kvm per kvm produktionspris
per kvm
Mindre projekt
8-16 7 98 3743 22 326 26 069
Mellan projekt
17-32 16 454 2125 21391 23516
Mellan projekt
33-62 10 447 2375 21135 23193
Stora projekt
63-535 15 1217 2413 27 529 29 856

Kalla: SCB (tabell 18) baserat pa enkatundersokning gjord av Sveriges allmannytta.

Aven byggherrekostnaderna, som inte framgir av nybyggnadskost-
nadsstatistiken men har efterfrigats 1 allminnyttans enkitundersok-
ning, ir hdga 1 storre projekt. Dessa framstar emellertid dven som héga
per kvadratmeter i de riktigt sm4 projekten med under 16 bostider."

Enligt utredningen ir materialet alltfor litet f6r att kunna dra ndgra
sikra slutsatser eller avrdda frin att bygga i stora (eller smd) projekt.
Oftast fir man anpassa sig till mojligheterna och bygga dir det finns
mojlighet med hinsyn till olika intressenter.

Motsvarande giller f6r hjden pd huset. Enligt utredningens enkiit
forefaller dock hogre hus vara forknippade med ligre markkostnader
men samtidigt hogre byggkostnader. Det framstdr dven intuitivt som
rimligt d& kraven pd héllfasthet etc. 6kar med héjden samuidigt som
utrymmeskraven pd marken begrinsas.

Tabell 4.16 Kostnader for allmannyttans seriebyggda hus (Kombohus)

Enkatdata efter husens hojd. Antal respektive kronor.

Antal Antal Markpris Byggnadspris Totalt

byggnads- bostider per kvm per kvm produktionspris

projekt per kvm

Lagre hus 1-3 van 13 492 3243 21378 24 621
Mellan hus 4-5 vén 20 847 2706 25723 28 429
Hogre hus 6-8 van 15 877 1641 25 329 26 680

Kalla: SCB (tabell 16) baserat pa enkatundersokning gjord av Sveriges Allmannytta.

> Som framgar utifrdn SCB:s redovisning till utredningen (tabell 19).
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Enligt utredningens sammanstillning ovan har dock totalkostnaden
ind3 blivit allra hogst f6r de hus som dr mellan 4-5 viningar, vilket
kan framstd som lite forvinande men synbarligen hinger samman
med hoga byggkostnader 1 dessa projekt.

4.6.4 Dyrt att bygga i egen regi

Den tydligaste kostnadsdrivande posten i utredningens undersok-
ning ir, allgdmt och 1 likhet med vad Konkurrensverket tidigare har
iakttagit', om man bygger i egen regi, ndgot som allminnyttan typiskt
sett inte gor.

Enligt SCB:s definition innebir egenregibyggen att ”byggnads-
arbetena utférts av dgaren till marken och att dennes byggnadsverk-
samhet minst motsvarar den traditionella byggnadsentreprenaden
eller intressegemenskap rdder mellan byggherre och entreprenor”.

Egenregibyggen enligt undersékningen behover sdledes inte inne-
bira att byggnationerna har skett utan att till exempel ett kontrakt
har triffats med ett dotter- eller systerbolag eller ndgot annat féretag
1 intressegemenskapen. Av allt att déma ir ocksd egenregibyggen
vanligt férekommande. Av 143 000 nya bostider som tillkom under
dren 2013-2018 var 66 000 byggda i egen regi, 31 000 f6rhandlings-
upphandlade, 37 000 konkurrensupphandlade och 9 000 upphand-
lade p4 annat sitt.

Bide bygg- och markpriser hamnar hogre vid egenregibyggen.
Det tycks gilla oavsett om man beaktar olika markigoférhdllanden
eller planférhillanden.”

!4 Konkurrensverkets rapportserie 2006:2 respektive 2015:4.
"% Detta framgdr baserat p tabell 7 respektive 8 i SCB:s redovisning till utredningen.
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Tabell 4.17 Kostnadsskillnader beroende pa upphandlingsform

Baserat pa nybyggnadskostnadsstatistiken (registerdata).
Antal bostader respektive bruttokostnader. Aren 2013-2018.

Typ av Antal Markpris Byggpris Totalt produktionspris
upphandling bostader kr/kvm kr/kvm kr/kvm
Egen regi 65779 13 283 37 443 50 726
Férhandling 30 667 7022 34 234 41 256
Konkurrens 37 343 5428 33 391 38 819
Ovrig upphandling 9 483 5204 31369 36 574

Kalla: SCB (tabell 7 och 8). Deflaterat med faktorprisindex for byggnadskostnader till 2018 ars priser.

Anm. Baserat pa drygt 143 000 bostader. Se ovan bl.a. under tabell 4.7 avseende begreppen pris
respektive kostnad i statistiken.

De negativa ekonomiska konsekvenserna av att bygga 1 egen regi
bekriftas dven av regressionen som utférts av Tyréns pd uppdrag av
Sveriges Allminnytta, och bedéms signifikant dir avseende sdvil
mark- som byggpriser (se vidare bilaga 5)."

Enligt utredningen handlar riskerna med egenregibyggen fram-
for allt om de bristande incitament som kan uppkomma i en sidan
situation sirskilt nir hyresnivierna heller inte automatiskt samman-
hinger med byggkostnaderna. Det kan vara enkelt att kompensera
for hoga egenregikostnader med att sitta hyrorna hogre pd en
bostadsmarknad med bristande utbud. En alternativ férklaring skulle
annars vara att kostnaderna helt enkelt 6verskattas nir man bygger 1
egen regi, eftersom det finns mojlighet till det vid interna transak-
tioner och det i sin tur ger mojlighet att argumentera f6r en hogre
hyra. Frigan om egenregibyggen har varit fokus 1 Konkurrensverkets
tidigare rapporter pd omridet men stdr inte i fokus pd samma sitt
hir. Allmiannyttans har som férvintat redovisat att man 1 huvudsak
inte bygger 1 egen regi.

Av intresse for utredningen ir mojligen att skillnaderna mellan
konkurrens- och férhandlingsupphandlingar ir sd begrinsade 1 mate-
rialet. Det har varit svirt att urskilja entydiga kostnadsskillnader
mellan dessa dven vid tidigare undersékningar genomférda av Kon-
kurrensverket, vilket kan vara av relevans f6r beddmningen av frigan
om effekterna av allminnyttans upphandlingsskyldighet (se vidare
kapitel 6).

' Dock godrs dir dven bedémningen att det kan vara svart for de som svarar att vilja ritt svars-
alternativ nir det giller upphandlingsformer, nigot utredningen kan instimma i.
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4.7 Snabbare med ramavtal?

Statistik om byggtider finns bide frdn SCB och frin Sveriges All-
minnytta. Dessa miter dock mellan olika tidpunkter och ir inte
jimfoérbara med varandra. Byggtider enligt SCB mdste jimforas med
andra byggtider enligt SCB och kan silunda inte jimféras med all-
minnyttans byggtider enligt webbenkit. Det motsatta giller sjilv-
klart ocksa.

Att bygga de nya Kombohusen har enligt statistik frin SCB tagit
omkring 4 minader i den forsta fasen och 13 ménader i nista, dvs.
sammanlagt 17 m&nader som genomsnitt. Det ir ling tid men ska
jimfoéras med 5 respektive 16 mdnader, totalt 21 ménader for det
genomsnittliga flerbostadshuset i hela undersékningen."”

Allminnyttans bebyggelse sett som en helhet, dvs. med Kombo-
husen inriknade, avviker inte pdtagligt frin genomsnittet for alla
flerbostadshus, mer in 1 storstiderna dir tidsdtgingen for allmin-
nyttans byggande mera generellt verkar ha varit extra omfattande.
Vad giller seriellt byggande verkar fordelarna nir det giller tidsdtgdng
vara allra tydligast 1 storstadsnira kommuner.

Tabell 4.18 Tidsatgang i olika typer av kommuner m.m.

Manader i genomsnitt enligt registerdata uppdelat pa olika typer
av byggande/byggherrar. Aren 2013-2018.

Kommungrupper Antal projekt Tidsatgang, manader
Samtliga  Allmén- Varav Samtliga  Allmén- Varav

nyttan ~ Kombohus nyttan Kombohus

Storstéader 163 68 2 20 28 15

Storstadsnéra

kommuner 140 48 9 22 21 15

Storre stader 438 212 56 20 20 18

Mindre stader/tat-

orter och lands-

bygdskommuner 251 131 42 20 19 16

Kalla: SCB (tabell 25) och egna berdkningar. Jamforelsen baserar sig pa totalt 59 981 bostader.
Observera att Kombohusen ingar som en delmangd i uppgifterna om allmannyttan.

' Generellt sett har uppdelningen av byggtiden i faser, som tillimpas bdde hos SCB och i enkiit-
materialet, varit svirtolkad och nedan har tiderna fér de bigge faserna dirfér med nigot en-
staka undantag summerats.
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Den uppmiitta tidsfordelen med seriellt byggande ir hog dven i stor-
stiderna men det finns vildigt {4 projekt i storstiderna och ir dirfor
svart att dra sikra slutsatser. Man kan forutsitta att det som medfor
en snabbare process i storstadsnira kommuner idven skulle kunna
gora det 1 storstiderna. Som en grov sammanfattning verkar seriellt
byggande kunna medféra 3 ménader kortare byggtid utanfér stor-
stadsomridena och 5 minader 1 storstadsomriddena med ett genom-
snitt ndgonstans runt 4 minader.

Utredningen noterar dven att byggprojekten tar lingre tid ju dldre
detaljplanen ir, dvs. ett slags motsatt effekt jimfért med hur kost-
naderna paverkas. Utredningen anser emellertid att det har att gora
med hur byggtiden mits. SCB:s byggkostnadsenkit skickas t.ex. ut
nir ett bygglov har beviljats. Klockan bérjar dirigenom normalt ticka
senare nir planen miste goras om och planliggningsarbetet omfattas
inte av tidskattningarna.

Generellt sett anger de allminnyttiga foretagen 1 enkiten visentligt
lingre tider 4n som kan uppmitas enligt SCB:s statistik. Det ir inte
konstigt 1 sig eftersom féretagen nir de svarar dven ska ta hinsyn tll allt
forarbete. Det som férvinar utredningen dr diremot magnituden 1 skill-
naderna, vilka uppgér till uppemot ett halvdr. Den sammantagna tiden
for att £ husen pd plats, tvd ir 1 genomsnitt enligt enkitmaterialet,
jimfért med ett och ett halvt &r som SCB uppmiter, framstir som
relative hég. Det dr férvinande sirskilt som det ir dokumenterat genom
utredningens intervjuer att sjilva avtalstecknandet pd ramavtalet upp-
fattas som bdde snabbt och smidigt av alla inblandade (se vidare kapi-
tel 5). Mycket talar sdledes, enligt utredningen, for att skilen tll detta
extra halvir far skas 1 markanvisnings- och/eller PBL-processen som
skulle kunna ta lingre just for att det handlar om ett seriebyggt hus.

Tabell 4.19 Tidsatgang och kostnader for seriellt byggande (Kombohus)

Enligt allmannyttans enkatundersdkning och efter markagande.

Markagofdrhallanden Antal Antal Tidsatgang Totalt produktionspris
fore byggnation projekt hostéader manader kr/kvm
Samtliga 51 2 252 24 26 143
Egendgd mark 15 523 20 31259
Kommunalt dgd mark 27 1412 24 24 633
Ovriga 9 317

Kalla: SCB (tabell 29) jamte egna berakningar.

Anm. Uppgifterna om tidsatgang ar ofullstandiga och prisuppgifterna maste vagas eftersom kategorin
ovrigt ar hopslagen. Kostnadsuppgifterna i kategorin &r marginellt 1agre an vid kommunalt agd mark.
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Av enkitdata framgér dven att flertalet bostider 1 seriebyggda hus,
omkring tv4 tredjedelar, har tillkommit pA kommunal mark men att
en inte obetydlig del, runt en fjirdedel, har byggts pa allminnyttans
egenigda mark, om man fér enkelhetens skull bortser frin den mindre
posten 6vrigt i tabellen ovan. Det gir 1 genomsnitt fyra manader
snabbare att bygga pd den egna dgda marken medan genomsnitts-
projektet blir billigare nir det byggs pd kommunal mark. Projekt-
storleken mitt som antalet ligenheter dr betydligt storre vid byggna-
tion p kommunens mark, i genomsnitt 52 bostider, att jimféra med
35 bostider nir allmidnnyttan bygger pa sin egen mark.

En angeligen friga ir om det gr att se nigra samband mellan
vilken tid det tar att bygga ett hus och hur mycket det kostar? Utred-
ningen har identifierat ett visst sidant samband 1 enkitdata, inne-
birande att projekt med linga byggtider i den senare fasen, dvs. sjilva
byggtasen, ocksd har hogre kostnader f6r sjilva byggnationen (det
s.k. byggpriset).

Tabell 4.20 Samvariation mellan byggtid och byggkostnader

Enkéatdata avseende byggpris och tidsatgang i den senare fasen.

Byggnadspris per kvm Antal Antal Byggtid
enligt klassindelning projekt hostader manader
Bostader med relativt laga byggkostnader 11 379 13
Bostadder med genomsnittliga byggkostnader 20 1041 15
Bostadder med relativt hoga byggkostnader 13 710 22

Kalla: SCB (tabell 21) baserat pa allméannyttans enkatundersokning.
Anm. Tabellen baseras pa 2 130 bostader.

Det ir emellertid enligt utredningen inte sjilvklart att det handlar
om ett orsakssamband. Ett annat alternativ ir att bide kostnader och
byggtider pdverkas av att ett projekt ir komplext. Med de enkla
metoder som utredningen 1 denna del har anvint fér korrelations-
analyser har det inte varit méjligt att hitta nigra andra plausibla
samband baserat pa tidsdtgdngen, till exempel mellan de totala bygg-
kostnaderna och den totala tiden fér projekten.'®

18 Slutsatsen baseras pa SCB:s redovisning till utredningen (tabell 22).
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4.8 Lagre hyror med ramavtal?

Den genomsnittliga hyran i det befintliga bestindet av hyresritter
var som ett genomsnitt f6r hela Sverige 1 099 kronor per kvadrat-
meter och &r under 2018.

Tabell 4.21 Hyresnivaer i det befintliga bestandet (alla bostéder)

Arshyra, kronor per kvadratmeter ar 2018.

Kr/kvm
Riket 1099
Stor-Stockholm 1255
Stor-Géteborg 1147
Stor-Malmé 1195
Kommuner >75 000 invanare 1092
Kommuner <75 000 invanare 973

Kalla: SCB (tabell 12). Angdende SCB:s métningar av hyra i nybyggnation respektive befintligt bestand
hanvisas till redogorelsen i avsnitt 4.1.2. Naturligen ingar inte bostadsratter i hyresstatistiken.

Hyran 1 nyproduktionen ir generellt sett visentligt hogre. Utred-
ningen har fokuserat sin utredning pd nybyggnadshyror som tillimpas
for bostidder vilka har tillkommit pa Sveriges Allminnyttas ramavtal.
Hyran per kvadratmeter visar sig dir vara jimférbar med hyran i
allminnyttans 6vriga nyproduktion pd mindre orter. Hyran 1 serie-
byggda Kombohus, per kvadratmeter och ir, ir tydligt ligre bara i
(andra) storre stider (in storstiderna). Aven om det ir en av fyra
kommungrupper utredningen har undersékt har s& mycket som knappt
hilften av bostiderna enligt ramavtal tillkommit dir.

I storstiderna finns alldeles f6r 8 Kombohus fér att kunna géra
en jimforelse av hyran 1 forhdllande till 6vriga hyresligenheter dir.

Jimforelsen paverkas vildigt tydligt av att Kombohusens ligen-
heter ofta ir mindre in andra bostider. Sm4 ligenheter har ofta rela-
tivt hogre kvadratmeterhyra 1 Sverige och detta drabbar dven Kombo-
husbostiderna vid en sidan jimforelse.
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Tabell 4.22 Genomsnittlig kvadratmeterhyra i nya bostader

Uppdelat pa kommuntyper och byggherrar. Kronor per kvm och ar
under aren 2013-2018. Aven uppgifter om antal nya bostader,
genomsnittsyta och projektstorlek.

Typ av byggherre Arshyra, kr/kvm

Storstdder  Storstadsndra Storre stdder Mindre stader

kommuner

Samtliga byggherrar 1906 1827 1691 1490
Privata vérdar 1958 1879 1768 1471
Allmannyttan 1843 1704 1618 1 504
Déarav Allmé&nnyttans
Kombohus 1774 1534 1490
Antal bostader
i Kombohus 473 2015 1068

Genomsnittlig yta,
kvm for nya bostader

i Kombohus 51 59 56
Genomsnittlig projekt-
storlek for Kombohus,
antal bostader 59 40 34

Kalla: SCB (tabell 10) jamte egna berakningar. Deflatering har gjorts med hjalp av KPI undergrupp 04.S
Hyres- och bostadsrattsldgenhet.

Anm. Det fanns alltfor a4 bostader i Kombohus i storstaderna for redovisning. Observera att Kombohusen ingar
som en delmangd i uppgifterna om allmannyttan.

Vid en jimférelse av hyran per bostad och om man alltsd bortser frén
storleken s3 dr bostider i Kombohus billigare 1 jimforelse med annan
nyproduktion. Undantaget avser mindre stider dir de privata nybygg-
nadshyrorna faktiskt ligger aningen ligre.

Det fr enligt utredningen anses angeliget att de nya ligenheterna
har en planlésning som méjliggdr att man bor pd mindre yta. Av det
skilet dr det mojligen mera rittvisande att jimfora hyra per ligenhet,
dven om jimforelser av hyra per kvadratmeter ir ett etablerat mitt
som alltid brukar anvindas 1 statistik.
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Tabell 4.23 Genomsnittlig manadshyra i nya bostader

Uppdelat pd kommuntyper och byggherrar. Kronor per lagenhet
och manad under aren 2013-2018.

Typ av byggherre Bostadshyra, kr/manad

Storstdder Storstadsnidra  Storre stider Mindre stader

kommuner

Samtliga byggherrar 10 476 9213 8 650 7 860
Privata vérdar 10 303 9471 8601 8192
Allmannyttan 10 708 8603 8702 7631
Dérav Allménnyttans
Kombohus 7469 7486 6900

Kélla: SCB (tabell 10) Deflatering har gjorts med hjalp av KPI undergrupp 04.S Hyres- och bostadsratts-
ldgenhet.

Anm. Det fanns alltfor fa bostader i Kombohus i storstéderna fér redovisning. Observera att Kombohusen
ingar som en delméangd i uppgifterna om allménnyttan.

Utredningen har efter en enkel analys av enkitdata funnit ett visst
samband mellan kostnader och hyra om analysen avgrinsas till att
gilla byggkostnaderna. Motsvarande samband gick inte att se for
varken totalkostnaderna eller summan av mark- och byggherrekost-
nader. Motsvarande samband gick att se baserat pd registerdata nir
detta avgrinsades till mindre stider/titorter och landsbygdskommuner.
Underlaget {6r analysen ir dock i bigge fallen relativt litet.

Tabell 4.24 Samvariation mellan byggkostnad och hyra

Finns det ett samband mellan laga byggkostnader och laga hyror?
Klassindelat enkat- respektive registerdata avseende 2013-2018.

Antal projekt Bostadsyta i kvm i\rshyra, kr/kvm

Enkatdata avseende

Lagre byggkostnader per kvm 8 61 1445
Mellan byggkostnader per kvm 16 56 1488
Hogre byggkostnader per kvm 12 52 1681
Registerdata avseende

mindre stider

Lagre byggkostnader per kvm 9 65 1436
Mellan byggkostnader per kvm 9 55 1481
Hogre byggkostnader per kvm 12 55 1542

Kalla: SCB (tabell 23 och 24) delvis baserat pa enkatundersokning fran Sveriges Allménnytta.
Deflatering har gjorts med hjalp av KPI undergrupp 04.S Hyres- och bostadsrattslagenhet — hyra
respektive med faktorprisindex for byggnadskostnader till 2018 ars prisniva.
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4.9 SKR och Kommentus ramavtal "Nya Hus”

Utredningen har, efter hinvisning fr8n Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR) himtat uppgifter inledningsvis frin Kommentus
om ramavtalets anvindning och direfter kontaktat de fem storsta
koparna hittills pd ramavtalet f6r att efterhéra deras erfarenheter.

Som utredningen har forklarat 1 avsnitt 4.1 har nigon kvantitativ
analys av inkdpen pd avtalet inte genomférts. Fyra av de fem storsta
koparna pd ramavtalet har diremot intervjuats under perioden 11—
17 juni 2020 (med hinsyn till smittskyddsliget via videolink eller tele-
fon). Bland dessa var tre allminnyttiga bostadsféretag (Sigtunahem,
Pitebo och Kirunahem) medan den fjirde var en kommun (Nyképing).

Ramavtalet har dven diskuterats vid intervjuer ute 1 kommunerna
och med byggforetag. Utredningen har dven diskuterat ramavtalet
med Sveriges Kommuner och Regioner samt himtat information om
avtalet frin SKR:s publika presentationer.

Tabell 4.25 Omsittning pa ramavtalet "Nya Hus”

Rapporterad omsattning respektive ar. Odeflaterat.

fr Omséttning, kr
2017 112 560 000
2018 42 693 121
2019 314 804 399

Kélla: SKR, Kommentus.

Uppgifterna avseende omsittning har uppdaterats senast 1 mars
2020. De baseras pd uppgifter frin leverantérerna om hur mycket de
har fakturerats fér inkép enligt ramavtalet. Det sker i samband med
att de betalar administrativ ersittning till Kommentus {6r upphand-
lingsarbetet, vilket enligt utredningen naturligen innebir att det finns
en viss risk for underrapportering.

Efter tre ar i kraft har ramavtalet enligt SKR inte fitt den volym
som man hade hoppats pd. Avtalsvolymen var beriknad till 1 mil-
jard kronor per dr. Det finns dock betydande volymer som fort-
farande tillkommer, till exempel i Malmé kommun, dir projektet
Syndlen med 212 ligenheter blev klart fére sommaren 2020. Utred-
ningen besdkte den arbetsplatsen under vintern 2020 medan arbetena

fortfarande pdgick 1 BoKloks regi.
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Antalet bostidder byggda pa avtalet kan enligt utredningen antas
vara minst 500, med hinsyn till de nya ligenheter som nyligen till-
kommit 1 Malmé.

4.9.1 Aktorer som har avropat pa ramavtalet

Bland de som har avropat pd ramavtalet finns en tydlig dvervikt for
allminnyttiga bostadsforetag, sirskilt bland de som avropat stora
volymer, sett 1 jimférelse med hur mycket kommunerna sjilva har
avropat.

Tabell 4.26 Kommuner och foretag som har avropat pa avtalet "Nya Hus”

Genomforda avrop per 27 mars 2020.

Bestallare mkr
Kirunabostader AB 93
Saterbostéder AB 90
Pitebo AB 77
Sigtunahem AB 60
Nykdpings kommun 60
Eslovs bostad AB 38
Sodertélje kommun 35
Arehus AB 25
Leksands kommun 20
Krokoms kommun 19
Borgholms kommun 15
Mitthem AB 11
Stubo AB 10
Mariestads kommun 8
Allén AB 2

Kélla: SKR, Kommentus.

Motsvarande tendens finns i avropsanmilningarna, som innebir en
anmilan om intresse att anvinda ramavtalet, utan ndgon férbindelse.
En fjirdedel av de drygt 30 aktérer som hade gjort avropsanmailan
var kommuner, enligt uppgifter som Kommentus sammanstillde 1
november 2019.
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Ett problem som har visat sig efter hand ir att allminnyttiga
bostadsféretag inte alltid varit omfattade av ramavtalet. Enligt Sveriges
Kommuner och Regioner har dessutom en av leverantorerna dragit
sig ur och en annan blivit f6rdrojd 1 starten.

4.9.2 Hur ramavtalet har anvants

Intervjuerna visar att nya hus pd ramavtalet har tillkommit fram-
for allt dir marken i frdga redan har varit detaljplanerad och kom-
munaligd.

I Nykoping har kommunen byggt 1 tvd olika ligen. Forst tre hus
1 ett villaomrade frdn 1960-1970-talet pd redan planerad mark. Trots
relativt liten yta gav det utrymme for ett trettiotal bostider. Kom-
munen har direfter byggt ytterligare fyra treviningshus med 74 ligen-
heter, i vad som huvudsakligen kan betecknas som ett radhus- och
bostadsrittsomrdde med visst inslag av befintliga hyresritter. I bigge
fallen finns redan skolor och kollektivtrafik. Ett tredje projekt ir
fortfarande pdgdende i Nykoping.

Sigtunahem har hittills anvint ramavtalet for att ersittningsbygga
1 ett omrdde dir man river befintliga fastigheter fr&n miljonpro-
grammet. Ovriga delar av miljonprogrammet har man stamrenoverat
men det ansigs inte mojligt med dessa ligenheter, som ursprung-
ligen byggdes for att fungera som bostider it byggnadsarbetare vid
anliggningen av Arlanda flygplats. Enligt Sigtunahem var dessa bo-
stider bristfilligt byggda redan frin start.

I Pited har det allminnyttiga foretaget byggt cirka 1 km frin
centrum med egnahemsbebyggelse beligen mellan centrum och de
nya husen, 1 ett omrdde dir man redan har annan produktion pigi-
ende. I Kiruna slutligen, har det allminnyttiga bostadsforetaget byggt
800 meter vister om nya stadshuset, efter flytt av centrumkirnan.
Omrddet betecknas som stad men inte stadskvarter och férdelar sig
pd tvd hus med 4-5 viningar. Den férsta etappen ir inflyttad runt
3rsskiftet 2019/2020 (se vidare avsnitt 5.2.6).

Bland de byggherrar som intervjuats ir Nykoping, dir kommunen
sjilv har varit byggherre, ocksd den enda kommun som haft sirskilda
malgrupper med det som har byggts. Dir ingdr dven kategoribosti-
der av olika slag dir kommunen delvis kan kompensera sig {6r moms-
kostnaderna. Flera av husen har personalutrymmen av olika slag.
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Som framgsr av tabell 4.26 ovan ir det hittills en handfull kommuner
som sjilva har avropat pa ramavtalet.

Trots att de allminnyttiga foretag som intervjuats inte haft sir-
skilda malgrupper med det de har byggt anger ett av bostadsfore-
tagen att det har blivit billigare f6r kommunen genom den omflytt-
ning som skett tack vare nybyggnationen.

4.9.3 Erfarenheter av ramavtalet

Generellt sett anser de intervjuade foretagen att det har gdtt snabbt
att bygga pa avtalet Bostad 2016. I nigra fall nimns f6rdréjningar
nir ramavtalet var nytt och i de inledande skedena av processen, som
1 det ena fallet berodde pd kommunen och 1 det andra fallet pd
leverantéren. Foretagen pd avtalet Bostad 2016 upplevs kunna leverera
ganska omgdende, inte minst eftersom omsittningen pd avtalet hit-
tills varit s& begrinsad. Den utlovade tiden pd 9 minader for sjilva
byggarbetena har ocksd normalt kunnat héllas.

Den sammantagna bilden ir att sjilva avropsprocessen har varit
enkel och smidig vilket uppskattas av féretag med begrinsade per-
sonalresurser pd inkdpssidan. Ramavtalet uppfattas inte stilla krav
pd att man ska fylla pd infor avrop med sirskilt omfattande egna
forutsittningar. En person kan 1 princip skdta avropet sjilv och risken
for overklaganden blir ligre dn annars. Sveriges Kommuner och
Regioner framhéller ocksé att man fitt mycket positiv terkoppling
for enkelheten 1 avropsprocessen.

Nigra byggfel utéver det vanliga har man inte noterat pa avtalet
men flera av de intervjuade anser att det finns nackdelar som ligger i
forvaltningen. Vissa har behovt anpassa ligenheterna till sin egen
férvaltning men anser dnd3 att kostnaden blev fordelaktig tack vare
flexibilitet pa leverantdrssidan och god egen framférhéllning. Ndgon
nimner att mindre in man hade tinkt sig ingick 1 ramavtalet, till exem-
pel saknades badrumsskép, vilket upplevdes som vildigt “avskalat”.

Flera har gjort ”Norrlandsanpassningar” — tak ver balkonger och
entréer, storre takvolymer och stérre forrdd for fritidsutrustning av
olika slag. Marknaden i Pited anses till exempel kriavande och det gir
enligt det allminnyttiga féretaget inte att hyra ut bostider dir som
hade fungerat utmirkt om de hade sttt ndgon annanstans i Sverige.

91



Statistik om byggande, seriebyggande och ramavtal SOU 2020:75

49.4 Ekonomiska effekter

En samstimmig beddmning av sdvil kopare pd ramavtalet och Sveriges
Kommuner och Regioner dr att kostnadsnivin i avtalet ir férdelaktig
nir det giller byggnadskostnaden, sirskilt med hinsyn till referens-
ramarna. I Kiruna anger man sirskilt att man upplever prisnividn vid
andra upphandlingar som extremt uppdriven, vilket man inte lyckats
3 bukt med trots att man aktivt sokt leverantorer frin utlandet, vilka
dock snabbt anpassade sig till den lokala prisnivin nir de sjilva om-
bads silja mot slutkund.

Enligt uppgift arbetar leverantorer till ligre pris dt storre bygg-
foretag och 4t LKAB, som ir en stor byggherre pd orten dven nir det
giller bostider. Kirunahem fir priser mellan 36 000-42 000 kronor
per kvadratmeter boarea nir man bygger utanfér ramavtalet, vilket
over huvud taget inte gdr att rikna hem i Kiruna, men kommer ner
till 30 000 kronor per kvadratmeter boarea nir man bygger pd ram-
avtalet.

Kostnadspdverkande faktorer som nimns ir skalan av bebyggelse
genom att etableringen av en arbetsplats 1 sig ir kostsam. Anligg-
ningsarbetena runt omkring sjilva byggnationen anses inte ha blivit
billiga jimfért med andra hus — nigon nimner direkta motsatsen och
har egna ramavtal {6r anliggningsarbeten. I flera fall anses de stan-
dardiserade projekten svéra att jimféra med det andra man bygger,
till exempel hus ritade av ”stjirnarkitekter” eller mirkesbyggnader 1
centrumkirnan.

4.9.5 Plan- och byggprocessen nar det har byggts

Tiden frin ”ax till limpa” ligger mellan 1-2,5 &r 1 de studerade pro-
jekten men sjilva byggtiden har normalt héllits nere till 9 ménader.
Flera av de intervjuade angav att de inte anser att det skulle vara moj-
ligt att bygga snabbare.

I Kiruna var bebyggelsen forsta huset pd plats s& det fanns inga
grannar som kunde ha synpunkter. Trots att bebyggelse huvudsak-
ligen har skett pd redan kommunal och detaljplanerad mark har det
ind3 forts en diskussion med grannar 1 nigra fall. Frin Nyképing
berittas om att fastighetschefen tillsammans med kommunstyrel-
sens ordférande besokte de lokala samfilligheternas drsméten och i
samband med det méttes av tydligt positiva attityder i ett av de forsta
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projekten. I det andra projektet fanns det mera motstdnd och en del
boende var ridda att byggnationen skulle paverka virdet pd de egna
bostiderna. Kritiken lade sig dock och till slut var det ingen som
overklagade byggloven.

I Pited var man tvungen att bevilja en mindre avvikelse frin detalj-
planen for att kunna bygga de standardiserade husen. I ndgot fall har
man mast anvinda férnyad konkurrensutsittning eftersom de stan-
dardiserade husen inte passade pd platsen, bland annat har man be-
hévt bevara gamla skyddsrum. I flera fall har det funnits sirskilda
krav pd gestaltningen som har avsett loftgdngar och materialval och
man har fitt anpassa sig till befintliga gestaltningsprogram.

4.9.6  Forutsattningar att bygga mera pa ramavtalet

En generell iakttagelse ir att foretagen trots en upplevt 18g prisnivd
anser att de precis fir ithop kalkylen, ibland med hjilp av investe-
ringsstdd eller kommunal mark. Nigot av foretagen har diskuterat
huruvida direktavkastningskravet gir att sinka i vissa sammanhang
men annars ir det framfor allt Nykoping som skiljer ut sig genom
att man dven forvaltar de nya husen sjilv.

Kommunfastigheter ir inte ett bolag utan en foérvaltning under
kommunstyrelsen och har inte samma avkastningskrav som allmin-
nyttan har. Ett avkastningskrav finns dven f6r Kommunfastigheter
men eftersom kommunen redan igde marken har man inte behévt
omsitta den och sdledes heller inte behévt préva anvindningen mot
det hypotetiska alternativet att kommunen skulle kunna silja marken
till hogstbjudande.

Enligt Sigtunahem ir det inte mojligt for dem att uteslutande
bygga standardiserade hus utan man behéver en portfélj som inne-
haller 4ven annat. Framf6r allt i mindre centrala ligen anser féretaget
att det ir mojligt att kopa hus pd ramavtal.

Som en av de intervjuade uttrycker det skulle man girna bygga
igen pd ramavtalet men ir osiker pd om foérutsittningarna kommer
att intriffa. Alla “tecken i skyn méste passa” i meningen att det ska
finnas en tillginglig tomt med framdragen infrastruktur och just nu
har man ingen limplig tomt och de fértitningsprojekt som man
initierar brukar alltid stupa pd nigot.
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5 Utredningens intervjuer
med kommuner och foretag

Utredningen har genomfort intervjuer med ett 30-tal kommuner,
nistan lika minga allminnyttiga bostadsféretag och dirutdver privata
byggtoretag. Intervjuerna genomférdes huvudsakligen under perio-
den 13 januari till den 1 april 2020. Intervjuerna har varit av delvis
strukturerad typ med olika intervjumallar f6r foretag, kommuner
respektive allminnyttiga féretag.

P4 grund av smittskyddsliget har en mindre del av intervjuerna,
nimligen de som var planerade att genomféras efter 16 mars 2020,
fatt genomforas via videolidnk. I 6vrigt har utredningens intervjuer
genomforts pd plats 1 olika delar av landet.

Intervjuerna har i huvudsak genomférts av den sirskilde utred-
aren sjilv med bitride frdn sekretariatet. Utredningen har vanligen
triffat bade foretridare for kommunen och det allminnyttiga bostads-
foretaget, om sddant finns pd orten. I vissa fall har det skett var for
sig och ibland samtidigt, lite beroende pd vilka 6nskemdl man har
haft lokalt och hur nira deras samarbete har varit.

5.1 Urvalet fér intervjuer

Fokus vid urvalet till intervjuer har lagts pd kommuner som inte har
byggt ndgra standardiserade hus. Detta i kontrast till den kvantita-
tiva bearbetningen i féregdende kapitel, som naturligen inriktas pd
kommuner som faktiskt har byggt standardiserat.

Det motiveras av att utredningen vid intervjuerna har velat forstd
vad som hindrar utvecklingen av det standardiserade byggandet. Man
kan alltsg inte baserat p4 detta kapitel dra slutsatser om hur begrinsat
det standardiserade byggandet ir (vilket framgar redan av kapitel 4)
men diremot om varfér det dr begrinsat.
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En naturlig avgrinsning har ocksd ansetts vara att fokusera insats-
erna pd kommuner som har en stor efterfrigan pd nya bostider. Om
efterfrdgan pd bostider ir begrinsad har det i sigbedémts kunna fér-
klara avsaknaden av standardiserat byggande.

Utgangspunkt fér urvalet var de 28 kommuner som i bostads-
marknadsenkiten genomférd av Boverket 2018 hade angivit behov
av mer in 500 nya bostider. Svarsfrekvensen 1 aktuell del var begrinsad.
Till bruttourvalet fogades dirfér dven 12 kommuner med hart belastade
bostadsmarknader som tidigare hade studerats av Statskontoret.'

Av dessa 40 kommuner hade 17 redan byggt standardiserat enligt
de uppgifter som utredningen erhillit frin Kommentus och Sveriges
Allminnytta och togs dirfér bort fran urvalet. De allra storsta kom-
munerna ansdgs bora besdkas oavsett om de hade byggt standardi-
serat eller inte. I urvalet fanns dven tre dubbletter och tvd kommuner
som sedermera inte besvarade utredningens kontaktforsok.

Utredningen har utdver det, efter ett eget och subjektivt urval,
besokt sex kommuner som bedémts sirskilt intressanta att studera,
nimligen Skoévde, Orebro, Sundsvall, Ume$, Kiruna och Gillivare.
Vad giller de bigge senare kommunerna har pdgdende flytt av stads-
kirnan bedémts kunna ge utrymme fér standardiserat byggande
medan utredningen i friga om Skévde och Orebro ville informera
sig om den omvittnade lingsiktigheten respektive innovationen i det
lokala bostadsbyggandet. Valet av Sundsvall och Ume3 hade som ut-
gdngspunkt att bredda intervjuunderlagets relevans i geografiskt hin-
seende.

Utover de sex redan namngivna kommunerna har utredningen
mot ovanstiende bakgrund genomfért intervjuer i f6ljande kommuner,
nimligen: Upplands-Bro, Jonképing, Vixjo, Karlskrona, Ronneby,
Kivlinge, Hirryda, Bollebygd, Uddevalla, Vinersborg, Borlinge,
Skellefted, Linkoping, Malmo, Géteborg, Stockholm, Visterds, Jirfilla,
Tiby, Sollentuna och Lerum.

Totalt har utredningen pd detta sitt studerat 27 kommuner, vilket
utgor en tiondel av landets kommuner. Omkring tvé tredjedelar av kom-
munerna i intervjustudien hade inte byggt nigra standardiserade hus.

! Mark, bostadsbyggande och konkurrens — en granskning av den kommunala markanvisnings-
processen, Statskontorets rapport 2012:25.
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I ndgra fall har utredningen besékt ett allminnyttigt bostadsfore-
tag utan att kontakta eller f kontakt med kommunen, t.ex. eftersom
foretaget haft sirskilt intressanta projekt att visa upp. Endast en av
de studerade kommunerna saknade allminnyttigt bostadsféretag.

Privata byggforetag har intervjuats 1 Stockholm, Géteborg, Malmo,
Lund och Gullringen. Alla utredningens resor har utférts med tig
bortsett frin orter dir tigforbindelse saknats.

Intervjuerna har givit ett brett perspektiv pd de frigestillningar
som utredningen har 1 uppdrag att utreda. De redovisas under tre
underrubriker, férst intervjuer med kommuner, direfter intervjuer
med allminnyttiga bostadsforetag och avslutningsvis intervjuer med
privata byggforetag.

Samtliga redovisningar ir fritt refererade samt sammanfattade
och kommunnamn respektive foretagsnamn dr angivet i den utstrick-
ning det framstdr som dndamalsenligt for forstielsen. Négra person-
namn anges inte i redovisningarna. Sammantaget bedémer utredningen
att cirka 150 personer har deltagit vid intervjuer med utredningen.

5.2 Intervjuer av kommuner

Utredningens intervjuer med kommuner redovisas geografiskt upp-
delat. Samtliga besokta kommuner har inte en egen rubrik eller fore-
kommer inte i texten. Det kan t.ex. innebira att diskussionen fram-
for allt kretsat kring kommunens allminnyttiga bostadsféretag och
dess forutsittningar, dven om kommunen varit nirvarande.

5.2.1 Malmd med omnejd

Det byggs 1 nuliget omkring 750 hyresritter arligen 1 Malmé kom-
mun. Enligt kommunen foreligger god tillgdng och brist pa bostider
pa en och samma ging genom att det finns ett glapp mellan vad som
kan efterfrigas och vad som egentligen behovs. Det finns enligt kom-
munen tre huvudsakliga grupper pd bostadsmarknaden — som utred-
ningen tolkar det utanfér de grupper som socialtjinsten traditionellt
har kunnat hjilpa.

e De som kan képa nyproduktion, och har goda mojligheter att vilja
bland ett varierat byggande i Malmé.
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e De som inte tjinar inte lika mycket och har svrigheter att flytta
in i nyproduktion men klarar hyrorna i det befintliga bestindet 1
Malmé. Det upplevs som en utmaning f6r kommunen att hitta
metoder for att hjilpa denna grupp.

e De strukturellt hemldsa som ir beroende av stéd och hjilp, en
grupp som dtminstone i Malmo bérjar innehlla allt fler barnfamiljer.

Omkring 25 procent av det som byggs i Malmé byggs pd kommunal
mark. Malmé anser sig ha relativt bittre tillgdng till kommunalt dgd
mark dn andra kommuner men for ind3 en dialog med de privata
markigarna. Man har strukturerat upp dialogen och samlar aktérerna
for att £3 aktiva fastighetsigare. Privata fastighetsigare kinner enligt
kommunen ansvar och engagemang fér staden. Ett exempel som
framhalls avser exklusiva punkthus vid Slussplan dir en privat fastig-
hetsdgare springt in hyresritter pd vissa viningar 1 mitten av huset.
Ar 2014 tilldelades projektet Malmé Stads stadsbyggnadspris i klassen
bostider. Hogst upp finns en takterrass som disponeras av alla bo-
ende 1 huset, oavsett upplitelseform.

Som sitt viktigaste redskap framhéller Malmé kommun sina mark-
anvisningar. I dessa stiller man krav pd bide upplitelseformer och
hyresnivder, dven om det hittills varit svirt att {3 volym pa bostider
med l8ga hyror. Man stiller dven krav pd byggstart, nigot som anses
avgorande frin kommunens perspektiv. Det senare kan ske bl.a. i form
av s.k. tilliggskopeskilling om man inte kommer igdng med bygget 1 tid.

Vid markanvisning anvinder man 1 huvudsak direktanvisning och
héller vildigt 3 tavlingar. Nya riktlinjer f6r markanvisningar ir under
utarbetande och politikerna har dir lyft fram social hdllbarhet, klimat-
hallbarhet och att {3 in fler aktdrer pd byggmarknaden.

Enligt kommunen finns betydande skillnader mellan hur kom-
muner arbetar med markanvisningar vilket kan géra det svirt for
mindre aktdrer att konkurrera eftersom storre ekonomiskt starka
aktorer kan ha littare att méta de olika forfarandena nir det giller
markanvisningar. Kommunen arbetar dven med tomrittsinstrumentet,
sirskilt i omrdden som ir relativt svirare att fa bebyggda, och l3ser
d3 upplitelseformen genom tomtrittsavtalet. Fér kommunen ir det
emellertid alltid en balansging i forhillande till avyttringsalternativet.

Enligt kommunen ir standardiserade hus inte sirskilt efterfrigade
av privata byggherrar iven om offentliga byggherrar ibland vill ha
dem eftersom det innebir att man slipper upphandling. Standardi-
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serade hus beddéms ha bittre foérutsittningar 1 mindre kommuner
som heller inte har en lika aktiv allminnytta som Malmé. Svarigheter
1 Malmé med de standardiserade husen ir hur man ska hantera buller
och att det 4r ont om mark vilket medfér att varje byggnad maste
vara mingfunktionell. En bidragande faktor till att det blir dyrt ir
ocks3 att alla kostnader méste biras av de som ska bo 1 de nya bo-
stiderna, vilket piverkar hyresnivan.

Det dr enligt kommunen dven intressant att analysera miljébalken
och hur dess tolkning om vad som ska ingd i en detaljplan gor detalj-
planeprocessen vildigt komplex. Man skulle enligt kommunen ocksi
behéva utveckla den tredimensionella fastighetsbildningen och plan-
liggningen.

Enligt kommunen finns en tendens att detaljplaner har blivit en
handelsvara: kommunen fir en plan med snygga projektbeskriv-
ningar och fastighetsigaren hojer dirigenom virdet pi sin mark. Ar
man en smart fastighetsigare s kan man den strategiska planeringen
1 sin kommun och képer upp mark redan baserat pd éversiktsplanen.

I anslutning till besdket 1 Malmé besoktes dven Kivlinge kom-
mun. Invid stationsomridet dir fanns gott om tomma ytor dit dven
nuvarande kommunhuset ska flyttas. Det ir dven planerat en ytter-
ligare station f6r lokaltdgen pd en plats i kommunen vilket kommer
att mojliggora ytterligare byggande.

En stor andel av marken 1 kommunen ir dock jordbruksmark och
utbyggnaden begrinsas, enligt kommunen, till sin takt framfor allt
av efterfrigan av bostider. Kommunen skulle kunna bygga mera om
det fanns fler intressenter f6r marken och om byggherrar inte block-
erade tinkbara ligen. Redan befintliga planer utnyttjas enligt kom-
munen inte fullt ut.

5.2.2  Goteborg med omnejd

Allminnyttan i Goteborg har tredubblat sitt bostadsbyggande. Efter
politiskt missndje med allminnyttans byggtakt tillskapades ett eget
bolag for att oka nyproduktionen. Framtiden bygger nu knappt
1 000 bostider om dret och bedémer volymerna vara pd uppatgende.
Som &terhdllande for byggtakten framhills, frén foretagets sida,
sirskilt ekonomin i projekten beroende bide pd de uppdrivna bygg-
kostnaderna och de héga kommunala kraven av olika slag. Goteborgs
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kommuns tidigare mélsittning att allminnyttan skulle bygga 1 400 bo-
stider per &r i tio &r har inte kunnat uppnds och ir numera struken i
budgeten.

I Goteborg har kommunen inom ramen fér budgetbeslutet avse-
ende 3r 2020 beslutat att prioritera standardiserat byggande men
nigra 3tgirder i denna riktning hade dnnu inte hunnit genomféras
vid utredningens intervjuer (februari 2020). Fran politiskt hill finns
en ambition att hélla nere kostnaderna. Dessa dterspeglas inte minst
1 de affirsmodeller for socialt blandat boende, som har tagits fram
for bebyggelse i den centralt beligna Frihamnen.

Det kommunala igandet till marken dir har placerats i Alvstranden
Utvecklings AB, ett kommunalt stadsutvecklingsbolag. Affirsmodellen
anses grundad pd ndgra olika verktyg, diribland 6kad konkurrens,
effektivisering av produktion, industriellt byggande (s.k. prefab),
konkurrensutsittning av entreprenader, korssubventionering mellan
bostadsritter och hyresritter, stora volymer och att man bygger fér
egen langsiktig forvaltning samt med ett ligre avkastningskrav. I fri-
hamnen vill man préva sdvil olika hyror i ett och samma hus, dir
bostiderna egentligen har samma tekniska standard, som viss diffe-
rentiering av standarden, vilket framgdr av nedanstdende figur.

Figur 5.1 Bade hyresritt och bostadsritt i samma kvarter

Alvstranden Utveckling AB:s egen illustration
{

Py N N

Rl aiel [Tevwwws
wfatafeieea [Pwwwwws
el NN
Olika hyra inom fastighet lage/standard. Samma utférande av alla Igh,
Forhandling med hyresgastféreningen; rabatterad hyra till 1000kr/1400kr-niva

“omvand presumtion”.

Kalla: Presentation vid utredningens rundabordssamtal den 6 maj 2020.
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Foér den nya bebyggelsen i Frihamnen har kommunen en mélbild
med hyresnivier frin 1 000 kronor per kvadratmeter och uppit, dock
riknat 1 2014 4rs penningvirde (vilket idag skulle motsvara runt
1 100 kronor per kvadratmeter). Det motsvarar enligt uppgift hyres-
nivdn i det befintliga bestdndet t.ex. 1 Bergsjon. Bakgrunden till
insatsen ir att man anser att marknaden de senaste iren har byggt
for resursstarka grupper oavsett upplitelseform.

I dag byggs det enligt kommunen éverhuvudtaget inte for grupper
med liga inkomster som inte kommit in pd bostadsmarknaden. De
ir 1 stillet hinvisade tll att bo 1 andra hand eller som inneboende —
ofta 1 stadsdelar med en hég grad av sociala utmaningar. Skolging,
arbete och integration férsviras enligt kommunen av att inte ha en
fast bostad.

Generellt sett uppfattas det vara svért att gora kompletterings-
bebyggelse med standardiserade hus 1 Goteborgsregionen. Vid ett
mote med alla Goteborgsregionens sambhillsplaneringschefer fram-
fordes ett flertal synpunkter som indikerar en skepsis mot standardi-
serat byggande, diribland ridslan for att tillskapa nya miljonprogram
och motvilja hos politikerna mot standardiserade hus.

Sammanfattningsvis framkommer nir det giller Goéteborgs stad
en bild av en kommun med héga ambitioner vad giller att f4 till stind
bostider med l8ga hyror dir planerna p bostider med l3g hyresnivd
har funnits under l3ng tid utan att 3 sirskilt stor volym. Ett drygt
hundratal bostider har hittills kommit till stdnd med l3ga hyres-
nivier, och di utanfér Alvstranden. Dessa bostider har inte heller
fordelats sirskilt till ndgra utsatta grupper, se vidare kapitel 9.

Utredningen besokte dven flera férortskommuner utanfér Goteborg,.
I Hirryda har kommunen under ling tid haft relative mycket mark,
gjort all planering sjilv och hillit markanvisningstivlingar. Kom-
munens markreserver och planreserver ir nu slut men de som har
byggt har hittills lyckats hyra ut allt nytt &ven om omsittningen har
blivit lite hog i1 de nya bostiderna. En férindring ir nu p& ging med
exploatdrssamverkan etc., varav ett projekt med allminnyttan.

Hirryda kommun har ingen detaljerad uppfattning om vad och
hur man ska bygga, utan mycket ir efterfrigestyrt. Standardiserade
hus ir inte det exploatdrerna oftast kommer med till kommunen
utan det ir vanligen unika l6sningar som férordas 1 kontakterna med
kommunen.
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Kommunen stiller diremot ibland krav pd byggstart. Kommunen
ir framfor allt angeligen om en jimn byggtakt med ett kontinuerligt
tillskott av nya bostidder i kommunen. Kommunen har hillit en be-
folkningsdkning p& omkring 1,5 procent arligen under ldng tid. Man
har inte efterstrivat att bygga billiga bostider men diremot fokuserat
projekten till exempel pd nollenergi. Standardiserade hus 1 bostadsritts-
form har byggts i kommunen.

Ett exempel pd att det gir att bygga snabbt som framhallits 1 flera
sammanhang kommer just frdn Hirryda, dir man pdbérjade projek-
tering pd en i och for sig detaljplanerad tomt 1 mars aktuellt 4r med
inflyttning fére arsskiftet. Bygglov, foérsiljning och byggande gick
pa totalt 7 manader si problemet ir inte nédvindigtvis reglerna utan
det kan ligga 1 tillimpningen, anser kommunen.

Det allminnyttiga bostadsbolaget har Hirryda kommun gemen-
samt med bland annat Lerums kommun. Lerum vill ha olika former
av variation 1 bostadsbyggandet. Detaljplaneringen innefattar dven
takvinklar och fasader och man sitter ganska mycket s.k. ”prickmark”
i detaljplanering, vilken inte f&r bebyggas. Kommunen siger sig vara
ridd fér en “totalentreprenadsarkitektur”.

Lerum har haft ett begrinsat byggande av flerbostadshus och
marktillgingen anses svir med kuperad mark och héga naturvirden
samt svira markférhillanden avseende den mark som finns kvar att
bebygga. Fortitningsprojekten ir ofta sirskilt svira och stiller krav
pd anpassning. Verkligheten ir enligt kommunen inte alltid s3 enkel
att de standardiserade husen passar.

Koén till planliggning dr ocksd ldng. Merparten av tillginglig mark
1 kommunen ir 1 privat igo och kommunen férhéller sig reaktivt till
byggandet pd densamma. Man har 1 nuliget sex pigdende projekt
med s.k. exploatdrssamverkan dven om man frin tjinstemannahll
tycker det dr oklart om det blir bittre, billigare, enklare eller snabbare.
Politikerna har dock velat snabba p& bostadsbyggandet, vilket for-
anlett att man provar exploatdrssamverkan.

Modellen med exploatdrssamverkan framstdr enligt tjinsteminnen
som en littnad for planarkitekterna vad giller deras arbetsbérda men
knappast f6r kommunen 1 évrigt, som involveras genom remisser
etc., och det finns en ridsla for att planarkitekterna ska f en alltfor
granskande roll.
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5.2.3 Stockholms stad

Enligt Stockholms kommun tillkom 1 kommunen cirka 10 000 bo-
stider 2019, vilket just nu innebir att man ndr upp till sina mél for
bostadsbyggandet. Lingsiktigt behdvs dock en ytterligare ndgot hogre
byggtakt in den nuvarande.

Stockholms stad dger 70 procent av marken inom stadens grinser
och anser att det under 6verskidlig tid fortfarande kommer att finnas
byggbar mark, iven om f6érhllandena p& den mark som bebyggs blir
allt svdrare efter hand. Det finns dock nistan ingen “ny” mark for
staden att kopa och det har man heller inte gjort sedan 1990-talet.

Kommunen anser inte att marktillgdngen som sidan ir dterhall-
ande for byggtakten. Typiskt sett siljer Stockholms stad mark till
nya bostadsrittsforeningar och uppliter den med tomtritt till nya
hyresfastigheter, eftersom det anses méjliggdra ett 6kat byggande av
hyresritter. Flertalet markanvisningar ir direktanvisningar dven om
dessa ibland sker efter ett slags jimforelseforfarande. Man siljer till
hégstbjudande i de relativt {4 situationer dir man anser att marken
dr svar att virdera. Ibland tillimpas olika former av tivlingar, som till
exempel avseende Norra Djurgirdsstaden, om det finns sirskilda
dnskemal om milj6 och gestaltning.

Stockholm har 123 000 bostider 1 pigiende planprocesser och
20 000 byggritter som ligger klara men upplever planliggningen som
tung och planerna som detaljerade eftersom kommunen férvintas
leda vildigt mycket i bevis under planprocessen, sirskilt i férhdllande
till statliga regler och myndigheter. Numera vill minga intressenter
ha sina sakfrdgor hanterade redan innan sjilva planliggningen, 1 nigot
slags planprogram. Pragmatismen ir enligt kommunen l3g bland manga
aktorer. Detaljplanerna har ofta fér lite “marginal” nir de vil blir klara.

De statliga kraven pdverkar enligt kommunen planeringen genom
att linsstyrelsen kan upphiva planer i efterhand, dven om det sillan
sker. Enligt kommunen resulterade ett s3dant upphivande, den gingen
det skedde, 1 att linsstyrelsens upphivandebeslut till slut upphivdes
av regeringen. De avvigningar som man mdste géra i samband med
planeringen blir efter hand allt svirare samtidigt som personalen blir
allt yngre med hinsyn till ett pdgdende generationsskifte.

Stadsbyggnadskontoret forsoker férbittra processen genom att
arbeta med stérre planomriden, bland annat runt Skirholmen dir
man nu planerar f6r 4 000-5 000 bostider. Stockholm anger dven att
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man, i avvaktan pd planliggning, ofta har problem med att rikna hem
projekt pa tillfilliga lov, pd grund av den korta sikten. Stadsbygg-
nadskontoret anser (liksom Orebro kommun, se vidare nedan), att
de gamla stadsplanerna avseende innerstaden frin fére PBL:s inf6r-
ande fortfarande fungerar vil.

De kommunala bostadsbolagen i Stockholm har enligt kommunen
ett sammantaget mal att bygga cirka 300 nya bostider per &r. Stads-
byggnadskontoret har tidigare haft ett uppdrag att hjilpa de kom-
munala bolagen att hitta mark f6r bostadsbyggande. Detta arbete har
upphort men arbetssittet och styrgruppen finns kvar. Man upplever
att det har varit svirt att hitta kompetent personal fér nigot slags
lotstjinst &t byggare.

Vad giller standardiserade byggnader konstaterar man att det inte
finns plats for ldgutnyttjat markanvindande. Stockholmshusen ir
dock ett samverkansprojekt mellan stadens férvaltningar, de tre storsta
allmiannyttiga bostadsbolagen och privata, upphandlade entreprenérer
med ramavtal. Avsikten dr att snabbt och kostnadseffektivt bygga
nya hyresligenheter med hog kvalitet samtidigt som tiden frdn ax till
limpa halveras frdn vad som varit brukligt, enligt uppgift 8 &r, ned till
halva den tiden, dvs. 4 ir.

Ett genomtinkt grundkoncept sigs utgdra en grundbult f6r Stock-
holmshusen och ett gestaltningsprogram ger riktlinjer {or bland annat
volym och proportioner, fasad, fonster, takfot och bottenvining.
Detta styrs dven pd detaljnivd vilket gor att husen kan kinnas igen
oavsett var de byggs, bland annat fénsteromfattningarna och dérr-
handtagen. Standardiserade arbetsmetoder tillimpas inte bara i sam-
band med byggnationen utan dven hos kommunen.

I november 2019 var en tiondel av Stockholmshusen antingen
inflyttade eller pdborjade, och antalet inflyttade bostider uppgick till
70. Tio manader senare (september 2020) har ytterligare 25 bostider
flyttats in.
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Figur 5.2 Stockholmshusen
Antal bostader i november 2019

+ 3395I1gh Inflyttade
- 26 projekt i process Byggstartade Tilldelade bolag
70
Vunnit laga kraft 264 405
525

Overklagade 100

2031

Detaljplanearbete pagar
Kélla: Svenska bostader.

Fortfarande ligger de flesta (och férst) inflyttade bostiderna 1 Rigsved,
en av Stockholms stads sédra férorter, och har hyra per kvadrat-
meter pd omkring 1 700 kronor/kvadratmeter. De projekt som nu ir
aktuella f6r inflyttning dr beligna i Tensta och har enligt planerna en
nigot ligre hyresnivd, omkring 1 500 kronor/kvadratmeter.

En stor andel av de planerade bostiderna ligger fortfarande i detalj-
planeprocessen eller 1 pafoljande dverklaganden. De langsiktiga ambi-
tionerna for byggande ir dock stora, vilket framgar av nedanstdende
diagram.
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Figur 5.3 Planerade bostader enligt modellen for Stockholmshusen

Antal bostader efter ar
857

767

543

264 290

225
172
125

Kalla: Svenska bostader.

Bland potentiella framgdngsfaktorer fér Stockholmshusen framhalls
den avsedda volymen, som innu inte har uppnitts, men dirutéver
ocksd marktillgdng och tidiga gemensamma projektgrupper med
bolag, férvaltningar och entreprendrer, vilka etableras redan under
planprocessen

5.2.4 Stockholms forortskommuner

Runt omkring Stockholms stad har utredningen besékt fyra fororts-
kommuner av lite olika karaktir.

Sollentuna kommun, norr om Stockholm, efterstrivar att vixa i
ungefir samma takt som regionen, vilket anses motsvara cirka 1 500
bostider per &r i kommunen. Hittills har man lyckats bygga runt 300
per &r varav ungefir hilften 1 allmidnnyttan. De flesta enkla platser
att bygga upplevs redan vara bebyggda och kommunen dger relativt
lite mark.
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Tiby kommun, 1 norddstra Stor-Stockholm, har ett relativt storre
markigande sedan lantbruksmark férvirvades under rekorddren men
vill 1 huvudsak bevara dessa som skogs- och naturmark enligt mal-
sittningen att halva Tiby ska vara gront. Kommunen avser dock bygga
cirka 750 bostider per &r under de nirmaste 20 dren. Byggandet
toppade for tre ir sedan och har sedan dalat igen.

Bigge kommunerna upplever sig ha relativt detaljerade planer,
detta av nédvindighet med hinsyn till krav frdn linsstyrelsen och
andra intressenter nir man bygger i de ligen man bygger. Detalj-
planerna tar allt lingre tid och projekteringen méiste avvakta tills
planen ir klar. Aven ildre villaplaner ir dock, som framhalls av Tiby
kommun, ofta relativt hirt reglerade vilket mirks vid fértitningar.

Historiskt sett har villastider med ndgra undantag vuxit upp pa
privatigd mark och i samband med jirnvigssatsningar. Manga sddana
villastider dr hogt standardiserade och enhetliga men uppskattas indd
for sina arkitektoniska kvaliteter. Bigge kommunerna ir genomkorsade
av motorvigar vilket férsvirar byggande. Byggnationen sker fram-
for alle kring den spirbundna trafiken, dvs. Roslagsbanan respektive
pendeltdgslinjen, vilket dock medfér problem med bullerreglerna, som
sillan kan uppfyllas utan specialanpassningar.

I Tiby och Sollentuna finns {8 exempel pd standardiserade hus
som har byggts och 1 Tiby finns ett motstidnd pd politisk niv dir
man stiller krav pd sirskiljande arkitektur och uppmanar den som
kommer med standardiserade 16sningar att tinka lite till.

Tiby har inget kommunalt allminnyttigt bostadsféretag men
siljer mark billigare till hyresligenheter och flera exempel finns pa
att man lagt om bostadsrittsprojekt till hyresritter, nigot som dven
har skett 1 den tredje kommunen utredningen har besékt, nimligen
Upplands-Bro.

Upplands-Bro kommun, 1 nordvistra Stor-Stockholm, har haft
tilltagande befolkningstillvixt och en betydande mingd barnfamiljer
har flyttat in. Att det blivit dyrare i Stockholms innerstad har enligt
kommunen bidragit till att folk soker sig dit. Kommunen har ett
begrinsat markigande men har képt mark vid olika tillfillen, dven
om man inte agerat offensivt i markfrdgan utdver att sikerstilla
viktiga samhillsfunktioner.

For nirvarande finns politiska direktiv att inte bygga sirskilt ménga
nya flerbostadshus. Enligt den éversiktsplan som kommer att skickas
pd samrdd till vdren ska man “bygga inifrin och ut” och arbeta med
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fortitningar. Det beddms svirt att dstadkomma en blandad bebyggelse
nir man bygger i ett sammanhang. Det finns dven ekonomiska
begrinsningar f6r nybyggnationen eftersom de som har rdd med dessa
bostider ofta har rdd med en egen villa och viljer det 1 stillet.

Upplands-Bro kommun siger sig ha provat flexibla planer men
det har haft sina nackdelar d& det blivit mycket diskussioner i bygg-
lovsskedet och politikerna blivit missnéjda med vad som slutligen
byggts, trots att detta har varit i enlighet med planen. Det férvintas
foranleda mer styrda och detaljerade detaljplaner i framtiden. Sam-
tidigt upplevs det som problematiskt med detaljplaner som styr in
mot vissa byggnadskoncept eller 1 vissa fall till och med mot vissa
fabrikat av standardiserade hus.

Det finns exempel pd standardiserad bebyggelse i kommunen pa
befintliga ramavtal och erfarenheterna har varit goda kvalitetsmissigt
men det har inte blivit sirskilt billigt och det dr svirt att i ihop
kalkylen. Ett motstdnd kan upplevas mot standardiserad bebyggelse
med hinsyn till gestaltningsfrigor och sirskilt 1 villaomraden. Mot-
stindet frdn grannar bedéms dock inte nédvindigtvis avse sjilva
standardiseringen eller de standardiserade husen som sidana utan
mera generellt flerbostadshus med hyresritter.

I Jirfilla kommun, nordvist om Stockholm, som ir den fjirde
kommunen utredningen besokt, hinfor sig de storsta nybyggnation-
erna till den s.k. Barkarbystaden dir 3 000 nya bostider hittills har
fardigstillts. Kommunen dger mycket mark som tidigare utgjorde
Barkarby flygfilt, vilket férvirvades pd 1990-talet. Barkarbystaden
ir ett utfléde av den goda tillgingen p& mark i kommunen och kom-
munens markpolitik. Det har alltid funnits "mellanrum” i kommunal
dgo 1 Jarfilla. Till de ldngsiktiga byggnationerna ir kopplade 16ften
om infrastruktursatsningar 1 form av tunnelbana. Bostadsbyggandet
1 kommunen har ékat 1 nivd frin 200 bostider/ar tll 1 000 bosti-
der/ar.

Flertalet markanvisningar i Jirfilla kommun har tivlingsinslag
men ungefir en tredjedel ir direktanvisningar. Markanvisningsavtal
innehéller olika krav och kostnaden for planering ingdr i priset for
marken. Upplitelseform och anvindning samt miljéprogram regleras i
markanvisningen och det har férekommit krav pd levande botten-
plan och trihusbebyggelse. Kommunen efterstrivar framfér allt att
de krav som stills ska stillas tidigt och att man siger sig ha ett bygg-
ekonomiskt perspektiv.
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Byggherrarna har enligt kommunen inte varit intresserade av tomt-
ritter aven om det har legat som ett politiskt uppdrag — s linge man
far ithop kalkylen ir det bittre for dem att dga marken. I ett sam-
manhang har kommunen arbetat med ligre hyresnivéer 1 ett projekt
som var riktat till ungdomar, men man framhéller att det allminnyttiga
bostadsféretaget generellt har hyresnivier som ligger ligst i linet.

Ett samarbete med s.k. ankarbyggherrar gav enligt kommunen en
bittre byggprocess. Framgingsfaktorerna dir anses vara en férhand-
lingsmodell dir man har stillt héga krav p redan utvalda byggherrar,
i ett gott samtalsklimat med &ppenhet, relationsbyggande och lang-
siktighet. Bide byggherrarna och kommunen vet att det kommer
flera kvarter som ska bebyggas lingre fram. Med grupper av bygg-
herrar har man dven stimt av efter hand och f6rsokt ka den émse-
sidiga forstdelsen for respektive processer och kalkyler. Det bedoms
ha bidragit till att uppritthilla investeringsviljan.

Planberedskapen bedéms som god med f.n. 1 400 lagakraftvunna
detaljplaner och uppfattas inte hindra byggtakten. Man upplever
regleringsgraden 1 planerna som sedvanlig och arbetar med program
om gestaltning, till exempel avseende takniver och vinklar. T prak-
tiken arbetar man olika beroende pd om det ir privat igd mark eller
kommunalt d4gd mark eftersom verktygslddan ir olika.

Aterhillande for byggtakten framover beddms for Jarfillas del
framfor allt vara att det finns politiska signaler att man vill minska
byggtakten och om méjligt stoppa projekt som redan ir i ett sent
skede. Andelen hyresritter har 6kat trots att en hogre andel hyres-
ritter mots med politiskt motstind. Hyresritterna ékar baserat pd
byggherrarnas val med hinsyn till en tuffare marknad for att avyttra
nya bostadsritter. Jirfilla kommun upplever diremot inte att det
finns nigot motstdnd hos kommunen mot standardiserat byggande.
Att det dr ovanligt beror pd att byggherrarna inte efterfrigar det, moj-
ligen pd grund av att det inte medfér ett effektivt utnyttjande av marken.

Sammanfattningsvis observerar utredningen efter besok i fyra
férortskommuner, alla norr om Stockholm, att marktillgdngen 1 och
for sig anses begrinsad men att planvisendet att déma av intervju-
erna verkar leverera byggritter 1 nivd med den takt som det med
hinsyn till andra begrinsningar dr mojligt att bygga.

Utvecklingen framstdr enligt intervjuerna som exploatdrsdriven i
och man hoppas p4 infrastruktursatsningar fér att kunna bygga ytter-
ligare. Frigan om vem det dr som inte vill bygga besvaras pd flera
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olika sitt. Sivil marknaden som statliga regler och kommunens egna
politiker framhlls beroende pd vem man talar med.

5.2.5  Orebro

Orebro kommun har ett omfattande markigande som inte siljs av
kommunen férrin marken ir firdigplanerad. Framfor allt arbets-
modellen att slutligt silja marken férst nir den ir planerad och klar
samt byggstartad, utgér kirnan i den s.k. Orebromodellen. Dirigenom
sikrar man att det faktiskt blir byggt och att nya bostider kommer
ut pd marknaden, blir tillgingliga och p&verkar marknadspriserna.

Det finns inte ett automatiskt férhillande mellan Orebromodellen
och flexibla planer, men markigandet goér kommunen mera trygg
och dirigenom behéver det regleras mindre 1 planerna, anser kom-
munen. Enligt kommunen anges till exempel endast byggnadshojd
och exploateringsgrad 1 planen — inget mer behévs 1 och med att
kommunen dger marken och kan ha en dialog med byggherren 1
bygglovsforfarandet, vilket infaller innan marken siljs.

De flexibla detaljplanerna framstdr snarare som ett resultat av
Orebromodellen in att de skulle utgora sjilva modellen. Synsittet
pd planernas roll dr att de ska sikerstilla att det ir mojligt att lingre
fram l6sa olika frigor, till exempel bullerkrav, men att dessa frigor
inte behoéver vara slutligt 16sta 1 planen. Motsvarande férhéllnings-
sitt giller fororenad mark etc. Det ska bedomas mojligt att sanera
marken men det behéver inte framg8 av planen hur det ska ske.
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Figur 5.4 Orebromodellen

Kommunens egen presentation vid utredningens besok i Orebro

Smarta arbetssétt - strategisk planering, aktiv markpolitik

PLANFORUTSATININGAR MARKANVISNING .
Sversiktsplan, Planprogram, Foretagets tid till byggstart 8 mén -2 AR
Utvecklingsforslag, Detaljplan Aktdren ager tidplanen!

MARK-
KOP

Strategiska Plunlaggning
forvary 1-2AR
Dialog om
ulformning

Orebromodellen

Kélla: Orebro kommun.

En grundférutsittning for Orebromodellen 4r att man har ett stort
markigande f6r kommunen i utgingsliget. Den kan dirfor vara svir
att replikera for en kommun som inte har ett sddant markigande och
planeringen ser inte likadan ut foér privatigd mark ens i Orebro.
Orebro kommun gor fortfarande strategiska markférvirv och har
30 miljoner kronor per &r avsatt till markforvirv. De som arbetar
med strategiska markforviry sitter tillsammans och arbetar tillsam-
mans de som beslutar om planering.

Inom ramen fér Orebromodellen fir flertalet dokument frin det
tidigare stadiet av processerna karaktir av avsiktsforklaringar vilka
formellt inte anses medféra nigon storre bundenhet, i Orebro be-
tecknade som reservations- respektive markanvisningsavtal. En kom-
mun utan trovirdighet i sitt agerande hos den privata sektorn skulle
alltsd svérligen kunna tillimpa modellen. Marknaden har dock, enligt
kommunen, lirt kiinna Orebromodellen och arbetssittet har varit
konstant oavsett politisk majoritet i kommunen.

Det finns ett fast pris f6r marken och marknaden vet férutsitt-
ningarna. Kommunen tillimpar olika priser beroende pd om det siljs
mark till hyresritter eller bostadsritter. Prisnivdn styrs av omfatt-
ningen av byggritterna i planen. Orebro kommun anser sig indirekt
betala f6r att man tillskapar prisvirda bostidder genom att uppmuntra
privata aktorer att tillmotesgd kommunala mélsittningar som en
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blandad struktur etc. Tomtritter tillimpas ibland for hyresritter, nir
man inte velat utnyttja hela den mojliga byggritten, och priserna styrs
153 fall av den faktiska byggvolymen. Sjilva markkostnaden dr dock
enligt kommunen inte s3 hég i Orebro att markpriserna blir sirskilt
styrande. Aven det allminnyttiga bolaget foredrar att iga marken.

I Orebro byggdes ovanligt mycket under perioden 2016-2018
p-g-a. ett uppdimt behov frin tidigare 4r och marknaden var dd mycket
anstringd. Det var t.o.m. svirt att hitta byggbodar och kranar. Pro-
gnosen framéver innebir en normalisering och en befolkningsékning
runt 1,5 procent. Det bedéms relativt litt att se svingningarna pd
den lokala marknaden eftersom en efterfrigan relativt snabbt mots
med ett utbud i Orebro, genom att processerna dir bedéms som
snabba och enkla.

Orebromodellen tycks inte ha medfért ett sirskilt omfattande
standardiserat byggande. Enligt kommunen finns férdelar med det
standardiserade byggandet men 1 sina tidigare versioner har de stan-
dardiserade husen givit glesa bebyggelsemiljéer och de behéver ut-
vecklas f6r att kunna fungera vil i stadsbebyggelse med kvarter,
annars blir utemiljderna torftiga.

Dock finns enligt kommunen goda exempel pd standardiserade
hus 1 kommunen och dirvid framhills bl.a. att en privat aktér har
byggt 500 bostider med fin variation i firg och form, det s.k. Mejeri-
omridet. Detaljplaner f6r omridet, som utredningen férevisades,
utvisar en relativt klassisk kvartersstruktur dock till synes utan helt
rita vinklar, vilket méjligen hade gjort det svirt att bebygga omridet
med de standardiserade hus som idnnu finns pd ramavtal.

Nir detaljplanerna blir mera flexibla blir det enligt Orebro kom-
mun ocksd firre 6verklaganden, dven om 6verklagandena fortsatt
utgdr ett problem. Dirvid framhills sirskilt att handliggningstiderna
och processbenigenheten gick upp nir frigorna flyttades till mark-
och miljsdomstolar. Det har i Orebro medfért cirka 2 irs lingre dver-
klagandetider, vid en jimforelse med hur det var nir dessa provades
av linsstyrelsen. Linsstyrelsen hade bittre kinnedom om de lokala
forutsittningarna och ytterligare skriftvixling blir nu nédvindig
gillande frigor som ir littare att bedoma for den som finns pd plats
(mark- och miljsdomstolen fér Orebro lin 4r beligen i Nacka, 6ster
om Stockholm).
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Orebro kommun anser sig ha god kontakt med linsstyrelsen men
mdste ibland uppmana tjinsteminnen dir att prioritera. Ibland tar
man i lite extra och har onddigt stor sikerhetsmarginal, enligt kom-
munen. Vid en intervju framfors att linsstyrelserna fungerar relativt
bittre nir de sjilva har ett tydligt uppdrag, men att det littare upp-
stdr l3sningar i frigor dir linsstyrelsen ska féretrida en tredje statlig
part. Orebro diskuterar 16pande och mycket med linsstyrelsen men
foljer inte nddvindigtvis allt som linsstyrelsen foresldr. Ett sidant
forhallningssitt férutsitter dock att man har kompetens som kanske
bara finns 1 stérre kommuner.

Nir det giller lagregleringen anser Orebro kommun att det borde
tas storre hinsyn till vilken jordbruksmark som ir méjlig att bruka
pa ett effektivt sitt, nir kommunen vill bygga pd jordbruksmark.
Det ir enligt kommunen generellt svirt att leda 1 bevis att det saknas
alternativa lokaliseringar till att ta jordbruksmark i ansprik, dven om
densamma 1 och fér sig ir brukningsvird 1 lagens mening. Det ir
enligt kommunen nédvindigt med bittre méjligheter att viga intresset
av bostadsférsérjning och tita hillbara stider 1 férhéllande till frigor
om livsmedelsférsérjning och jordbruksmark.”

Vad giller organisationen av den egna forvaltningen framhéller
Orebro kommun att samhillsbyggnadsférvaltningen ir sammanhillen
dven om kommunens fastighetsigande 1 och f6r sig hér till en annan
nimnd. Det dr en sammansvetsad forvaltning och en enskild hand-
liggare behover aldrig std ensam med sitt drende utan féredrar hela
forvaltningens samlade bedémning. Forvaltningen har arbetat mycket
med arbetsgrupper dir alla kompetenser ingdr, sivil plan- som exploa-
tering.

Forvaltningen har en nira relation med sina politiker, skolar in
dem nir de dr nya och ser till att de har underlag f6r att kunna svara
pd frigor de fir ute ”pd stan”. De olika nimnderna har delvis per-
sonalunion, samma politiker ingdr i flera nimnder, vilket ocksd under-
littar samordningen. En ldngtgiende delegation till enskilda tjinste-

2 Ett specifikt mal om ianspriktagande av jordbruksmark férlorade kommunen p3 grund av
tillgingen till alternativa byggomrdden (Mark- och Miljédomstolen vid Nacka Tingsritt,
2019-06-10, mal P 6702-18). Kommunens avsikt var att i Ormesta pd ett 30 hektar stort plan-
omride tillskapa nya bostider i olika former. Domstolens motivering var i allt visentligt att
stora delar av planomridet utgjorde brukningsvird jordbruksmark enligt 3 kap. 4 § andra stycket
miljobalken, som endast far tas i ansprik f6r bebyggelse eller anliggningar om det behévs fér att
tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses p3 ett frén allmin
synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprik. Frigan dverklagades till
Mark- och Miljééverdomstolen men fick inte prévningstillstdnd (P 1866-18).
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min giller dven avseende markférvirv. Det mesta stims av med
politiken” 1 efterhand. Man har gjort bedémningen att man kan "ryta”
igenom enstaka detaljplaner men om man ska leverera manga detal;j-
planer 6ver tid sd behdvs en organisation som méjliggdr ett fram-
gdngsrikt samarbete mellan politiker och tjinstemin, oavsett majori-
tetsskiften.

5.2.6 Kiruna och Gallivare

I Kiruna hinger de flesta byggitgirder avseende bostider samman
med den stora flytt av centrumkirnan som ska ske med hinsyn till
gruvdriften. Den har blivit en pafrestning pd planvisendet och man
har i nuliget inga detaljplaner alls p3 lager.

De férsta nya kvarteren hade vildigt flexibel detaljplan men trots
det s blev det minga avvikelser i bygglovsskedet. Avvikelserna har
handlat om héjder och hérn nir man har velat géra mer fyrkantiga
kvarter samt om balkonger och ramper som behévt tillkomma pd
allmin platsmark. Linsstyrelsen menar, enligt kommunens tolkning,
att flexibla detaljplaner inte blir férutsigbart vilket har drivit fram en
utveckling bort frén flexibla detaljplaner pd senare tid.

LKAB, som ir ett statligt bolag, har tagit pd sig en stor mingd
kostnader och praktiskt arbete 1 samband med omgérningen av bide
Kiruna och Gillivare (egentligen Malmberget). Det finns gott om
mark 1 bigge kommunerna men byggpriserna och utmaningen att {3
runt ekonomin 1 varje projekt ir styrande, och det skulle aldrig ha
gdtt utan gruvniringen pd plats. Bruksvirdeshyrorna pd orten upp-
levs som lagt satta vilket i sig blir ett hinder for att bygga nytt, nir
dessutom byggkostnaderna ir hogre 1 Kiruna dn ndgon annan stans
1 landet. Alla de som l8ses ut frin sina gamla hem av gruvniringen
har dven som alternativa mojligheter att flytta frin orten vilket
ibland kan framstd som mera férdelaktigt in att bo kvar i en hyres-
ligenhet.

De standardiserade 16sningarna har 1 den situationen varit bety-
delsefulla f6r att i thop ekonomin. LKAB har byggt 400 bostider
pd standardiserat sitt, & kommunen, och man har dirvid forsoke
uppni en variation 1 byggandet genom olika viningsantal och vari-
erade fasader, vissa i tri. Standardiserade hus ir enligt kommunen
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inte ett problem 1 sig men 1 den tita staden kan de bli ritt sd statiska
om man vill f ut s minga bostider som mgjligt.

Sammantaget anser Kiruna kommun att man har lyckats {3 en god
variation och kvalitet trots att man har byggt manga bostider pa kort
tid. Enligt LKAB har tiden varit en viktig faktor. Nir man behover
bygga 100-tals bostider per &r i ett litet samhille som Kiruna s méste
man kunna bygga standardiserat.

Utmaningen ir enligt Kiruna kommun, att nir man bygger ett
helt nytt stadsomride si behéver man en mera blandad utformning
samt ibland lokaler i bottenvdningen. I den nya centrumkirnan av
Kiruna finns dirfér ingen standardiserad bebyggelse. Utanfér stads-
miljon dir det inte finns bullerproblem anses det diremot oproble-
matiskt med standardiserade hus. Kommunen skulle framéver girna
bygga standardiserat pd en kulle som sluttar ner mot centrum, men
befarar att det kan bli problematiskt p.g.a. markférutsittningarna.

I Gillivare ser situationen 1 mycket liknande ut som 1 Kiruna, och
man har hittills byggt hilften av cirka 500 ersittningsligenheter.
Stora delar av Malmberget har rivits och nya omriden har byggts
runt kring centralorten Gillivare. Kétiden till bostad ir relativt ldng
och det ir 1 princip tryck bdde frén dldre som behover ligenhet och
frdn nyanlinda flyktingar men det har ind3 varit svirt att {3 snurr pa
de dyrare bostiderna, trots att folk fir pengar f6r sina gamla hus.
Minga har expanderat sina ytbehov eftersom det varit sd billigt. De
flyttar hellre soderut, ut till kusten eller till en stérre titort alter-
nativt behdller pengarna, snarare dn att satsa pengar pd en ny ligenhet
eller radhus 1 Gillivare.

Det allminnyttiga bostadsforetaget bygger i Gillivare, liksom 1
Kiruna, bara en mindre del av de nya bostiderna, di med upplevt
knappa marginaler, medan LKAB bygger merparten. LKAB:s hoga
betalningsvilja tillsammans med det geografiska liget anses paverka
prisnivén for byggande pd orten negativt. LKAB anses kunna bygga
relativt billigare genom att de kan férhandla om priset och LOU pa-
stds ha varit kostnadsdrivande f6r det allminnyttiga féretaget i Gillivare.

Enligt Kiruna kommun har det ocksd varit svart att fi kopa statlig
mark och minga riksintressen och andra statliga intressen framstar
enligt kommunen som staplade pd varandra. Sirskilt nimndes kraven
avseende farligt gods och krav pd pansarglas invid transportleder,
som anses illustrera att kraven pd nyproduktionen ir uppskruvade.
Enligt kommunen finns tolv riksintressen som alla ir relevanta och
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ménga planer 6verklagas och det tar ling tid, trots att Kiruna, som
kommunen framfér, méste vara en av virldens geografiskt storsta
kommuner.

5.2.7 Umea

Umed tillhor de kommuner som vixer snabbast befolkningsmissigt
med 6ver 2 procent de senare dren. Man har {6r nirvarande en vintetid
pd runt 2 ir f6r planliggning, “ladorna” ir témda och man arbetar ur
hand i mun med planliggningen, vilket ir en krivande situation.

For att beskriva flédena av detaljplaner i olika skeden, som be-
hovs for att f3 till stdnd ett kontinuerligt byggande, har man tagit
fram ett diagram dir projekt med olika antal byggritter illustreras av
olika stora cirklar eller bollar.

Figur 5.5 Pagaende detaljplanering i Umea kommun

Antal bostéder i olika skeden av detaljplaneringen, augusti 2020
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Kélla: Umea kommun.
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Kommunen har i samband med redovisningen dven tydliggjort hur
manga av de antagna detaljplanerna som ir 6verklagade och hur manga
bostider dessa innefattar. Enligt kommunen var cirka 1 350 av 1 360
bostider 1 denna kategori éverklagade 1 augusti 2020.

Byggvolymen i Umed toppade for tre &r sedan pd en nivd runt
1 500 nya bostider per &r men har nu nistan halverats trots att man
planerar allt man kan. Kommunen har nu iven bérjat planera sddana
ytor som man inte rorde forut, vilket tar lingre tid och medfér ytter-
ligare detaljerade planer. Fortitningsstrategin ger komplicerade detalj-
planer och man har nu dven problem med strandskyddet.

Ett annat problem som kommunen identifierat dr att trihus inte
alltid far plats med hinsyn till sin hojd.

5.2.8 Sundsvall

Sundsvalls kommun upplever generellt en lig efterfrigan frin exploa-
torer och beriknar att det behévs 150-200 nya bostider per &r om
utvecklingen fortsitter som nu, med en ren extrapolering av nuvar-
ande befolkningsutveckling. Det finns tillrickligt med kommunal
mark och planberedskap for detta — det finns redan klara planer f6r
dtminstone 10 ars behov. I detta avseende utgér kommunen en tyd-
lig motpol i foérhdllande till Umed som beskrevs nirmast ovan.

Kommunen har relativt detaljerade detaljplaner men ocksd en
levande debatt om huruvida detta ir bra eller inte. Kommunen har
enligt egen uppgift planer med alla tinkbara detaljeringsgrader bero-
ende pd var planomridet ligger. Sjilva ritandet av planen gir snabbrt,
anser kommunen, men planprocessen har vixt med alla nya sakkunniga
och experter for olika sakfrigor.

I mars 2015 firdigstilldes ett dttaviningshus med 37 bostider
med standardiserat byggande i centrala Sundsvall. Nir man byggt har
man ofta anvint investeringsstodet och hyrestaket i det har inte upp-
levts som begrinsande, eftersom den vanliga snitthyran ligger under
1 100 per kvm 1 Sundsvall. Diremot ir det allminnyttiga bostadsbolaget
oroligt fér vakanser i andra av kommunens titorter, dir man mést
bygga lokaler i bottenplan.

Frigan om tomtritter har vickts men hittills aldrig tillimpats.
Det enda krav kommunen stiller vid markanvisningar ir att kom-
munen fir hyra 10 procent av bostiderna for sirskilda behov, utan
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ndgra krav pd varken uppldtelseform eller kostnadsniva. Markpriset
faststills 1 enskilda fall och det finns en indikation frin politiken att
det kan sittas ligre for hyresritter, men inte riktigt nigon fast praxis
avseende detta.

5.2.9 Borlange

Borlinge har en bebyggelse som dr utspridd pi en relativt stor yta.
Man hade fortfarande 2004 tomma bostider i kommunen men har
sedan 2011 betecknat det som en bristsituation i bostadsmarknads-
enkiten.

Kommunen har, baserat p& befolkningsutvecklingen, bedémt att
man behéver bygga knappt 200 bostider per ar och enligt dgardirek-
tiv ska allmidnnyttan bygga 80 av dem &rligen. Politikerna i Borlinge
har som ambition att bygga prisvirt och varierat. Andelen hyres-
ritter har 6kat, vilket man uppmuntrat men inte styrt till. En del
byggen sker i samarbeten med den privata sektorn dir de privata har
majoritet, enligt uppgift f6r att f8 del av privat kapital vid utveck-
lingen av stigmatiserade omriden.

Mark finns 1 Borlinge dven for helt nya stadsdelar samt fortit-
ningar. Det ir vanligt att silja mark ull fast pris dir man 1 stillet
tivlar om gestaltningen. Planarbetet bedéms inte heller vara nigon
tring sektion, man har lyckats g frin 10 till 40 detaljplaner per &r.
Man gor inte planer ”pd spekulation” utan vill géra ndgot som gir att
bygga — markanvisningen sker forst.

5.2.10 Skovde

I Skévde fordubblades bostadsbyggandet omkring &r 2012 och nu
byggs runt 400 bostider per &r varav omkring 100 av allminnyttiga
Skovdebostider. Ungdomar och ildre dr de stora mélgrupperna och
1 bigge fallen vill de ha nira till service av olika slag. Kommunen
siljer normalt mark forst efter att den har blivit planerad, tvirtom i
jimforelse med Borlinge som beskrivs nirmast ovan.

Staden, som ir relativt titt bebyggd med omfattande kvarters-
bebyggelse, omges av jordbruksmark dir linsstyrelsen vill undvika
bebyggelse. Kommunen har ind haft en hel del utrymme att bygga

pd och det finns kvar centrala industritomter. Nya hus har kommit
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till genom en kombination av fértitning och ianspriktagande av ny
mark bland annat p& ”andra sidan” jirnvigen och pa vig till sjukhuset
samt 1 anslutning till en extern centrumkirna. Man bygger “ithop”
kommunen.

5.2.11 Bollebygd

Bollebygds kommun var tidigare en del av Bords kommun. Generellt
sett finns gott om plats i kommunen, dven i centrum, och villatomter
ir attraktiva men utvecklingen av den kommunala servicen kimpar
lite f6r att hinna ikapp.

Kommunen iger inte s& mycket mark utan utvecklingen styrs av
det privata initiativet. Omfattande bebyggelse tillkom p& 1990-talet.
Bostadsbyggandet kulminerade 2015 1 senaste omgingen. Det bedémda
bostadsbehovet omfattar nu framfér allt dldre som behover silja sina
hus och en del ungdomar.

Kommunens ambition ir att vixa i centrala ligen och att inte glesa
ut kommunen mer vilket stiller krav pd husen nir de hamnar centralt.
Tillginglighet, krav p& parkering och sophantering framhaills som
kritiska faktorer nir man bygger. Grannarnas 8sikter far relativt storre
betydelse hir dn 1 storre kommuner.

P4 orten arbetar framfér allt mindre byggféretag och det finns en
ambition frn kommunens sida att minska omfattningen av plan-
bestimmelser och 1 stillet framfor allt reglera exploateringsgraden.
Nir planerna tas fram har det ofta varit brittom och kompetensen
har ibland varit svir att uppbringa i en liten kommun, varfér befint-
liga planer inte alltid ser ut pd det sittet, enligt kommunen.

5.2.12 Uddevalla

I Uddevalla har det byggts mycket inom allminnyttan de senaste
fyra dren. Den 6vergripande strategin dr att man ska bygga hillbart
och i befintliga kollektivtrafikligen — en flytt av tdgstationen till ett
mera centralt lige utefter den befintliga banan ir dirfér planerad.
Hamnen kan ocks flyttas till ett mera perifert lige, vilket skulle ge
utrymme f6r mdnga nya bostider i centrala ligen, enligt kommunen.
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Det har gétt bra att hyra ut de nya bostiderna dven om hyres-
nivén, enligt det allminnyttiga bostadsforetaget, inte hade gitt att
sitta mycket hégre utan att {3 vakanser. Allminnyttan 1 Uddevalla
har diremot haft problem att {3 l6nsamhet i nybyggande pd andra
orter i kommunen, eftersom de som bositter sig dir vanligen vill bo
1 egna bostider.

Kommunens marktillgingar ricker ett antal &r till och inflédet av
externa planférfrigningar dr ocksd stort. Risken f6r éversvimningar
motverkar byggande liksom att marken bestdr av antingen lera eller
berg, vilket medfér hoga kostnader. Mycket mark ir ocksd fororenad.
I Uddevalla framhélls ocksi de kommunala taxorna fér infrastruktur
och myndighetskostnader som betydelsefulla, motsvarande 20 procent
av kostnaden f6r nybyggnation enligt det allminnyttiga fretaget.

5.2.13 Vanersborg

Fram till 2012 hade man tomma bostider 1 Vinersborg men sedan
steg efterfrigan och byggandet har i ndgon man tagit fart igen. Tidi-
gare har nybyggnationen under l3ng tid mest bestdtt av sm3hus. Den
bérjar emellertid nu dven omfatta flerbostadshus. Tankar finns om
ett nytt tdgstopp 1 Brilanda som skulle kunna mojliggéra ytterligare
byggande.

Det finns dock inte minga aktorer som vill bygga hyresritter pa
orten. Allminnyttan har hittills lyckats men inte med nigon enkel-
het kunnat hyra ut sitt nybyggande. Ett mél finns om att allmin-
nyttan ska bygga cirka 50 bostidder per &r. Det upplevs dock som
svart att £ inte minst ildre att flytta frin villan, en iakttagelse som
utredningen har fatt hora frén flera olika kommuner.

I Vinersborg overklagas flertalet planer och man upplever frin
kommunens sida att det dr f6r enkelt och billigt att éverklaga. I inter-
vjun framkommer att man anser det finns risker med standardiserade
hus och att det gir att bygga standardiserat utan att anvinda ram-
avtal. Man ir dven bekymrad 6ver eventuella kvalitetsproblem och
de langsiktiga forvaltningskostnaderna vid standardiserat byggande.
Det finns dven 6nskemal om att bygga i tri och inte uppmuntra till
import 1 onddan.
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5.2.14 Vaxjd

I Vix;jo toppade byggandet med 1 600 nya bostider under 2018, men
har nu halverats igen. Kommunens prognoser pekar pd att det be-
hévs mellan 700-750 nya bostider per dr. I kommunen finns minga
hyresritter dven om det som har byggts nytt mest varit bostads-
ritter. Flera privata byggherrar har byggt standardiserade hus i kom-
munen, ofta dd som bostadsritter. Man férsoker slippa kommunens
tomter i en sidan ordning att man far s§ mycket byggt som mojligt
men vill 1 nuliget inte styra uppldtelseformerna.

Kommunen frigar ibland vad byggherrarna erbjuder 1 relevanta
avseenden, vilket koncept man har osv., vilka upplitelseformer man
tinker sig etc. Kraven ir enligt kommunen dirigenom hoga men inte
”sirkrav” eftersom de inte blir juridiskt bindande. Kommunen har
avvecklat sina sirskilda energikrav, dock inte sitt krav pd byggande 1
tri, vilket f6ljer av dgardirektiv for allmiannyttan. Markanvisning sker
normalt pd firdiga detaljplaner.

Enligt kommunen ir kravet pd inneh3ll 1 en detaljplan begrinsat
dven om det finns omfattande mojligheter att reglera dven annat.
I planeringen ska man ha det man ”inte vill ha” 1 tanke men det ir
viktigt att inte reglera for mycket. Kommunen reglerar byggvolymen
men anser att dess detaljplaner ir flexibla och regleringarna ter-
hillsamma — s.k. frimirksplaner gors nistan inte. En plan ska inte
reglera enstaka projekt utan ge en ”spelplan” for olika projekt, bygg-
herrar, arkitektur med mera

I kommunens verklighet dndras byggplanerna ofta efter hand,
dven om en och samma s6ékande eller byggherre kvarstdr. I Vixjo
finns exempel pd att ett omrdde som ursprungligen var planerat f6r
tre villor kunde och sedermera kom att anvindas for 43 bostider.

Sarskilt viktigt dr det enligt kommunen att fundera pd och beskriva
planens syfte — varfér man gor detaljplanen, vad man vill uppn3,
sikerstilla m.m. Planens bestimmelser (och eventuella avvikelser
frin dem) ska bedomas baserat pd om de ligger i linje med planens
syfte. Detaljplanens kanske viktigaste del i beskrivningen ir dirfor
planens syfte och 1 det kan man beskriva till exempel att man vill
skapa forutsittningar for sirskilda typer av boende- eller stadsmiljoer,
vilket kan mojliggora att man anvinder firre planbestimmelser pd
sjilva kartan.
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5.2.15 Karlskrona och Ronneby

Utredningen har avslutningsvis besokt sdvil Karlskrona som Ronneby.
I Karlskrona upplevdes bostadsbehovet som patagligt men staden ir
samtidigt beligen med vatten runt om och utgor ett virldsarv vilket
tillsammans med kvarvarande markféroreningar och omgivande for-
svarsanliggningar har begrinsat och begrinsar méjligheterna att bygga.

Planprocesserna har mot den bakgrunden tagit relativt ling tid
och kommunen har dessutom ett begrinsat markigande som 1 huvud-
sak heller inte utgor planlagd mark. Det bedéms 1 huvudsak finnas
finansiella férutsittningar for byggande men inte mark och planer.
Aven kraven pj gestaltning ir hoga i den lokala miljon.

I Ronneby byggs numera nya flerfamiljshus, dock efter att
tidigare ha rivit sddana pd grund av vakanser. Ligesfaktorn framhaills
som viktig dven pd smi orter och det finns lokala byggherrar som
kinner marknaden och vet exakt var och hur det gir att bygga i
Ronneby fo6r att kunna 8 hyresgister. Flyget pd orten med flyg-
platsen och dess yt- och skyddsbehov begrinsar delvis bostadsbygg-
andet men kommunen har ett relativt stort eget markigande.

5.3 Intervjuer med allméannyttiga bostadsforetag

Utredningen har sammantaget triffat féretridare f6r 30 kommunala
bostadsforetag 1 snart sagt alla typer av kommuner. Eftersom bo-
lagen huvudsakligen funnits 1 samma kommuner som utredningen
intervjuat finns en éverrepresentation av kommuner med hog upp-
levd bostadsefterfrigan men relativt begrinsat byggande av stan-
dardiserade hus. Det senare uppvigs av att utredningens kvantitativa
redogorelse dr fokuserat pd de standardiserade hus som faktiskt har
byggts.

Utredningen har dven, som redan angivet i avsnitt 4.9, p plats
besokt ett pdgdende bygge dir standardiserade bostider uppfordes
4t allminnyttan. Inflyttningen var d& i full ging 1 minga av bosti-
derna och utredningen fick se hur det standardiserade bygget med
moduler ser ut i praktiken, inte minst installationer och trapphus.
Hir foljer utredningens tematiska redogorelse for intervjuerna med
de allminnyttiga bostadsféretagen.

122



SOU 2020:75 Utredningens intervjuer med kommuner och féretag

5.3.1 Hoga forvantningar pa nybyggnadsvolymerna

Vid intervjuerna framkom sammantaget att flertalet allminnyttiga
bostadsbolag har haft volymkrav frin sin igarkommun avseende hur
mycket som ska byggas nytt, men vanligen ocks3 varit beroende av
sin dgarkommun fér att kunna leva upp till dessa mal. Flertalet all-
minnyttiga bostadsforetag har ett mycket begrinsat eget dgande av
obebyged mark dven om de ibland har mojlighet till vissa fortit-
ningar 1 befintliga omriden.

Ibland férefaller det, enligt utredningen, som att det saknas kopp-
ling mellan de mal som sitts upp och de férutsittningar som dgaren
ger foretagen. Manga foretag har dirfor svart act nd upp till mélen
nir det giller nybyggnation.

En foretridare for ett allminnyttigt bostadsforetag angav t.ex. till
utredningen att man fatt direktiv att senast 2022 ha pabérjat produk-
tion av 300 bostidder men upplever stor brist pd planlagd mark. Vid
den fortitning man planerar kommer man inte kunna anvinda sig av
standardiserade hus eftersom detaljplanen ir vildigt sniv. Kommunen
stiller d4ven krav pd att inom projekten finansiera infrastruktur-
kostnader, vilket gér att man inte kommer {4 ihop kalkylen. Fore-
tridare for Sveriges allminnytta har angivit att sddana erfarenheter
ir representativa for medlemsforetagen, dven om férutsittningarna
for att bygga bostider for allmidnnyttan varierar kraftigt mellan olika
kommuner.

Ett annat av de allminnyttiga féretagen anger att bolaget primirt
styrs utifrdn ekonomi och férmiga att bygga nytt dir nyproduk-
tionen sitts forst. Allra lingst ned hamnar underhéllet. Ett tredje
foretag anger sirskilt att styrning utdver antal bostider saknas, vilket
medfort att minga smd bostider har byggts, for att man ska kunna
nd sd lingt som mojligt mot mélet att bygga fler bostider. En annan
stotesten kan vara att kommunen vill ha byggande utanfér central-
orten i titorter dir bostadsforetagen upplever att det dr svért att £3
runt kalkylen.

Ménga allminnyttiga féretag har sammantaget svért att leva upp
till forvintningarna pd mingden nya bostider, eftersom de l3gt hing-
ande frukterna redan ir plockade nir det giller att tillféra nya bo-
stider som byggs pd de allminnyttiga foretagens befintliga mark-
innehav.
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Frin kommunens sida kan det tolkas som att det allminnyttiga
bolaget har f6r 13g bestillarkompetens eller helt enkelt inte vill bygga.
Generellt sett dr dock utredningens bild av intervjuerna som genom-
forts att de allminnyttiga foretagen bygger sd mycket de orkar och
klarar med givna ekonomiska och legala férutsittningar. Allmin-
nyttan i Vixjo siljer t.ex. delvis fastigheter {or att finansiera sitt ny-
byggande.

Bland de foretag som utredningen intervjuat ir det endast i
Stockholm och Géteborg som det har funnits ndgot slags kommunal
dgarstyrning mot att bygga standardiserat. I bigge fallen har den
praktiska effekten varit begrinsad, genom att man 1 Géteborg inte
har kommit igdng med och i Stockholm har haft sma volymer i de
s.k. Stockholmshusen. Principbeslut om att arbeta med standardiserat
byggande finns dven 1 till exempel Uddevallahem men d& 1 sjilva fore-
taget.

Trots att de allminnyttiga foretagen ofta dr stora och har en
sirskild relation till kommunen férefaller de inte ha littare dn andra
foretag att bemistra processen med markanvisningar och planligg-
ning. Det finns exempel pd markanvisningar som allminnyttan har
limnat 4ter for att man inte fitt ithop kalkylen, och att dessa i stillet
blivit bostadsritter vilket ger méjlighet till hégre intjining. Flera av
de allminnyttiga foretagen vill bli mera delaktiga i planeringsarbetet
men det har inte alltud gdtt fortare nir de har varit det, eftersom
kommunen indd omprévat ménga stillningstaganden.

Den sammantagna effekten illustreras enligt utredningen 1 Visteras
dir man enligt kommunens egen utsago har ett mél {6r bostads-
byggandet pd 1 250 bostider per dr. Det senaste dret tillkom 1 171 bo-
stider. Kommunens bolag bygger cirka 100 bostider per ir och upp-
lever d3 ind3 att de sista hyresligenheterna inte ir litta att {3 ut pd
marknaden till aktuell prisnivi. Foretaget har ett mal om att bygga
200 bostider per &r och det finns egentligen ett valléfte om 250 bo-
stider per &r.

Det som framfér allt férefaller underlitta bostadsbyggande ir spér-
satsningar. Flertalet nya bostider 1 Uppsala tinks till exempel till-
komma sydost om centrum lings tiglinjen mot Stockholm dir dven
ett tillkommande stationslige ska byggas utéver nya spdr och i an-
slutning till motsvarande bebyggelse 1 Knivsta. Sveriges Kommuner
och Regioner har i samridet pitalat att den s.k. Sverigeférhandlingen
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och de tre storstadséverenskommelserna omfattar flera hundra tusen
nya bostider och stora infrastruktursatsningar.

5.3.2  Svart att fa lonsamhet i nyproduktionen

Flertalet av de allminnyttiga foretagen ir beroende av reglerna om
presumtionshyra (se vidare kapitel 9) f6r att kunna bygga nya bosti-
der. Minga av foretagen ir ocksd i behov av investeringsstdd for att
fd kalkylen att g runt. Hyresnivderna anses ofta for l3ga for att
kunna {3 birighet 1 nybyggnation, det giller dven pd storre orter med
hég bostadsefterfrigan, givet att den allminna hyresnivin pd orten
ir 18g. Sdvitt kint for utredningen ir det enda allminnyttiga bostads-
foretag som bygger utan presumtionshyror MKB i Malmé.

Den s.k. Uppsala-domen® har medfért att allt flera allminnyttiga
foretag kinner en oro for mojligheterna att ta ut kostnadstickande
hyror vid nuvarande byggkostnadsniva och tycks dtminstone i Uppsala
ha medfort att man dirfér begrinsar nybyggnationen i meningen att
man vintar med projekteringen tills det finns firdiga avtal angdende
hyresnivin. Det torde enligt utredningen kunna medféra férdroj-
ningar.

Flera allminnyttiga féretag anger att alternativa bostadsalternativ
kraftigt pdverkar hyressittningen och dirigenom nybyggnationen.
Exempel pd det dr Kiruna och Gillivare dir realisering av virdet 1
flyttade” hus tenderar att medféra att kvarboende jimférs med andra
potentiellt billigare eller uppfattat bittre alternativ.

P4 orter dir forutsittningarna for hyresnivderna ir de direkt mot-
satta, dvs. hdller en hég niva, har angivits till utredningen att hyres-
gisterna med den prisnivd som nyproduktionen hamnar pa forvintar
sig en viss standard.

Man kan 1 och f6r sig tinka sig att segmentera produktionen men
det ir komplicerat att gora det 1 ett och samma trapphus. Vissa
dtgirder styrs dven av principerna for hyressittning — balkonger som
ir grundare dn 1,40 cm later man helt bli att bygga eftersom man inte
fir betalt f6r dem, framkommer i samtalet med ett av de storre all-
minnyttiga bostadsféretagen.

’ Hyres- och arrendenimnden i Visterds beslut den 28 juni 2019 i 4rende 3080-18 samt Svea
Hovritts beslut den 29 november 2019 i m3l OH 8353-19.
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5.3.3  Hoga krav pa bestillarkompetensen

Flera allminnyttiga féretag upplever stora svrigheter att 4 in anbud
1 enskilda upphandlingar, om de férséker upphandla sjilva utanfér
ramavtalen. Kirunabostider har till exempel forsokt kopa direkt frén
Baltikum, men di upplevt att prisnivin anpassas till prisnivin i
Kiruna, vilken delvis drivs upp av att LKAB képer pd samma lokala
marknad och med relativt hégre betalningsvilja.

De senaste dren har det varit en svdrare marknad {6r kdparna nir
det under ett antal &r har varit mera férméanligt att géra annat in att
bygga &t allmidnnyttan. Inte minst det allminnyttiga bostadstoretaget
Framtiden 1 Goteborg har arbetat mycket med att {8 anbud inte
minst frdn utlindska foretag, vilket delvis har varit framgingsrikt.
Nu f&r man drygt 5 anbud i genomsnitt per friga man skickar ut,
vilket dr en visentlig férbittring.

I snitt far allmidnnyttiga foretag in 3 anbud per férfrdgan och i
vissa delar av landet fir man inte in ett enda anbud, oavsett om det
ror byggande eller upprustning av bostider eller samhillsfastigheter
och andra anliggningar, framhéller Sveriges Kommuner och Regioner
1 samrddet med utredningen.

Minga allminnyttiga féretag har gitt dver till att arbeta med ram-
avtalsupphandlingar av olika slag, ibland for att slippa upphandlings-
processerna. Flera stora allminnyttiga féretag arbetar dock eller har
arbetat med egna ramavtal, exempelvis Jonkoping och Linképing.
For Jonkopings del anser man att de egna avtalen ir billigare och
bittre for egen forvaltning dn centrala ramavtal, bland annat vill man
ha individuell vattenmitning vilket inte finns 1 de centrala ramavtalen
utan dir medfor extrakostnader.

Bestillarkompetensen ser enligt utredningens bedémning vildigt
olika ut i olika allminnyttiga féretag, delvis beroende pa storlek men
dven beroende pd om man uppritthillit ett kontinuerligt byggande
eller inte &ver dren. Jonkoping betonar sirskilt for utredningen att
man har byggt kontinuerligt och dirfér har kvar byggherrekompe-
tensen, som i minga foretag har gdtt férlorad.

Det gir dven att identifiera foretag som anvinder bdde egna och
centrala ramavtal, beroende pd sina behov 1 varje enskilt fall. Dirvid
kan framh&llas MKB, som iven anser sig ha (och av kommunen anses
ha) omfattande bestillarkompetens.
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5.4 Intervjuer med foéretag

Utredningen har triffat berdrda byggforetag dels pd ledningsniva i
Stockholm vid flera méten, pd expertnivd avseende de frigor utred-
ningen arbetar med, arrangerat 1 samarbete med Sveriges Byggindu-
strier under december 2019, pd plats ute i landet vid 3 olika fabri-
ker/byggplatser samt dessutom efter inbjudan av ett antal regionala
byggtoretag hos Goteborgs byggmistareférening i februari 2020.
Ytterligare byggforetag har dven varit med i utredningens referens-
grupp och har medverkat vid utredningens rundabordssamtal.

5.4.1 Foretag som bygger standardiserat

Frin de intervjuade foretag som bygger pd ramavtal framkommer 1
huvudsak féljande. De senaste dren har det varit hogt tryck pd mark-
naden och andelen hyresritter har 6kat. Den uppskattas nu till minst
2/3, dock lite olika beroende pd vilken aktdér man talar med. Att
hyresritternas andel har 6kat beror pd att det blivit svirare att komma
framdt med bostadsritter. De samlade volymerna har inte minskat
namnvart.

Ramavtalsuppdragen ir en liten men viktig del av foretagens affir.
Det foretag som har byggt mest pd ramavtal hade som allra mest
30 procent av sin omsittning dir. Volymforvintningarna har ibland
dvertriffats pd foretagsnivd men de samlade volymerna ir inte till-
rickliga for att fullt ut skorda frukterna av industriellt byggande.
Inte bara offentliga bestillare arbetar med ramavtal och LOU-kon-
trakten har varit lite for korta for att skapa riktigt bra resultat, sir-
skilt nir det inte finns volymgarantier.

Ett typiskt byggprojekt beskrivs for utredningen av en foretags-
ledare som att forst starta och sedan ligga ned ett stort féretag. Om
man kan goéra likadant “en ging till” s3 bidrar det till att hilla nere
byggfelen. Det ir bide billigare och bittre arbetsmiljo i en fabrik
jimfort med pd en byggplats och blir dven littare att rekrytera. Kost-
nadseffekterna ir tack vare “produktifieringen”. Aven smi férind-
ringar 1 de standardiserade uppliggen blir di kostnadsdrivande.

Offentliga inkdpare anses diliga pd att forstd sambandet mellan
vad de képer och vad det kostar. Byggforetagen har inget emot héga
krav men de anses skadliga om de kommer sent i processen, ir olika
eller oprecisa. Leverantdrerna i sin tur dr déliga pd att tydliggora
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kostnaderna for tillkommande krav och énskemadl. Det ir litt att
gléomma bort allt annat dn de extra materialkostnaderna men det blir
inte ”lite” dyrare att gora en dndring bara for att den ser liten ut —alla
omstillnings- och stillestdndskostnader runt omkring den tillkom-
mande materialkostnaden pdverkar ocksd kostnaden.

Stomme, fasad och installationer utgér de storsta kostnadspost-
erna. Annat som paverkar méjligheterna att bygga for en aktér inom
standardiserat byggande ir bl.a. krav pd hégsta byggnadshojd vilket
ger planavvikelser eller medfor att man inte fullt ut kan nyttja detal;j-
planen.

Ju nirmare man kommer storre stider desto svirare upplevs det
vara att bygga standardiserat. Det finns fortfarande ett stort mot-
stdnd mot industrialiserat byggande samt mot héga hus och mycket
ir fortsatt inte anpassat till byggande 1 tri, enligt ett av foretagen.
Kommunernas agerande har, enligt vad ett av foretagen framforde
vid utredningens referensgruppsmote, en helt avgérande paverkan
pa bostadsbyggandet och standardisering och god gestaltning utgor
inte nédvindigtvis varandras motpoler.

5.4.2 Regionalt utférda intervjuer med byggféretag

Utredningen har pd inbjudan av Goéteborgs byggmaistareférening
och i grupp intervjuat ett flertal regionala byggforetag verksamma i
Goteborgsregionen. Byggbranschen ger en delvis annan bild in kom-
munerna av den kommunala planeringen i regionen, vilken upplevs
som prestigefylld. Alla ligen anses vara unika pd ett eller annat sitt
samt anses stilla sirskilda krav pd byggandet.

Mycket av styrningen av byggandet baseras enligt foretagen pa
16st tyckande och subjektiva faktorer dven om den dndrade sirkravs-
regleringen anses ha fitt viss effekt pd hur kraven stills och hur tyd-
ligt de uttalas. De regionala byggféretagen uppfattar att osikra tjinste-
min hellre siger nej dn ja till nya byggprojekt, eftersom det ir mindre
riskfyllt. Med den héga personalomsittningen och unga personalen
hos kommunerna blir det allt firre som vigar siga ja.

Planerna ir ofta férdldrade nir de vil blir klara pd grund av den
langa planprocessen. Olika planbestimmelser strider inte sillan mot
varandra nir de ska tillimpas. Byggforetagen efterlyser en anpass-
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ning av plantillimpningen si att man kan sikra att dven standardi-
serade hus fir plats.

Kraven pd att bygga lokaler i1 bottenplan fér att "bygga stad”
framhalls ocksd som orealistiska, inte sillan &terspeglas detta ocksd i
planens indamailsbestimmelser vilket medfér ytterligare svirigheter
att bygga om lokalerna till bostider, vilka i stillet fir hyras ut till Iiga
hyror, vilket belastar lonsamheten 1 bostadsbyggandet.

Samtidigt framhéller byggforetagen statliga regler som inte ir
begrinsade till regionen. Sirskilt sm& och ytmissigt effektiva bosti-
der anses svéra att bygga. Bostiderna méste 1 hog grad anpassas efter
bullerreglerna, vilka inte ligger pa en realistisk nivd vid bebyggelse 1
centrala ligen. Det ir enligt byggforetagen till exempel inte rimligt
att kriva att man ska kunna vidra ut mot en trafikerad gata precis
nir bullret mits, utan man borde mita bullret inne 1 ligenheten med
stingda fénster. Den europeiska standardiseringen anses ocksd ha
varit kostnadsdrivande.

Enligt de regionala féretagen som utredningen moétte i Géteborg
ir det generellt ofta littare att bygga i mindre kommuner dir drendena
inte bollas mellan handliggare och vintar pd olika férvaltningar i om-
gdngar utan dir processen ir samordnad, t.ex. 1 Hirryda, som utred-
ningen dven har besokt.

Utredningen har dven triffat medarbetare som arbetar med bostads-
utveckling hos en av de storre aktdrerna 1 Malmé, for att diskutera
férutsittningarna f6r bostadsbyggandet i Skéne.

Sammantaget upplever, enligt denna intervju, alla kommuner 1 regi-
onen sina projekt och sina férutsittningar som unika. Det dr emeller-
tid inte sikert att det alltid blir bittre for att gestaltningen anpassas
1 det enskilda fallet eller volymerna gérs mindre.

De kommuner dir flest vill bygga i regionen ir ocksd de kom-
muner som dr mest skeptiska till att bygga. Foljaktligen blir det ocksd
dyrast att bygga dir.

Vid intervjun diskuterades dven forutsittningarna fér att blanda
prisvirda hyresbostider med andra upplatelseformer i kvarter med
nybyggnation av bostadsritter och problemen med markanvisningar
utifrdn byggforetagens perspektiv framholls: Manga foretag riknar
forgives pd varje projekt trots att utfallet mdnga ginger framstir som
relativt subjektivt och svért att bide forutse och utvirdera 1 efter-

hand.
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5.4.3 Byggforetagens synpunkter i ovrigt

Utredningen ska avslutningsvis sammanfatta de synpunkter som lim-
nades av byggforetag mera generellt, i samband med ett méte 1 grupp,
arrangerat 1 samarbete med Sveriges Byggindustrier under december
2019. Métet och framstillningen 1 dessa delar fokuserar siledes inte
uteslutande p& marknaden for eller forutsittningarna f6r standardi-
serat byggande.

Vid métet, som delvis tog formen av ett slags gruppintervju i
ostrukturerad form, framkom enligt utredningen uppfattningen att
ju senare 1 processen kommunala krav och énskemdl kommer —
oavsett i vilken form — s3 blir de desto svérare att tillgodose. A andra
sidan finns, enligt byggforetagen pd motet, en risk att krav som kom-
mer f6r tidigt inte stir sig eller kommer 1 konflikt med krav som
stills senare.

Olika samhillsintressen uppfattas std emot varandra och det ir
ofta bristfillig intern kommunikation och samordning sivil inom
kommunerna som 1 férhéllande till staten. Motsvarande férhéllande
anses gilla mellan olika statliga myndigheter och deras respektive
intressen och ansvarsomriden.

I en stigande konjunktur finns féretag som vill bygga trots allt
detta men nu bérjar det komma exempel pa att foretag limnar till-
baka mark eftersom man helt enkelt inte klarar av att bygga med de
givna forutsittningarna.

Stigande prisnivéer anses inte uteslutande ha med kostnaderna att
gora utan styrs dven av bostadsmarknadens utveckling mera gene-
rellt. Foér produktionskostnaderna framhills alltfér lite upprepning
och f6r sm& byggen dir man inte fir plats med sina koncept. Enligt
foretagen ir betydelsen av mark- och infrastrukturkostnader trend-
missigt vixande. Det borjar dven komma krav pd att betala for gene-
rell och redan befintlig infrastruktur.

Foretagen som var med vid métet angav dven att de dr bekymrade
over bland annat féljande:

¢ Olika tolkningar av reglerna pd olika hill i landet. Det anses dven
orimligt att man stiller samma krav nir man bygger utanfor tit-
bebyggelse som 1 titbebyggelse. Vilken kommun man bygger 1
uppfattas spela roll snarare in férhillandena didr man bygger.
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e Olika krav stills 1 olika skeden av processen — markanvisning,
planliggning, bygglov —och dessa kan std i konflikt med varandra.
Vissa krav, sirskilt gestaltning, kommer in 6verallt och i alla faser.
Ibland stills krav vid markanvisningen som ir oméjliga att leva
upp till 1 senare skeden, med hinsyn till reglerna i PBL. Ofta tror
man att det ska bli enklare i senare processer nir man ir verens
vid markanvisningen, men si blir det inte alltid.

e Efter hand allt simre detaljplaner som inte tar hinsyn till bygg-
kostnaderna, eftersom handliggare numera har relativt kortare
erfarenhet vilket pdverkar kompetensen 1 organisationen. Det
saknas t.ex. genomtinkta kvartersstrukturer. Byggherreledda plan-
processer fungerar enligt féretagen bittre.

e I vissa sammanhang blir det en tivling om att bygga dyrt: vissa
foretag kan lova vad som helst, det blir kostnadsdrivande och
slutar ofta med svekdebatter nir foretaget inte kan leva upp till
det man lovat, med hinvisning antingen till PBL eller tll ekono-
min. Exempel ir krav pd levande bottenvaningar, som stills oav-
sett om det finns férutsittningar f6r det eller inte.

o Lig kompetens leder till detaljfokus 1 irenden, mycket skriftvix-
ling och l8nga tider innan beslut. Den nya avgiftsrabatten vid for-
senad handliggning anses ha fungerat bra.

e Kommunernas handliggning uppfattas som icke-transparent och
handliggarnas preferenser slir igenom, bide 1 bygglovs- och plan-
skedet. Chefernas betydelse framhills men féretagen tvekar ofta
att kontakta dem eftersom det uppfattas 8 negativa féljder. Ibland
uppfattas dven att tjinstemannaorganisationen inte “gir 1 takt”
med den politiska nivin.

5.5 Utredningens sammanfattning av intervjuerna

Generellt sett ger de allminnyttiga bostadsféretagen uttryck f6r mera
positiva attityder till standardiserat byggande dn vad deras respektive
kommuner gor. Aven de féretag som ir positiva till standardiserat
byggande anser fortsatt att det finns utmaningar med att bygga med
standardiserade hus i kvartersbebyggelse.
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Den samlade bilden ir att gestaltningskraven ir dkande 1 kom-
munerna dven om nivin varierar. I vissa kommuner finns en med-
vetenhet om att allt inte behéver vara gestaltat medan motsatsen
forefaller vara situationen pd andra hall.

Nir man byggt standardiserade hus har man ofta fitt special-
anpassa gestaltningen. Levande bottenplan ir exempel pd ndgot som
kommunerna ofta vill ha men inte alltid ir mojligt att tillskapa. Bilden
av den perfekta staden ir inte kopplad till verkligheten och de férut-
sittningar som giller f6r byggherrar som behéver volym for tek-
niska l6sningar, framhills det.

De kommunspecifika kraven frin dgaren kan ocks3 vara s stillda
att de standardiserade husen inte klarar energikraven eller gestalt-
ningskraven. Aven allminnyttiga foretag sjilva har, enligt egen utsago,
krav p& byggen som kan vara kostnadsdrivande avseende energi-
prestanda, buller och materialval. Tolkningen upplevs ocks8 ha blivit
hirdare efter hand.

P4 orter dir planerna redan ir firdiga, grundliggningen ir kost-
sam eller gestaltningskraven héga ir det inte sikert att det blir billigare
med standardiserade hus, framhills det. Man betalar dyrt for bygg-
ritterna och fér planeringen s& det blir dyrt per ligenhet om stan-
dardiseringen medfér att byggritten inte kan nyttjas fullt ut. Minga
foretag har rapporterat om behoven att gora avsteg frin eller indra
detaljplaner for att {8 plats med standardiserade hus.

Det ir sammanfattningsvis ofta svart att {3 plats med standardi-
serade hus 1 utbredning och héjd och risk att marginalerna blir smd 1
forhdllande till planerna. Flera bolag ir tydliga med att problemet for
seriebyggda flerbostadshus ligger i PBL-hanteringen dir savil detalj-
plane- som bygglovsskedet framhills och flera efterlyser spontant
lagstiftningsdtgirder pd omridet.

Det finns goda exempel pd att kostnaderna pressats dven om det
ir lingt ifrdn alla foretag, snarare en mindre del, som 1 samband med
intervjuarna upplever att s varit fallet. Den vanligaste iakttagelsen i
intervjuerna ir att det blev ungefir lika dyrt men med annorlunda
kostnadsposter. Minga allminnyttiga foretag och kommuner rap-
porterar allmint om tillkommande kostnader och om mycket som
inte ingdr i priset. Uppgifterna frin intervjuerna stér enligt utredningen
1 viss kontrast till vad som redovisas av utredningen i kapitel 4, dir
det framkommer tydliga kostnadsférdelar med det standardiserade
byggandet.
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Utredningen drar slutsatsen att det finns skillnader mellan § ena
sidan den bild som finns av det standardiserade byggandet mera
generellt, men dven 1 de allminnyttiga féretagen, och & andra sidan
de erfarenheter som framkommer vid en mera systematisk under-
sokning riktad mot féretag som har byggt pd ramavtalen.

Som utredningen inledningsvis konstaterat har utredningen foku-
serat sin intervjuundersékning pa féretag som inte har byggt sirskilt
mycket pd ramavtalen. Referensramarna forefaller delvis vara styr-
ande f6r beddmningen av kostnadsférdelarna.

Vad giller kvalitetsaspekterna har det diremot enligt utredningen
varit generellt svirt att spira ngot missndje med kvaliteten 1 de
standardiserade produkterna, tvirtom verkar de flesta mycket néjda,
med reservationen att flertalet hus har sttt alldeles for {3 &r for att
kvaliteten slutligen ska kunna bedémas. Erfarenheterna hittills indi-
kerar enligt utredningen att det skulle kunna finnas fog fér uppfatt-
ningen att standardiserat byggande motverkar byggfel.

De allminnyttiga féretag som byggt har i allt visentligt uppfattat
hyresgisternas instillning till de nya husen som neutral eller positiv.
Nir det giller uppgifter direkt frin berérda hyresgister har utred-
ningen erhillit sddana endast avseende tv& projekt och foretag (runt
100 bostider). Uppgifterna har varit svéra att tolka och jimféra men
pekar i samma riktning.

Snabbt ir ocks3 ett vanligt férekommande omdéme om det stan-
dardiserade byggandet, sirskilt avtalstecknande har varit enkla pro-
cesser. I Gnosjo hade ett hus pd allminnyttans avtal kommit pd plats
pd mindre dn ett rs tid riknat frin start till inflyttning. D3 var 1 och
for sig marken redan i utgdngsliget flexibelt detaljplanerad. Flera
andra projekt som utredningen ftt berittat f6r sig om har ocksd varit
pa plats efter ett ar, riknat frin ax till limpa.

Hir framkommer genom intervjuundersékningen rakt motsatta
skiljelinjer som avseende kostnaderna. Av den mera systematiska
undersékningen i kapitel 4 framgar att de allra flesta standardiserade
hus har tagit visentligt lingre tid in ett r att {4 pd plats, iven om det
gatt visentligt snabbare idn det hade gjort med andra metoder.

133






&) Effekter for allmannyttan
av upphandlingsreglerna

Det ir sedan linge vanligt att viss kommunal verksamhet drivs 1
bolagsform. Det giller inte minst for bostadsférsérjning och kom-
munalteknisk verksamhet, iven om det ocks3 finns exempel pd andra
organisationsformer.

6.1 Allméannyttan

Majoriteten av landets 290 kommuner iger ett eller flera allmin-
nyttiga bostadsforetag. Det ir enligt Boverket bara 20 kommuner
som angett att det inte finns nigra allminnyttiga bostadsaktiebolag
eller bostadsstiftelser i kommunen.

Ombkring hilften av ligenhetsbestdndet som uppldts med hyres-
ritt hor enligt SCB till allmidnnyttan och antalet hyresbostider ir i
sin tur totalt stdrre dn antalet bostider som upplits med bostadsritt.

Sveriges Allminnytta har 309 medlemmar och 3 associerade med-
lemmar som tillsammans dger och férvaltar 6ver 860 000 bostider.
Dessa foretags samlade bostadsyta ir drygt 55 miljoner kvadratmeter.
88 procent av medlemsféretagen ir aktiebolag. Medlemsféretagens
totala omsittning var 72 miljarder kronor &r 2018 och dessa hade
tillsammans éver 14 000 anstillda.

Det finns ett stort tryck pd allminnyttan att bygga frén dgarna.
Agarna anvisar dock sillan var byggandet ska ske i samband med att
volymmassiga mal sitts f6r allminnyttans byggande. Manga allmin-
nyttiga bolag forséker fortita 1 sitt befintliga bestind, dir de redan
iger marken.
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Tabell 6.1 Allmannyttans byggande, antal bostader respektive ar

ir Nyproduktion Ombyggnad/renovering
2020* 9700 18 092
2019* 9338 14 766
2018 8426 18 208
2017 8599 14 472
2016 6621 17 088
2015 6 563 18 084
2010 2782 10 594
2005 4205 6110
2000 1168 4347
1990 12 922 9442
1980 11121 3325
1970 31008 -

Kalla: www.sverigesallmannytta.se.
Anm. * planerat, 6vriga &r avser fardigstallda bostader.

Allminnyttiga bostadsforetag var linge inte sirskilt lagreglerade utan
begreppet allminnyttigt bostadsforetag definierades via det statliga
stodsystemet. Nir de sirskilda finansieringsvillkoren f6r allménnyttan
upphorde, forsvann ocksd definitionen av allminnyttigt bostadsforetag.
Den s.k. ”stopplagen” inférdes direfter, nimligen lagen (1999:608) om
ullfillig minskning av det generella statsbidraget vid avyttring av aktier
eller andelar i eller utdelning frin kommunala bostadsféretag, m.m.

Under sent 1990-tal limnades forslag om en ny lag (2002:102)
om allminnyttiga bostadsbolag, den s kallade allbo-lagen, vilken
sedermera tridde i kraft. Bolagen skulle drivas utan vinstsyfte och
bolagen belades med begrinsningar av virdedverféringar frdn bo-
lagen till igaren (kommunen), med hinsyn till den kommunala sjilv-
kostnadsprincipen.' Virdedverféring utgér i ssammanhanget ett visent-
ligt bredare begrepp dn sedvanliga utdelningar enligt aktiebolags-
lagen.

Under 2005 pabérjades ett nytt utredningsarbete (dir. 2005:116)
vilket sedermera fick sin slutliga inriktning genom tilliggsdirektiv
(dir. 2007:73). Detta arbete resulterade efter hand 1 lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, den s8 kallade nya
allbo-lagen, vilken tridde i kraft den 1 januari 2011.

! Se vidare Konkurrensverkets rapport 2019:4, Finansiering p3 lika villkor? En analys av kom-
munala bostadsféretags borgensavgifter till kommunerna, kap. 3.
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En ny reglering for de allminnyttiga kommunala bostadsféretagen
som ir klart forenlig med EU-ritten, och samtidigt ger kommunerna
mojlighet att anvinda sina bostadsbolag som verktyg for bostadsfor-
sorjningen, skulle som framgdr av forarbetena (prop.2009/10:185)
tillskapas. Verksamheten 1 allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
skulle drivas enligt affirsmissiga principer. Det innebar ett undantag
fran sjilvkostnadsprincipen och frin férbudet i kommunallagen att
driva féretag 1 vinstsyfte. Den kommunala sjilvkostnadsprincipens
tillimplighet avseende kommunal bostadsverksamhet hade redan 6éver-
lag varit omdiskuterad® men nu slogs det alltsg fast att den inte lingre
skulle gilla.

6.2 Upphandlingsreglerna

Nir offentlig sektor koper varor, tjinster eller byggentreprenader
sker det oftast genom en offentlig upphandling. Offentlig upphand-
ling dr en lagreglerad inkdpsprocess som ska sikerstilla att offentliga
ink6ép dppnas upp for konkurrens och att offentliga medel anvinds
s effektivt som mojligt.

Den offentliga upphandlingen regleras bland annat av lag
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) och lag (2016:1146)
om upphandling inom férsérjningssektorerna (LUF). Lagarna bygger
frimst pa direktiv frin EU. Direktiven ir en viktig del 1 arbetet med
att frimja fri rorlighet {6r varor och tjinster inom EU. Genom att
folja de svenska upphandlingsbestimmelserna uppfyller upphand-
lande myndigheter och enheter de skyldigheter som féljer av EU-ritten.

De lagar som styr all offentlig upphandling bygger pd fem prin-
ciper som alla har sin grund 1 EU-ritten:

e Principen om icke-diskriminering innebir att det dr forbjudet att
diskriminera leverantérer p4 grund av nationalitet. Aven om man
inte férvintar sig anbud av utlindska leverantérer 1 en upphand-
ling fir man inte stilla krav som enbart svenska foretag kinner till
eller kan utféra. Lokala foretag far inte ges foretride.

2 Bjérkman U & Lundin O, Kommunen & Lagen — en introduktion, 3 uppl, Iustus, Uppsala 2011,
s. 53.
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e Principen om likabehandling innebir att alla leverantorer ska be-
handlas lika och ges lika forutsittningar. Alla leverantorer ska
exempelvis f8 samma information vid samma tillfille.

¢ DPrincipen om transparens medfor en skyldighet f6r den upphand-
lande myndigheten eller enheten att skapa 6ppenhet genom att
limna information om upphandlingen och hur den kommer att
genomforas. For att anbudsgivarna ska ges samma forutsittningar
att limna anbud méiste upphandlingsdokumenten vara klara och
tydliga och inneh3lla samtliga krav pd det som ska upphandlas. P4
sd sitt blir det mojligt for leverantdrerna att férutse pd vilka grunder
kontrakt kommer att tilldelas.

e Proportionalitetsprincipen, med vilket menas att kraven som stills
1 upphandlingsdokumenten méste vara rimliga 1 férhillande till
det som ska upphandlas. Kraven ska vara bdde limpliga och nod-
vindiga f6r att uppnd syftet med upphandlingen. Om det finns
flera alternativ bér det alternativ som dr minst ingripande eller
belastande for leverantdrerna viljas.

¢ DPrincipen om dmsesidigt erkinnande innebir att intyg och certi-
fikat som har utfirdats av en medlemsstats beh6riga myndigheter
ska gilla ocksd 1 6vriga EU- och EES-linder.

De som tillimpar LOU kallas upphandlande myndigheter. Med upp-
handlande myndighet avses en statlig eller kommunal myndighet.
Med upphandlande myndighet jimstills bl.a. kommuner och regioner.
Hit riknas ocks3 vissa offentligt styrda organ, exempelvis flertalet
kommunala och en del statliga bolag. Aven sammanslutningar av en
eller flera myndigheter, férsamlingar eller offentligt styrda organ om-
fattas.

Vissa typer av kontrakt ir undantagna frdin LOU och LUF. Det
giller exempelvis kop eller hyra av fastighet, upphandling inom radio-
och tv-omrddet, skiljemanna- eller férlikningsuppdrag, vissa juri-
diska respektive finansiella tjinster och anstillningsavtal. Lagarna inne-
hiller dven generella undantag exempelvis f6r upphandlingar mellan
upphandlande myndigheter och tjinstekontrakt som tilldelas pd grund
av ensamritt.’

3 Se Konkurrensverkets informationsskrift Upphandlingsreglerna — en introduktion fér en mera
utforlig beskrivning.
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Infér en upphandling behéver upphandlingens totala virde upp-
skattas. Det uppskattade virdet avgor vilka regler som ska anvindas
1 upphandlingen. Olika bestimmelser giller beroende pd om upp-
handlingens virde ir 6ver eller under de s3 kallade troskelvirdena.
Troskelvirdet var drygt 52 miljoner SEK under 2018 {6r byggentre-
prenader, att jimf6éra med att detsamma varierar mellan 1-9 miljoner
SEK {6r andra typer av inkép, med tyngdpunkt i det nedre spannet.

Det ir alltsd ritt stora byggentreprenader enligt LOU som egentl-
igen inte omfattas av det unionsrittsliga upphandlingsregelverket.
Sverige har dock valt att inféra nationella regler dven f6r upphand-
lingar som inte omfattas av EU:s upphandlingsregler. Dessa regler ir
samlade 1 sirskilda kapitel i respektive upphandlingslag men liknar till
relativt stor del de direktivstyrda reglerna. De unionsrittsliga prin-
ciperna anses dock gilla dven dessa upphandlingar, med direkt hin-
visning till férdraget.

I den nya versionen av LOU finns sedan 1 januari 2017 sirskilt
reglerat 1 4 kap. 2 § en s.k. konkurrensprincip, innebirande att en
upphandling inte fir utformas i syfte att begrinsa konkurrensen s3
att vissa leverantorer gynnas eller missgynnas pa ett otillborligt sitt.
En liknande explicit reglering har dven tidigare funnits men d& varit
avgrinsad till anvindningen av ramavtal.

6.3 Allmannyttans upphandlingar

De kommunala bolagens upphandlingar, dir de allminnyttiga bo-
stadsforetagen ingdr, uppgick antalsmissigt &r 2018 till 3 935 varav
en tredjedel utgjorde ramavtal. Man beriknar att drygt 2 000 kom-
munala bolag omfattas av upphandlingsreglerna och dessa svarade
for 21 procent av de annonserade upphandlingarna i landet.

Av de 20 foretag som ligger flest anbud 1 offentlig upphandling
har dtminstone 15 anknytning till bygg- och anliggningssektorn och
dessa foretag svarar ocksa for en relativt innu storre andel av anbuden.

Under 2018 hinforde sig omkring hilften av alla offentliga upp-
handlingar sig till CPV-gruppen nr 45 anliggningsarbeten eller nr 71
arkitekt-, bygg-, ingenjors- och besiktningstjinster.* Beteckningen
anlidggningsarbeten omfattar en bredare verksamhet dn vad som

* Statistik om offentlig upphandling 2019, Upphandlingsmyndighetens rapport 2019:5
resp. Konkurrensverkets rapport 2019:3.
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utifrin dversittningen hade kunnat antas och den engelska beteck-
ningen ir “construction work”.

Entreprenadritten inom byggsektorn delar vanligen in entrepre-
nader 1 tre huvudkategorier, byggnads-, anliggnings-, och installa-
tionsentprenader (se BKK — allminna bestimmelser). Entreprenad-
ritten ir inte sirskilt reglerad avseende civilrittsliga aspekter, mer dn
att den allminna avtalsritten giller som ett ramverk. Varken natio-
nella eller internationella regler om kop ir vanligen tillimpliga och
avtalsforhillandena regleras férutom av det individuella avtalet vildigt
ofta av standardvillkor av olika slag, dir de allra mest férekommande
1 Sverige ir AB 04 och ABT 06.

En undersékning av Konkurrensverket avseende anbudskonkur-
rensen vid allminnyttans upphandling av bostadsbyggande under
perioden 2009-2013 omfattade 164 upphandlingar av lite mer in
8 000 bostider. Allminnyttans kombohus ingick inte i denna under-
sokning. Det genomsnittliga projektet omfattade di 51 bostider med
ett projektvirde pa cirka 66 miljoner. Stora byggentreprenérer be-
domdes ha en konkurrensfordel vid totalentreprenader, som var (och
ir) den dominerande entreprenadformen vid allminnyttans upphand-
lingar. I Konkurrensverkets undersékning anvindes totalentreprenad i
uppemot 80 procent av de undersdkta upphandlingarna, general-
entreprenad 1 cirka 9 procent av upphandlingarna och delade entre-
prenader i firre in 5 procent av upphandlingarna.’

Denna situation kvarstr av allt att déma vilket bekriftas av en
forstudie som utférdes av Konkurrensverket under 2018.

Tabell 6.2 Pagaende offentlig upphandling av bostadsprojekt
En 6gonblicksbild fran november 2018.

Entreprenadform Entreprenadrattslig upphandlingsform
Generalentreprenad Delad Annan

entreprenad
Totalentreprenad 24 0 0
Utforarentreprenad 2 0 0
Annan 2 0 0

Kalla: Konkurrensverkets PM daterad 30 november 2018 som utgick fran annonsdatabaserna vid tiden.

> Konkurrensverkets rapport 2015:2.
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Tabellen skiljer pd entreprenadform och entreprenadrittslig upphand-
lingsform, vilket inte bér sammanblandas med de olika upphandlings-
formerna 1 LOU. Med generalentreprenad avses att bestillaren upp-
handlar hela eller i vart fall huvuddelen av byggentreprenaden frin en
entreprendr (generalentreprendren) som sedan i sin tur upphandla
underentreprendrer, men svarar for dessas arbete sdsom for sitt eget.
I en totalentreprenad ir det dven entreprendren som har projek-
teringsansvaret och dirmed ytterst ansvarar for att den produkt som
arbetet utmynnar i verkligen fungerar for avsett indamal. Bestillaren
anger sina funktionskrav i olika tekniska rambeskrivningar varefter
det ir upp till entreprendren att sjilv avgéra med vilken eller vilka
tekniska l6sningar angivna funktionskrav skall uppfyllas.
Sammanfattningsvis dr utredningens bedémning dven utifrdn sina
intervjuer att de som har prévat andra upphandlingsformer in total-
och generalentreprenader inte alltid har lyckats 1dngsiktigt med att
intressera anbudsgivare. I branschen verkar man dock medveten om
att de stora entreprenaderna kan gora det relativt dyrare att bygga.
De frimsta orsakerna till att upphandlarna viljer totalentrepre-
nader har tidigare av Byggkonkurrensutredningen befunnits vara att
de behdver byggentreprendrernas kompetens och resurser di den
egna bestillarorganisationen ir slimmad, att de vill minimera antalet
grinssnitt med entreprendren men ind4 kunna képa samordning
och produktionsstyrning, att det blir enklare att genomfora och f6lja
upp projekt under garantitiden med en totalentreprenad samt att det
ir den entreprenadform som anses bist limpad for att ta fram inno-
vativa och kostnadseffektiva [6sningar (SOU 2015:105, s. 178).

6.4 Tidigare utredningar och genomfdrda atgarder

Enligt Byggkonkurrensutredningen (SOU 2015:106) kunde hoga kost-
nader for att delta i offentliga upphandlingar av bostadsbyggande
avskricka nya anbudsgivare frin att delta och dirmed gynna eta-
blerade aktdrer. Sammanfattningsvis konstaterades att en etablerad
leverantdér som sannolikt har ligre kostnader for att delta i en
offentlig upphandling och en hog sannolikhet att vinna far starkare
incitament att delta 1 anbudsgivningen. Fér nya aktérer kan transak-
tionskostnaderna vara relativt hogre. Dirfor borde de upphandlande
enheterna striva efter att sinka transaktionskostnaden bide vid en-
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skilda upphandlingar och genom att géra olika upphandlingar mer
lika varandra, och dirigenom sinka totalkostnaden for att delta i flera
upphandlingar.

De allminnyttiga bostadsféretagens bostadsprojekt var enligt Bygg-
konkurrensutredningen i genomsnitt nigot stdrre dn for marknaden
som helhet men det varierade kraftigt mellan olika upphandlingar.
Det genomsnittliga antalet kvalificerade anbudsgivare var cirka 4,1
vilket var nigot ligre dn for all offentlig upphandling, dir motsvar-
ande genomsnitt var 4,6 ir 2013. I nistan 20 procent av upphand-
lingarna var det endast en eller tvi kvalificerade anbudsgivare och i
43 procent tre eller firre anbudsgivare.

Hog lonsamhet och efterfrigan i andra marknadssegment ansdgs
kunna minska deltagandet 1 allmidnnyttans upphandlingar Lénsam-
heten upplevdes vara relativt ligre vid offentliga byggentreprenader
varfor det kunde finnas svagare incitament att limna anbud vid ett
hégt kapacitetsutnyttjande.

Tre rikstickande byggentreprendrer uppskattades vinna omkring
40 procent av allminnyttans upphandlingar. Flera relativt stora lokala
aktorer hade dock tillsammans en motsvarande marknadsandel. Rel-
ativt f8 mindre féretag beddmdes diremot vinna offentliga upphand-
lingar av bostadsbyggande.

Byggkonkurrensutredningen bedémde att dtgirder som enklare
forfrigningsunderlag, delade entreprenader eller kombinatorisk upp-
handling skulle kunna 3 fler sma och medelstora féretag att delta vid
upphandlingar. Kombinatorisk upphandling innebir att anbudsgivare 1
en upphandling har méjlighet att limna anbud b&de pi enstaka delar
av projektet och pd olika kombinationer av delar eller hela projektet
och kan erbjuda en rabatt om anbudsgivaren far flera kontrakt eller
hela projektet.

6.4.1 Sarskilt om utldndska anbud

Det férekom mycket fi utlindska anbud vid allminnyttans upp-
handlingar i bérjan pd 2010-talet och de férsok som di hade gjorts
for att locka utlindska aktdrer hade enligt Byggkonkurrensutred-
ningen innu inte givit nigot resultat nir utredningen redovisade sitt
betinkande under 2015. Endast tvd féretag med utlindska dgare hade
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vunnit offentliga upphandlingar av bostadsbyggande och dessa fore-
tag hade verkat linge pd den svenska marknaden.

Byggkonkurrensutredningen bedémde att det tycktes krivas lokal
nirvaro for att delta vid offentlig upphandling av bostadsbyggande
och att det var naturligt att de utlindska foretagen uteblev nir
nybyggnadsprojekten var sma. Sprikbarriirer och svenska lagar och
regleringar liksom en tveksamhet om utlindska aktorer hade kun-
skapen att projektera och bygga enligt Boverkets byggregler och
branschpraxis ansigs ocksa vara dterhillande liksom krav pd liknande
referensobjekt.

Redan en ildre studie publicerad under 2007 hade pekat pd att
utlindska byggforetag inte etablerade sig i Sverige for att den svenska
marknaden var {or liten, de svenska bostadsprojekten for sm3 samt
eftersom de upplevde hird konkurrens frin de stora svenska bygg-
foretagen. De upplevde ocksd den svenska byggmarknaden som risk-
fylld och komplicerad d& plan- och byggprocessen ofta tog lang tid,
skilde sig it mellan kommuner och dessutom brast i transparens.®

For att {8 in utlindska féretag inom bostadsbyggande Bygg-
konkurrensutredningen att det var viktigt att {8 dem etablerade lokalt,
och allminnyttans upphandlingar sigs som en viktig marknad for att
dessa skulle kunna ta sig in pd den svenska marknaden.

Nuvarande Sveriges Allminnytta reste sedermera tillsammans
med medlemsforetag runt i Europa for att bjuda in utlindska foretag
till svenska bostadsbyggen vilket redan i borjan av 2018 hade gett
synbara resultat i antalet inkomna anbud, dock inte i antalet vunna
anbud av utlindska aktérer. Sveriges Allminnytta hade di under tre
drs tid arbetat f6r att {4 fler utlindska byggféretag att limna anbud 1
de allminnyttiga bostadsforetagens upphandlingar. Syftet med ini-
tiativet var att 6ka konkurrensen pd marknaden och stivja de 6kande
byggkostnaderna.

Avseende perioden januari 2015 till oktober 2018 hade 829 anbud
1 283 upphandlingar granskats. Det totala antalet anbudsgivare var
289 foretag, varav 23 var utlindska. Riknat i antal anbud var 45 an-
bud frén utlindska anbudsgivare. Rapporten visade att andelen an-
bud frin utlindska entreprenérer hade 6kat frén noll till 8tta procent
sedan 2015 — och att de utlindska anbuden generellt holl ligre priser
in de svenska anbuden. Analysen visade dock ocks3 att de utlindska
foretagen, trots lga priser, haft svirt att vinna anbud. Endast vart

¢ ARS Research, Etableringshinder och tillvixthinder fér féretag i Sverige, byggbranschen, 2007.
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nionde utlindskt anbud hade vunnit upphandlingar dir dven andra
foretag limnat anbud — att jimf6éra med nistan vart tredje bland de
inhemska anbuden.

Anbudspriserna hade trots den 6kade mingden utlindska anbud
okat kraftigt under analysperioden. Fér hela perioden var héjningen
48 procent.”

6.4.2 Tidigare foreslagna och genomférda atgarder

Upphandlingsstédutredningen féreslog redan i sitt betinkande Upp-
handlingsstdets framtid (SOU 2012:32) att det statliga upphand-
lingsstédet skulle samordnas i en ny myndighet d& det bedémdes
finnas ett stort behov av stddjande insatser for att tolka och tillimpa
upphandlingsreglerna. Upphandlingsstédet samordnades under &r 2014
och utformades som en egen myndighet under 2015. Upphandlings-
myndigheten ska verka for en rittssiker, effektiv och hillbar offent-
lig upphandling till nytta f6r medborgarna och niringslivets utveck-
ling. Myndigheten ger ocks3 vigledning till kommuner och regioner
om EU:s statsstodsregler.

Nir Byggkonkurrensutredningen 2015 presenterade sitt betink-
ande Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105) befanns det vara
angeliget att bl.a. utveckla arbetssitt och metoder for att 6ka kon-
kurrensen inom bygg- och bostadssektorn. Enligt de allminnyttiga
foretagen skulle utdver utvecklade ramavtalsupphandlingar med moj-
lighet att bygga kvartersstrukturer dven bittre framférhallning 1 sam-
arbete med andra allminnyttiga féretag och bittre marknadsforing
av upphandlingarna mot potentiella anbudsgivare samt férenklingar
av upphandlingsreglerna kunna 6ka konkurrensen och {2 fler utlindska
byggforetag att limna anbud pd den svenska bygg- och bostads-
marknaden. Det fanns dven enligt Konkurrensverket tecken pd att
mindre kommunala bostadsbolag drog sig for att bygga nya bostider
eftersom upphandlingslagstiftningen och processen upplevdes som
komplex och betungande samt upphandlingen verkade férdyrande.®

7 Se de bigge rapporterna S underlittar vi f6r utlindska byggforetag i Sverige, 2016, och Frin
noll till 4tta procent, 2018, bigge publicerade av SABO/Sveriges Allminnytta.
8 Konkurrensverkets rapport 2015:2.
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Enligt Byggkonkurrensutredningen skulle en underlittad industriell
produktion av bostider samt etablering av utlindska byggentre-
prendrer kunna frimja anbudskonkurrensen liksom dtminstone i
vissa sammanhang delade entreprenader. Utredningen pétalade dven
den behovet av ytterligare upphandlingsstdd och férbittrad statistik
avseende offentlig upphandling.

Flera av de foreslagna dtgirderna har sedermera genomféorts, diri-
bland utvecklade ramavtal (se kapitel 4 eller 5), utvecklad informa-
tion for utlindska byggare i form av en hemsida i Boverkets regi for
utlindska byggare” och utvecklad upphandlingsstatistik.

Den 1 juli 2020 fick Sverige en ny lag (2019:668) om upphand-
lingsstatistik. Statistiken pd upphandlingsomridet ska vara allmint
tillginglig samt objektiv, relevant, noggrann och jimforbar (2 §).
Statistikmyndigheten ska féra en nationell databas for statistik pd
upphandlingsomridet som ska innehilla uppgifter frin och om
annonser om upphandling. Den fir dven innehilla andra uppgifter
om upphandling som behovs for att ta fram statistik (4 §).

Lagen innehiller dven regler om registrerade annonsdatabaser
och den som driver en registrerad annonsdatabas ir skyldig att limna
obearbetade uppgifter frdn och om annonser om upphandling till
statistikmyndigheten (8 §).

Enligt férordningen (2020:332) om upphandlingsstatistik ska dess-
utom innehdllet 1 statistikdatabasen kostnadsfritt hillas tillgingligt
viainternet (2 §). Ansvariga myndigheter ir Konkurrensverket'® och
Upphandlingsmyndigheten."

Enligt Upphandlingsmyndigheten skapar lagen férutsittningar
for att samla in uppgifter om offentliga upphandlingar och att pub-
licera mer tillginglig statistik. Den nya lagen innebir att upphand-
lingar ska annonseras 1 registrerade annonsdatabaser som ir skyldiga
att limna uppgifter till den myndighet som har huvudansvaret for
statistiken pd upphandlingsomrddet. Det ska ocksd i de flesta fall bli
obligatoriskt med s3 kallad efterannonsering fér upphandlingar. Upp-
handlingsmyndigheten ska ansvara fér att sammanstilla och géra

? https://www.boverket.se/building-in-sweden.

® Av 3 § forsta stycket 2 férordningen (2007:1117) med instruktion fé6r Konkurrensverket
framgdr att Konkurrensverket ska vara registermyndighet enligt lagen om upphandlingsstati-
stik.

" Av 1 § andra stycket férordningen (2015:527) med instruktion f6r Upphandlingsmyndig-
heten framgdr att Upphandlingsmyndigheten ska vara statistikmyndighet enligt lagen om upp-
handlingsstatistik.
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statistiken allmint tillginglig, frimst genom att skapa en nationell
databas for statistik pd upphandlingsomridet.

Med anledning av det nya regelverket har Upphandlingsmyndig-
heten meddelat f6reskrifter (UFS 2020:1) dir det bland annat regleras
hur ofta registrerade annonsdatabaser ska limna uppgifter om annonser
till Upphandlingsmyndigheten.

6.5 Allmannyttans upphandlingsskyldighet

Frigan om vilka féretag som ska omfattas av upphandlingsreglerna
har berorts av Hogsta Forvaltningsdomstolen 1 HFD 2016 ref. 67,
vilket utgor det enda stillningstagande 1 hogsta instans som hittills
finns 1 Sverige. Mélet giller inte bostider utan lokaler f6r hégskole-
verksamhet (Akademiska Hus). Domen utgor enligt utredningen
den mest fullodiga genomgingen av rittspraxis 1 foreliggande friga
som ir skriven pd svenska och refereras dirfor av utredningen. I domen
har gillande regelverk och praxis beskrivits sammanfattningsvis
enligt féljande:

Syftet med direktiven om offentlig upphandling r bl.a. att undanrdja
mojligheten att ett organ som finansieras eller kontrolleras av staten,
regionala eller lokala myndigheter eller av andra organ som lyder under
offentlig ritt l3ter sig styras av andra hinsyn in ekonomiska. Mot denna
bakgrund och med hinsyn till att principen om fri rérlighet ska ges full
verkan, ska begreppet offentligrittsligt organ tolkas funktionellt och
ges stor rickvidd (se BFI Holding, C-360/96, EU:C:1998:525, punkt
62, Adolf Truley, C-373/00, EU:C:2003:110, punkterna 42 och 43 och
dir anmirkta rittsfall samt Ing. Aigner, C-393/06, EU:C:2008:213,
punkt 37 och dir anmirkta rittstall). Allminnyttiga behov som inte ar
av industriell eller kommersiell karaktir utgors 1 allminhet av behov
som staten, av skil som har samband med allminintresset, viljer att sjilv
tillgodose eller som den avser att fortsitta att ha ett avgérande inflyt-
ande pd (se BFI Holding, punkterna 50 och 51). Bedémningen av om
det foreligger ett allminnyttigt behov som inte 4r av industriell eller
kommersiell karaktir ska géras med hinsyn till samtliga relevanta fak-
tiska och rittsliga omstindigheter. Detta innefattar de omstindigheter
som var aktuella vid bildandet av organet och de villkor p4 vilka organet
utdvar verksamheten, inklusive om organets verksamhet ir utsatt for
konkurrens, om det finns ett huvudsakligt vinstsyfte, om organet bir de
férluster som uppstir i samband med utévandet av verksamheten och
om verksamheten fir offentlig finansiering (se t.ex. Korhonen, C-18/01,
EU:C:2003:300, punkterna 48-51 och SIEPSA, C-283/00, EU:C:2003:544,
punkt 81). Ett organ som inte har tillkommit i det sirskilda syftet att
tillgodose allminna intressen som inte har industriell eller kommersiell
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karaktir, men som senare itagit sig sidana intressen och numera faktiskt
tillgodoser dessa, uppfyller villkoret fér att vara ett organ som lyder
under offentlig ritt (se Universale-Bau, C-470/99, EU:C:2002:746,
punkterna 56 och 63). Om ett organ bedriver verksamhet som tillgodo-
ser allminna intressen som inte har industriell eller kommersiell karak-
tir spelar det ingen roll om den allminnyttiga delen endast utgor en
relativt obetydlig del av den totala verksamheten. S3 linge organet i
nigon omfattning bedriver allminnyttig verksamhet utan industriell
eller kommersiell karaktir ska samtliga kontrakt som tilldelas av ett
sddant organ ses som upphandlingskontrakt (se Mannesmann, C44/96,
EU:C:1998:4, punkterna 25 och 32). Férekomsten av en utvecklad kon-
kurrens, och 1 synnerhet den omstindigheten att det berdrda organet
handlar 1 en konkurrenssituation pi marknaden, kan vara ett tecken pd
att det inte dr friga om ett allminnyttigt behov som inte ir av industriell
eller kommersiell karaktir. Férekomsten av en utvecklad konkurrens
gor det dock inte i sig mojligt att sl fast att det inte foreligger allminna
intressen som inte har industriell eller kommersiell karaktir (se t.ex.
Adolf Truley, punkterna 60 och 61 och Korhonen, punkterna 49 och
50). Vad giller den referensmarknad som maste beaktas f6r att avgora
om ett organ bedriver verksamhet i konkurrens med andra eller inte, ska
hinsyn tas till den sektor f6r vilken organet har inrittats (se Ing. Aigner,
punkt 43). Om ett organ verkar pd normala marknadsmaissiga villkor,
har ett vinstsyfte och bir de forluster som uppstir i samband med
utdvandet av sin verksamhet, ir det {6ga sannolikt att de behov som det
syftar till att tillgodose inte ir av industriell eller kommersiell karaktir
(se Korhonen, punkt 51). Avsaknaden av ett huvudsakligt vinstsyfte
kan vara en faktor som talar f6r att det ir friga om ett offentligritesligt
organ (se t.ex. SIEPSA, punkterna 88 och 93, Ing. Aigner, punkterna 42
och 48 och Hans & Christophorus Oymanns, C-300/07, EU:C:2009:358,
punkt 49). EU-domstolen har dock 1 ett avgérande funnit att ett organ
som visserligen saknade vinstsyfte, men som skulle bedrivas med pro-
duktivitets-, effektivitets- och l6nsamhetskriterier som grund och som
bedrev verksamhet pd ett konkurrensutsatt omride, inte utgjorde ett
organ som lyder under offentlig ritt (se Agora och Excelsior, C-223/99
och C-260/99, EU:C:2001:259, punkt 43).”

Enligt utredningen framkommer av sirskild relevans fér bedom-
ningen av de allminnyttiga féretagens upphandlingsskyldighet att
bedémningen av om det foreligger ett allminnyttigt behov som inte
ir av industriell eller kommersiell karaktir ska géras med hinsyn till
samtliga relevanta faktiska och rittsliga omstindigheter. Detta inne-
fattar de omstindigheter som var aktuella vid bildandet av organet
och de villkor pd vilka organet utdvar verksamheten, inklusive om
organets verksamhet ir utsatt for konkurrens, om det finns ett huvud-
sakligt vinstsyfte, om organet bir de forluster som uppstir i samband
med utévandet av verksamheten och om verksamheten fir offentlig
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finansiering. Med hinsyn till att principen om fri rorlighet ska ges
full verkan, ska begreppet offentligrittsligt organ tolkas funktionellt
och ges stor rickvidd.

6.5.1  Svensk domstolspraxis — allmant

Bland svensk rittspraxis ska sirskilt framhillas Akademiska Hus,
ifrdn vilken dom ovanstiende referat avseende unionsrittslig praxis
var himtat, iven om mélet i och for sig gillde helt andra fastigheter
in bostider (HFD 2016 ref. 67). Enligt Hogsta Forvaltningsdom-
stolen tillgodosdg bolaget behov i det allminnas intresse, vilket dven
var ostridigt 1 mélet. Diremot kunde enligt domstolen Akademiska
Hus inte anses verka under normala marknadsvillkor. Akademiska
Hus hoga andel av innehav pd den aktuella marknaden liksom markens
attraktiva lige var omstindigheter som ledde fram till denna slutsats.
Akademiska Hus ansdgs inte heller ha ett huvudsakligt vinstsyfte
och besitta nigot av en sirstillning 1 férhllande till sina hyresgister
(hogskolor etc.).

Att Akademiska Hus saknar offentlig finansiering och formellt
stdr den ekonomiska risken for verksamheten hade dirfér ingen av-
gorande betydelse utan verksamheten bedrevs enligt Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen inte pd normala marknadsmissiga villkor och hade
inte till huvudsakligt syfte att generera vinst dven om det skulle
bedriva sin verksamhet pd affirsmissig grund. Med hinsyn till att
verksamheten inte kunde anses bedrivas pd en marknad med utveck-
lad konkurrens, att bolagets motparter var statliga myndigheter och
att verksamheten hade en mycket férdelaktig riskprofil, hade det
ingen avgorande betydelse att bolaget formellt sett sjilvt stdr den
ekonomiska risken for verksamheten eller att den inte var offentligt
finansierad. Det behov som Akademiska Hus tillgodosdg var dirfor
inte av industriell eller kommersiell karaktir och bolaget skulle om-
fattas av upphandlingsreglerna.

Kammarritten i Stockholm har diremot, 1 tva olika mal, ansett att
Systembolaget AB inte utgor ett offentligt styrt organ. I det forsta
mailet, beddmde Kammarritten, som det fir férstis 1 huvudsak mot
bakgrunden av férekomsten av partihandel och resandeinférsel, att
foretaget var utsatt for “viss” konkurrens trots att Systembolaget
hade ett legalt monopol avseende detaljhandel 1 landet. I frdgan om
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konkursrisk hinvisades till doktrin enligt vilken det, som det f&r for-
stds, skulle kunna krivas att staten tidigare hade genomfért ridd-
ningsinsatser, fér att mojligheten av ett sidant ingripande skulle beaktas.
Kammarritten fann att verksamheten hade kommersiell karaktir."

I ett senare mél gillande Systembolaget AB, som avgjordes efter
att dom meddelats 1 hégsta instans gillande Akademiska Hus, stod
Kammarritten fast vid sin tidigare bedémning av Systembolagets
upphandlingsskyldighet, med huvudsaklig hinvisning till att mark-
naden f6r Akademiska hus var mera sirpriglad och mindre dynamisk
in Systembolagets.”

6.5.2  Svensk domstolspraxis — allmdnnyttan

Aven frigan om allminnyttan omfattas av Upphandlingsskyldighet
har prévats pd initiativ av ett stdrre allminnyttigt bostadsféretag i
Stockholm som férlorade mélet i tv instanser.* Hogsta Forvalt-
ningsdomstolen nekade sedermera provningstillstind."

Malet rérde 16pande smidesarbeten. Det allmidnnyttiga foretaget
menade att bolaget inte omfattades av definitionen av offentligt styrt
organ och dirmed inte heller av definitionen av upphandlande
myndighet och att lagen om offentlig upphandling till {6ljd av detta
inte var tillimplig pd upphandlingen. Bolaget hade ind3 tillimpat
upphandlingsreglerna vid den aktuella upphandlingen.

Forvaltningsritten menade sammanfattningsvis att den nya utdel-
ningsbegrinsningsregeln i allbo-lagen innebar att kommunala bostads-
aktiebolag 1 praktiken har en lagstadgad ekonomisk fordel 1 forhill-
ande till sina privata konkurrenter som kan medféra att bolagen later
sig styras av andra hinsyn dn ekonomiska bl.a. vad giller beslut 1
upphandlingar. Dirmed ansdg domstolen inte att det allmidnnyttiga
behovet var av kommersiell eller industriell karaktir.

Det allminnyttiga foretaget vidholl sin talan 1 kammarritten. Bo-
laget menade att det 6vergripande syftet med den nya lagstiftningen
tvirtom var att kommunala bostadsaktiebolag inte ska erhilla ndgra
ekonomiska férdelar i férhdllande till sina privata konkurrenter. Syftet

2 Kammarritten i Stockholms dom den 19 februari 2016 i mil 7265-14. Milet fick inte vidare
provningstillstdnd.

! Kammarritten i Stockholms dom den 20 februari 2017 i m3l 5101-16. M3let avgjordes med
ordférandens utslagsrost och fick inte vidare prévningstillstdnd.

!* Kammarritten i Stockholms dom 2012-01-12 i m&l 5419-11.

!5 Hogsta Forvaltningsdomstolens beslut i mil 468/12 enligt protokoll 2012-04-27.
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med bestimmelserna ir i stillet att kommunala bostadsaktiebolag
ska verka som normala, l8ngsiktiga aktorer pd bostads- och hyres-
marknaderna. Vidare ska kommunerna stilla marknadsmissiga avkast-
ningskrav p sina bostadsbolag. Aven om bolagens syfte inte ir vinst-
maximering sd ska kommunala bostadsbolag drivas enligt affirsmissiga
principer. Det allminnyttiga syftet och affirsmissiga principer stir
inte 1 motsatsférhillande.

Kammarritten i Stockholm bedémde dock, liksom férvaltnings-
ritten, att det behov som det allminnyttiga bostadsaktiebolaget
tillgodoser inte var av industriell eller kommersiell karaktir och att
bolaget var ett offentligt styrt organ som omfattas av upphand-
lingsreglerna. De allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen har
enligt Kammarritten inte tillkommit {or att skapa vinster, utan for
att tillgodose ett allminnyttigt andamal och frimja bostadstorsor-
ningen 1 kommunerna och detta allminnyttiga syfte far enligt Kam-
marritten anses dverordnat andra aspekter. Det huvudsakliga syftet
med kommunala bostadsaktiebolag ir sledes inte att ge vinst. Be-
grinsningsregeln om vinstuttag i allbo-lagen innebir vidare att bolagens
upparbetade resurser ska anvindas f6r bostadsforsorjningsindamal.
Begrinsningsregeln fir enligt kammarritten anses medféra en viss
ekonomisk fordel fér de allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen jimfort med privata konkurrenter. Den viktiga allminnyttiga
funktion som bolagen har torde dven medfora att det ytterst sillan
tilldts att ett bolag, dven om det ir olénsamt, forsitts 1 konkurs. Det
fanns dven en forfattningsreglerad mekanism for att skjuta till statlig
finansiering 1 sidana fall. Hir avsig kammarritten forordningen
(2002:664) om statligt stod f6r vissa kommunala taganden f6r bo-
endet.'

6.5.3  Utredningens bedémning

Enligt utredningen ir det svart att dra l&ngtgdende slutsatser baserat
pd befintlig praxis, sirskilt som inga avgoranden i hogsta instans
avser allminnyttiga bostadsféretag, vilka enligt nuvarande utgér en
delvis unik nationell foreteelse i Sverige, och heller inga relevanta

forhandsbesked har begirts.

' Forordningen dndrades sedermera genom f6érordning 2018:112 som tridde i kraft 2 april 2018.
Genom indringen upphérde méjligheten att fir stéd fér omstrukturering av ett kommunalt
bostadsféretag 1 denna form.
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Den unionsrittsliga praxis som finns och frekvent hinvisas till
avser heller inte kommunal bostadsverksamhet utan 1 stillet tryckeri-
eller utgivningstjinster (Mannesmann), avfall (BFI Holding), begrav-
ningstjinster (Adolf Truley), virmeproduktion (Ing. Aigner), miss-
verksamhet (Agora och Excelsior), fingelser (SIEPSA), byggnads-
arbeten p3 ett reningsverk (Universale Bau) samt kommersiella lokaler
(Korhonen).

Av praxis framgdr att ett organ som inte har tillkommit 1 det sir-
skilda syftet att tillgodose allminna intressen som inte har industriell
eller kommersiell karaktir, men som senare 3tagit sig sddana in-
tressen och numera faktiskt tillgodoser dessa, uppfyller villkoret for
att vara ett organ som lyder under offentlig ritt (Universale-Bau, C-
470/99). Frigan stiller sig naturligen hur man ska bedéma den mot-
satta situationen, dvs. om ett organ som tillkommit med sirskilt syfte
att tillgodose allminna intressen som inte har industriell eller kom-
mersiell karaktir, sedermera forindras nir det giller vilka intressen
som ska tillgodoses och/eller far industriell eller kommersiell karak-
tar?

Det som kan konstateras dr enligt utredningen framfor allt att det
allminnyttiga foretaget inte fick framgdng i det enda mél som an-
hingiggjorts avseende principfrigan om allminnyttans upphandlings-
skyldighet. Upphandlingsmyndigheten har dock i samradet sirskilt
erinrat om att begreppet offentligt styrt organ dr ett EU-rittsligt
begrepp och att beddmningen ska goéras 1 dverensstimmelse med
upphandlingsdirektiven och EU-domstolens praxis. Upphandlings-
myndigheten har dirvid hinvisat till hur denna friga har bedémts av
svenska domstolar och konstaterat att domstolarna dirvid funnit att
allminnyttan omfattas av upphandlingsplikt.

6.6 Overprévning av offentlig upphandling

Upphandlingar som férsenas pd grund av éverprovningsprocessen
kan f3 till f6]jd att behov som en upphandlande myndighet har inte
kan tillgodoses. Det kan innebira stora konsekvenser exempelvis f6r
byggentreprenader, inom vard och skola samt behov som en upp-
handlande myndighet enligt lag har skyldighet att tillgodose. Kost-
naderna f6r fordrojningen av avtalets genomfoérande kan uppgs till
betydande belopp, férutom att den upphandlande myndigheten inte
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far sitt behov tillgodosett i tid. Men dven for leverantdren kan osiker-
heten innebira hoga kostnader. Samtidigt utgor ritten till Gverprov-
ning en viktig rittssikerhetsgaranti.'”

Byggtjinster tillhor inte de tjdnster som 6verprévas 1 hogst ut-
strickning. Antalet 6verprévningar har minskat markant &r 2018
efter en topp pa nigra r. 98 av 2 228 byggupphandlingar (CPV 71)
overprévades under 2018, dvs. 4,4 procent. Motsvarande siffror for
anliggningsarbete (CPV 45) uppgick till 6 775 upphandlingar varav
391 dverprévades, dvs. 5,8 procent.'®

En kartliggning som gjorts av Upphandlingsmyndigheten efter
ett regeringsuppdrag omfattar 1000 6verprovade upphandlingar
som annonserades under &ren 2015 och 2016. Rapporten behandlade
bland annat i hur stor utstrickning som leverantorerna fatt bifall och
om upphandlingar éverprévades i stdrre utstrickning i vissa branscher."”

Domstolarna hade enligt rapporten inte funnit skil att ingripa 1
upphandlingen 1 80 procent av éverprévningarna. Av de leverantdrer
som ansdkte om dverprévning vann stora féretag framging i hogre
utstrickning dn mindre foretag. Nir tilldelningsgrunden hade varit
det ekonomiskt mest férdelaktiga anbudet fick en stérre andel bifall
jimfért med nir tilldelningsgrunden hade varit ligsta pris. De
grunder som 1 stdrst utstrickning hade lett till framging 1 forsta
instans var brister i férfrigningsunderlaget krav pd upphandlings-
foremilet. Det var mera ovanligt med klagomal pd hur anbuds-
utvirderingen genomforts. Vid upphandling av tjinster och bygg-
entreprenader lades stérre vikt pd huruvida kraven pd leverantoren
var uppfyllda i1 jimforelse med vid varuupphandling, dir det 1 stillet
var vanligare med frigor om krav p3 sjilva upphandlingsforemalet.

I Upphandlingsmyndighetens intervjuer hade det framférts att
det forekommer dverprévningar som inte har det primira syftet att
ansokande leverantor ska tilldelas avtalet utan dir syftet i stillet dr att
fordréja upphandlingsprocessen. Upphandlingsmyndigheten framhéll
dock att denna typ av dverprovningar var ovanliga.

Bland de upphandlingar som Upphandlingsmyndigheten studerade
som underlag f6r rapporten ingick 238 ¢verprévade upphandlingar
av byggentreprenader. Utredningen har sirskilt gdtt igenom under-

17 Overprévningar av offentliga upphandlingar — siffror och fakta, Konkurrensverkets rapport
2013:5,s. 12.

'8 Statistik om offentlig upphandling 2019, Upphandlingsmyndighetens rapport 2019:5

resp. Konkurrensverkets rapport 2019:3, tabell 84.

' Upphandlingsmyndighetens rapport 2017:7.
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lagsmaterialet f6r rapporten i dessa delar, eftersom rapporten i
huvudsak inte avsig belysa skillnader mellan olika branscher. Endast
ett mindre antal, omkring ett tjugotal éverprévningar, avsig allmin-
nyttan i underlagsmaterialet. Vid utredningens genomging framgér
att de allminnyttiga féretagen normalt hade framging 1 domstol 1
samband med 6verprévning av sina upphandlingar samt att de allra
flesta mélen inte gick vidare till andra instans.

Overprévningarna framstir ockss, vid utredningens genomging
av underlagsmaterialet, som koncentrerade till ett fital allminnyttiga
bostadsféretag. Denna tendens kvarstdr in i dag. Bland de 20 foretag
som 2018 fick flest upphandlingar 6verprévade &terfanns endast ett
allminnyttigt bostadsféretag som svarade for hela 126verprévningar.™
Overlag var handliggningstiden fér malen som prévades i sak under
2018 omkring 4 ménader 1 férvaltningsritterna och kammarritterna
och nistan ett &r i HFD. Aven indringsfrekvensen i kammarritten
har gdtt ned vilket lingsiktigt méjliggor kortare processer.

Enligt utredningen stir det klart att dverprévningar utgor ett
praktiskt problem vid offentlig upphandling generellt och dirvid dven
1 samband med upphandling av bostider.

Sveriges Allminnytta har framhallit att skilen tll att byggupp-
handlingar inte ir 6verrepresenterade bland &éverklagade upphand-
lingar beror p8 att medlemsféretagen ir sirskilt forsiktiga 1 samband
med upphandlingsprocessen med hinsyn till att varje éverklagande
med{or stora kostnader oavsett om foretaget till slut far ritt eller fel.
Vid byggande finns vildigt pitagliga kostnader av stillestdndskarak-
tir som foljer redan med sjilva 6verprovningen och inte pdverkas av
utgdngen av densamma. Medlemsféretagens arbete pdverkas dirfor
pa ett mycket avgorande sitt av risken for 6verprovningar alldeles
oavsett om dessa ir relativt fitaliga, koncentrerade till ett mindre
antal allminnyttiga foretag varje &r samt 1 minga fall leder dll att
medlemsféretaget far ritt (se vidare avsnitt 6.7).

Vad Sveriges Allminnytta har anfort 1 dessa delar kan 1 hog grad
sigas 6verensstimma med den bild utredningen har tillignat sig efter
intervjuer med omkring 30 allminnyttiga bostadsforetag runt om i
landet. Som utredningens uppdrag ir utformat ir det emellertid inte
mojligt for utredningen att, utdver den redovisning som nu har gjorts,

20 Statistik om offentlig upphandling 2019, Upphandlingsmyndighetens rapport 2019:5
resp. Konkurrensverkets rapport 2019:3, tabell 47.
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limna nigra forslag avseende dverprévning av offentlig upphandling.
Utredningen konstaterar att férevarande frigor redan behandlats i
flera olika betinkanden under senare r.”!

Upphandlingsmyndigheten har i remissomgingen 6ver betink-
andet Majligt, tillater och tillgingligt — forslag till enklare och flexiblare
upphandlingsregler och vissa regler om éverprovningsmdl tillstyrkt for-
slag om ansékningsavgifter och avstyrkt foérslag om processkost-
nadsansvar for den som begir verprévning av en offentlig upphand-
ling, vilket yttrande Upphandlingsmyndigheten sirskilt har hinvisat
till i samrddet.”

I sin redogorelse for effekterna av upphandlingsreglerna for de
allminnyttiga féretagen avser utredningen dterkomma sirskilt till
frigan om éverprévningarnas roll 1 detta sammanhang.

6.7 Skrivelse fran Sveriges Allmannytta

Utredningen har 1 juni 2020 taget emot en skrivelse frin Sveriges
Allminnytta.” I den redogér Sveriges Allminnytta fér vad de anser
utgdr de allvarligaste negativa konsekvenserna av LOU och som
snedvrider konkurrensen:

o Allménnyttan far in fd anbud vid upphandling. Konkurrensverket
redovisade 1 en rapport 2015 att det pd 20 procent av allmin-
nyttans upphandlingar endast kommit in 0-2 anbud mellan 2008
och 2013. Sveriges Allminnytta gjorde en uppdaterad mitning
2015, vilken visade att endast 0-2 anbud kommit in 1 hela 64 pro-
cent av de upphandlingar som gjorts av de medlemsféretag som
svarat pd undersokningen. En forklaring till att allminnyttan far
f3 anbud ir att det ir bdde kostsamt och svirt att ta fram anbud.
Det leder till att anbud som kommer in ofta inte ir fullstindiga.
Att tilldta kompletteringar ir dock férenat med rittslig osiker-
het. Gor man ett formaliafel s3 ir man inte kvalificerad att delta i
upphandlingen och allt jobb har varit forgives. Att delta i en
direktupphandling (som utredningen f6rstdr det i s fall hos ndgon

2 Senast i betinkande av Utredningen om vissa férenklade upphandl ingsregler Mojligt, tilldtet
och tillgingligt — forslag till enklare och flexiblare upphandlingsregler och vissa regler om Gverprov-
ningsmdl, SOU 2018:44 och dessférinnan i betinkande av Overprévningsutredningen, Over-
provning av upphandlingsmal m.m., SOU 2015:12.

22 Upphandlingsmyndighetens dnr 2018-0305.

» Dnr Fi2019/00727 aktbilaga 114.
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annan in allminnyttan) kriver en mindre arbetsinsats och ger
ofta en storre utdelning. Det blir dirfér 1 minga fall ett mer
attraktivt alternativ for entreprendrer. Det giller sirskilt de mindre
entreprenadforetagen.

o At gora en upphandling enligt LOU tar ling tid och mdjlighet till
affirsmdssig forbandling saknas. Att upphandla enligt LOU stiller
hoga krav pd forarbetet, allt méste vara planerat och bestimt frin
bérjan. Inga dndringar kan goras lings vigen, dven om det skulle
vara kostnadsbesparande. Privata bostadsféretag kan arbeta mer
forutsittningslost och hitta [8sningar tillsammans med utférare
nir de upphandlar och p4 si sitt {3 den bista varan eller tjinsten
till bista kvalitet och pris. LOU férhindrar den flexibilitet som
behovs f6r en affirsmissig upphandling. Det s kallade *f6rhand-
lade forfarandet” 1 LOU ir inte ett sirskilt flexibelt férfarande
eftersom det stiller krav pd mycket forarbete och svirigheter att
forindra kravbilden och mélen under upphandlingens ging.

o Mdjlighet att samplanera saknas. Nir bostadstoretagen gir ut med
upphandlingar av specifika bostadsprojekt s har de ingen mojlig-
het att samplanera dessa med utféraren s3 att de genomfors vid
limplig tidpunkt. Entreprenérernas vilja och mojlighet att hélla
nere priset beror till viss del pd hur mycket jobb de har fér stunden,
vid hégkonjunkturer slir entreprendrernas leveranskapacitet i taket.
Att samplanera 6ver tid skulle ge méjlighet att nyttja branschens
kapacitet bittre. Den typen av informell planering ir svir att {3
till stdnd inom LOU.

o Tilldelningsbeslut blir ofta 6verprivade. Handliggningstiderna vid
dverprovning ir ldnga och oférutsebara. Det innebir osikerhet
for nir ett projekt kan pabérjas Aven om ett klagomal inte vinner
gehor leder processen till att projekt férskjuts i tid och férdyras.
Ju mer innovativ en upphandling ir desto hogre ir risken att den
blir 6verprévad. Risken att domstolen hittar nigot formaliafel
okar ocksi med underlagens komplexitet. Overprovningarna kan
till exempel handla om att ett anbud inte skrivits under, att ett
dokument inte ir dversatt till svenska eller av misstag inte har bi-
fogats. Sddana misstag drabbar dven stora foretag trots deras rela-
tivt storre administrativa resurser och erfarenhet. Overprévning
av formaliafel leder till en onddig hantering som tar mycket
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resurser i ansprik. Overprévningar medfér betydande kostnader
for samhillet som ingen har f6rsokt uppskatta eller beakta.

o Oférmdga att leverera. Det ir relativt vanligt att upphandlade leve-
rantorer inte klarar att leverera. Orsakerna ir varierande, att de
har riknat bort sig dr det mest vanliga enligt Sveriges Allmin-
nyttas bedémning. Ett f6r lgt anbudspris slir ut andra i en rang-
ordnad tilldelning.

o Tidsbegrinsade avtal. LOU innebir begrinsningar i mojlig avtals-
lingd. Sveriges Allminnytta har egen erfarenhet av detta i sina
upphandlade Kombohusavtal. Hela affirsuppligget bygger p3 att
Sveriges Allminnytta genom medlemsforetagen kan erbjuda en
potentiell volym av efterfrigad bostadsproduktion. Ju kortare
avtalstiden ir, desto simre ir forutsittningarna for en l3g prisbild
ochislutindan liga hyror. Kan bostadstillverkarna se en betydligt
lingre investeringshorisont 4n vad LOU tilldter, 6kar investerings-
viljan att ta fram effektivare produktionsmetoder och implementera
det i verksamheten, dir avkastning pd investerat kapital ligger lingre
fram 1 tiden. LOU himmar p3 s8 sitt produktivitetsférbittringar
inom sektorn och befister oviljan att gora investeringar som inte
dterbetalar sig omedelbart.

Liksom ménga andra aktérer som omfattas av upphandlingsreglerna
anser de allménnyttiga foretagen, fortfarande enligt Sveriges Allmin-
nytta, att lagen om offentlig upphandling ir sviréverskddlig och svar
att tillimpa. De allminnyttiga bostadsféretagen har hog inképs-
mognad, de har ett strategiskt férhallningssitt till upphandling, arbetar
med uppféljning och ir vana att gora inkép genom LOU. Dessvirre
hjilper detta ofta inte eftersom rittstillimpningen 1 Sverige ir for-
malistisk. Det gynnar inte nytinkande, saknar helt fokus p8 affiren
och medfor ingripanden mot obetydliga och mindre visentliga formalia-
fel. Sammantaget menar Sveriges Allminnytta att dessa begrins-
ningar innebir konkurrensnackdelar jimfort med privata fastighets-
dgare.
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Konkreta exempel som framhills av Sveriges Allminnytta

I sin skrivelse framhéller Sveriges Allminnytta ett antal konkreta
exempel pd vilka konsekvenser upphandlingsreglerna har fitt i en-
skilda situationer. Enligt utredningen ir det av virde f6r framstill-
ningen att redogora dven for dessa:

e Ett medlemsforetag som erbjods képa byggklara projekt som en
bostadsutvecklare haft svirt att silja som bostadsritter ville girna
gora detta och d& dven kdpa den planerade byggproduktionen till
fast pris. P.g.a. LOU maste medlemsféretaget i stillet képa marken
med ingdende bygghandlingar for att sedan konkurrensutsitta
byggentreprenaden. Det blir oklart f6r det allminnyttiga fore-
taget om man fir samma fasta pris och f6r entreprenéren om man
kommer att f3 utféra bygget. Ett syfte med att silja projektet
i stillet f6r att helt enkelt vinta var {6r byggforetaget att hilla sin
produktionsapparat sysselsatt. P4 detta sitt tar det lingre tid att
stilla om till hyresbostider och riskerar att medféra hogre kost-
nader.

e Rikshem har tecknat ett tiodrigt samarbetsavtal med JSB med
ambitionen att bygga tusentals hillbara bostider runt om i landet.
Avtalet giller byggnation av standardiserade flerfamiljshus och 1
avtalet ingdr ocksd ett gemensamt utvecklingsarbete 1 syfte att
hitta effektiviseringar och synergier i byggprocessen. Denna moj-
lighet saknar allminnyttiga bostadsféretag eftersom de betrakrtas
som upphandlande myndigheter. Férhandlingsméjligheten finns
endast pd papperet eftersom anbudsunderlaget enligt LOU far sd
avgorande och orubblig betydelse.

e Ett medlemsforetag har detaljplanelagd mark i centralt lige dir
det ryms cirka 1200 bostider. Foretaget har for avsikt att silja
ungefir 2/3 av marken till andra bostadsutvecklare och bygga 1/3
sjilv. For att det ska gd att genomféra miste virt medlemsforetag
som markigare gora stora férberedande arbeten. Nir de siljer
byggritter s& miste de kunna ge besked om nir de ir klara med
vatten och avlopp, el, sopsuganliggning med mera. I detta projekt
har det allminnyttiga féretaget haft éverprévning i férvaltnings-
ritten avseende upphandlingarnas form och innehdll f6r mark-
arbetena. De fick i slutindan ritt men blev nio manader forsenade
och kostnaderna 6kade med cirka fem miljoner kronor.
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Vid upphandling av en sopsuganliggning hivdade entreprendren
vid tilldelningen att de missforstdtt uppdraget och ville ha mer
betalt. T den situationen fanns inte mojlighet att tilldela nista
anbudsgivare uppdraget utan virt medlemsforetag fick bérja om
frdn ruta ett. Vid nista upphandlingstillfille hade en anbudsgivare
glomt att uppge ett telefonnummer. Den andra anbudsgivaren
hade glomt att dberopa moderbolagets kapacitet. Det resulterade
1 att dessa tvd anbudsgivare 6verprévade upphandlingen korsvis
pd olika grunder. Virt medlemsforetag har nu gjort ett tredje for-
sok och hoppas pd att kunna skriva avtal. Processen har tagit
tvd &r och kommer att f6rdyra produktionen.

Vid upphandling av ”yttre skétsel” av mark och bostadsgirdar
krivde ett medlemsforetag kompetens 1 form av anstilld trid-
gdrdsmistare. De forkastade ett anbud eftersom sddan kompe-
tens saknades hos anbudsgivaren. Det resulterade 1 en dverprov-
ning som tog itta ménader dir férvaltningsritten gjorde samma
bedémning som det allminnyttiga foretaget. Under dessa manader
var bostadsforetaget forhindrat att skota sina girdar varfor hyres-
gisterna fick std ut med att griset var oklippt och girdarna var
ovirdade. Det fir konsekvenser inte bara ekonomiskt utan in-
verkar dven pd den kvalitet vdra medlemmar vill leverera till sina
hyresgister och dirmed deras varumirke.

Nir upphandlingar gjorda inom Sveriges Allminnyttas upphand-
lingsmodell Flex har blivit éverklagade har det inneburit en for-
dyring av projektet med nistan 2 000 kronor per kvadratmeter
bostadsyta, jimfért med projekt som inte blivit 6verklagade.

Sveriges Allminnytta har dven haft problem med uteblivna leve-
ranser 1 flera ramavtal, trots att man har haft flera leverantérer inom
dessa. Det har blivit tydliga flaskhalsar med hinsyn till rangord-
ningen inom avtalen och eftersom alternativa leverantérer utan-
foér ramavtalen inte har kunnat anvindas. Allmiannyttan far diri-
genom inte ut den mingd bostider som vore mgjligt. I juni 2020
hade allminnyttan t.ex. en leveransférdréjning pd 1,5 &r inom av-
talet Kombohus Sméhus.
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6.8 Utredningens rundabordssamtal
om upphandlingsreglerna

Utredningen den 15 april 2020 hillit ett rundabordssamtal (vilket
hélls som videosamtal med hinsyn till smittskyddsliget) om upp-
handlingsreglerna med berérda aktérer. Inbjudan fanns tillginglig pd
utredningens hemsida och det fanns inga begrinsningar fér med-
verkan. Syftet var att ytterligare belysa effekterna av att de allmin-
nyttiga féretagen omfattas av lagen om offentlig upphandling (LOU),
sirskilt i ljuset av utredningens 6vergripande uppdrag att i ned kost-
naderna for bostadsbyggandet pd ett sitt s att det dven resulterar 1
ligre hyror.

En bakgrund var att Sveriges allminnytta enligt utredningens
direktiv anser att synen pd de allminnyttiga bolagen som offentligt
styrda organ enligt LOU stdr 1 motsats till bestimmelserna i lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

De frigestillningar som stod 1 fokus fér rundabordssamtalet var
sammanfattningsvis huruvida kravet pd de allminnyttiga bostads-
bolagen att tillimpa LOU har inneburit att mgjligheten att uppféra
bostadsbyggnader med 6nskad kombination av pris och kvalitet be-
grinsats 1 ndgot avseende?

6.8.1  Allmannyttan

Sveriges Allminnytta angav vid rundabordssamtalet att det ir proble-
matiskt att de allminnyttiga bostadsféretagen omfattas av LOU
eftersom det begrinsar de allminnyttiga bostadsbolagens mojlig-
heter att konkurrera pd lika villkor och dessutom stér 1 konflikt med
den si kallade allbo-lagens krav pd affirsmissighet. Medlemsfére-
tagen upplever att LOU ir svér att tillimpa trots att de ir vana in-
kopare med en hog mognad. Lagstiftningen dr sammanfattningsvis
formalistisk, tar ling tid att tillimpa och stiller stora krav pd for-
arbete. Rittspraxis utveckling har inneburit att formaliafel far allvar-
liga konsekvenser. Det nya forhandlade férfarandet 1 LOU ir i prin-
cip bara en foérindring pd papperet. Lagen ir kostnadsdrivande och
hindrar uppdrag inte minst till sm& och utlindska féretag. De all-
minnyttiga bostadsbolagen koper byggtjinster fér hyresgisternas
medel, inte skattemedel och LOU saknar den flexibilitet som behévs.
Om systemet fungerar s bra sd undrar man varfor det inte tillimpas
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dven av de privata féretagen och av t.ex. de pensionsfonder som iger
bostider?*

6.8.2 Byggforetagen

Foretridare for och frin byggforetagen holl inte med Sveriges All-
minnytta vid rundabordssamtalen utan ansdg att eventuella problem
med LOU 1 vart fall inte giller byggbranschen sirskilt. Lagen garan-
terar att konkurrensen sker pd justa villkor vilket ir viktigt f6r bygg-
branschen. Upphandlande myndigheter hiller delvis en hégre niva
som kopare dn privata bestillare eftersom de mste tinka till ordentligt
nir de tar fram sina f6rfrigningsunderlag, vilket dr bra f6r alla parter.
Anledningen till att allminnyttan inte fir anbud 1 vissa upphand-
lingar ir att byggforetagen inte ser att man kan 3 l6nsamhet 1 det
specifika projektet eller att underlaget ir f6r undermailigt s3 det inte
ir mojligt att se vad de reella kostnaderna och kraven kommer att
bli. Det ir viktigt med uppféljning for att sikerstilla att det som
byggs verkligen byggs pd det sitt som var 6verenskommet. Det finns
en stor oro hos byggforetagen om negativa effekter om inte all-
minnyttan skulle omfattas av LOU. Ett foretag framholl ocksd sir-
skilt att det ofta varit svart att klara konkurrensen om marken nir
man vill bygga hyresritter. Bransch- och arbetsgivarorganisationen
Byggforetagen angav sirskilt att man har gjort en undersékning som
visar att medlemsforetagens vilja att limna anbud inte skulle 6ka utan

LOU.»

6.8.3  Statliga myndigheter

Frin Upphandlingsmyndighetens sida framférdes vid rundabords-
samtalet att det for offentliga bestillare finns forutsittningar att
inom ramen f6r LOU uppfora bostadsbyggnader till rimlig kostnad
och bra kvalitet. LOU ir inte avgérande fér om konkurrensforut-
sittningarna for offentliga bestillare skulle vara negativa. Flera olika
faktorer behover lyftas fram. Inkdpsarbete ir av strategisk betydelse
for ménga organisationer men inkdpsarbete har traditionellt, enligt

2 Sveriges Allminnyttas synpunkter och konkreta exempel pd problem med LOU framgir
dven mera utférligt ovan i avsnitt 6.7, baserat pa organisationens skrivelse till utredningen.

» Utredningen har efterfrigat men inte kunnat i del av denna undersékning frn Byggfore-
tagen.
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Upphandlingsmyndigheten, inte setts som nigot som ir av strategisk
betydelse for offentliga organisationer.

Byggprojekt ir 1 sig ofta omfattande och komplexa till sin karak-
tir liksom stora upphandlingar kan vara komplexa till sin karaktir.
Det krivs, enligt Upphandlingsmyndigheten, en strategiskt orien-
terad organisation for att hantera sddana projekt. Manga storre offent-
liga bestillare klarar det men kunskap om férutsittningar for inkép
och upphandling behover bli bittre 1 fler offentliga organisationer.
For att 6ka mojligheten och férmédgan till bra affirsmissiga upphand-
lingar pd sikt, krivs det att fler offentliga képare sikrar kompetens
och resurser till sin bestillarorganisation.

Ett strategiskt inkdpsarbete inom ramen fér LOU ger enligt
Upphandlingsmyndigheten stora méjligheter for offentliga organisa-
tioner att verka for att upphandlingarna kan bidra till att den upp-
handlande organisationens mal uppnds. LOU och rittspraxis medfér
att det ir den upphandlande organisationen som avgor vilka mél upp-
handlingen har, varfér och vad som ska upphandlas, vilka krav som
ska stillas pa leverantoren, varan, tjinsten eller entreprenaden. Verk-
tyg s som strategiskt inkdpsarbete (exempelvis kategoristyrning,
sourcing med mera) ligger utanfér LOU och kan anvindas oavsett
regelverket.

Tillsammans med genomtinkta krav, utvirderingsmodeller som
har tydliga kvalitetsparametrar, transparenta utvirderingsmodeller
och en noggrann och kontinuerlig uppféljning, finns enligt Upp-
handlingsmyndigheten, forutsittningar for att skapa bra affirer. En
upphandlande organisation har méjlighet att beakta andra aspekter
in enbart pris vid val av utvirderingsgrund och tilldela kontrakt
utifrdn avvigningar mellan kostnad och kvalitet och andra kopar-
preferenser. Det finns dven flera sitt att ordna avropsmdjligheter i
ramavtal och det ir inte nédvindigt att tillimpa en strikt rangord-
ning — rangordningen kan t.ex. villkoras avseende om leveranskapa-
citet inte finns hos entreprendren eller om denne inte svarar upp mot
avrop inom viss tid etc.

LOU ir enligt Upphandlingsmyndigheten en procedurlagstift-
ning som fokuserar 1 huvudsak pd sjilva genomférandet av det for-
mella upphandlingsférfarandet och styrs av ett omfattande regel-
verk. Det omfattande regelverket kan i sig medverka till svirigheter
med att hantera affiren och tolka lagen. Rittspraxis kan ibland i den
praktiska verkligheten leda till oonskade effekter. Krav pa exakta
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formuleringar av ridsla f6r otydlighet i beskrivning av uppdragen
och ett alltfér stort fokus pd formaliakrav som utformas, kan leda till
att mingden skriftliga handlingar i upphandlingsdokumenten och/eller
anbud blir allt stérre och mera kostnadskrivande. Risken finns dir-
med att kraven stills f6r hégt och exkluderar leverantorer 1 onddan. Det
skulle kunna vara en faktor som kan ha betydelse f6r hur manga
anbud som limnas in i en upphandling.

Férhandlingsutrymmet och kommunikationen med leverantérer
hade sett annorlunda ut om LOU inte hade gillt. Det betyder dock
inte per automatik att det skulle leda till 6kad konkurrens. Tvirtom
finns, enligt Upphandlingsmyndigheten, stor risk att méjligheten till
insyn, transparens och éppenhet skulle gi férlorad.

En vanlig missuppfattning om LOU ir t.ex. att det inte gir att
planera nir uppdrag ska utféras, men det har inte s§ mycket med
LOU att gora, méjligen undantaget éverprévningsrisker. Marknads-
undersékningar och dialoger med entreprendrerna och férannonsering
for att kunna planera tid f6r upphandling och genomférande hindras
inte av LOU. Att samplanera utanfér upphandlat avtal kan hanteras
genom marknadsundersékningar, dialoger och férhandsannonsering.

Begrinsning av ramavtalens [6ptid framfors ibland som ett hinder
for mer omfattande utvecklingsarbete bestillare och entreprenér/leve-
rantor emellan. Upphandlingsmyndigheten anser att det framfér allt
ir begrinsningen av ramavtalstiden som foretridare for allmidnnyttan
har lyft fram som problematisk. Nir det giller ramavtal dr dock fyra-
3rsgrinsen inte absolut utan ett ramavtal fir undantagsvis gilla under
lingre tid. Det kan exempelvis bli aktuellt om fullgérande av ram-
avtalet forutsitter stora investeringar av leverantdrerna. Det dr enligt
Upphandlingsmyndigheten en missuppfattning att LOU inte med-
ger avtalstider pd lingre tid dn fyra &r. Begrinsningen giller enbart
ramavtal medan upphandlingskontrakt kan stricka sig lingre. Det
framgdr inte varken av direktivet eller LOU hur ldnga de f&r vara men
det bedéms utifrin de allminna principerna.

Hur rittspraxis utvecklas skulle eventuellt kunna leda till att
handlingsutrymmet f6r den upphandlande organisationen snivas in
mer in nddvindigt. Det skulle kunna géra att det i den praktiska
hanteringen och genomférandet av upphandlingen blir svirt att finga
upp oférutsedda mojligheter som kan dppna sig i respektive affir.
Med ovanstende sagt sd bor det dock, fortfarande enligt Upphand-

lingsmyndigheten, vara i varje huvudmans eller dgares intresse att
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affirer och projekt med budget pd mingmiljonbelopp har nigon
form av dokumentationskrav och upphandlingsregler och att bestillar-
organisationen har resurser att hantera inkdpsarbetet pd ett bra sitt.
Det bor gilla oaktat om det ir offentliga eller privata affirer som
hanteras och oavsett om LOU giller eller inte.

Upphandlingsmyndigheten menar, som utredningen uppfattar
det sammanfattningsvis, att stora byggprojekt till sin natur ir kom-
plexa logistiska och tekniska system som kriver bestillarorganisa-
tioner med motsvarande resurser och kompetens for att hantera de
komplexa upphandlingarna. Svirigheterna med upphandlingar och
eventuell brist pi konkurrens har dirfor med fler faktorer dn bara
med LOU att gora.

Aven enligt Konkurrensverket éverviger férdelarna med LOU
dven om man forestiller sig att t.ex. lingre avtalstider hade kunnat
gora det mera attraktivt att investera 1 att t.ex. utveckla nya serie-
byggda flerbostadshus. Som det dr nu har LOU:s vanliga avtalsperiod
om fyra &r blivit en sanning som ir svir att gd ifrdn med hinsyn till
faktisk domstolspraxis.

Mycket gir dock att géra inom lagstiftningen. For ett par r sedan
gick Konkurrensverket igenom ett antal upphandlingar, som visade
att entreprenadformen inte varierades mellan stora anliggningar och
smi forskolor och att flertalet forfrigningsunderlag var kopierade
frdn nigon annans upphandling. Man tar dirigenom nigon annans
behov som utgdngspunkt och behovsanalysen gors inte alltid.

6.9 Utredningens intervjuer

Ett flertal av de allminnyttiga foretagen som utredningen intervjuat
har angivit att LOU ir férsvdrande och skapar formalia och admini-
stration, som det t.ex. uttrycktes av det allminnyttiga foéretaget i
Umes. Enligt t.ex. Kirunabostider ir det svirt med tidiga dialoger
dven om det finns vissa férfaranden dir det ir mojligt. De allmin-
nyttiga foretagen i Orebro, Visters och Uppsala ansig allihop att
LOU medfér problem med att man inte kan utnyttja tillginglig
kapacitet dir och nir den finns. Man uppfattar bristande flexibilitet
avseende skall-kraven och att det dr forsvirande med alla 6verprov-
ningar. Man skulle enligt egen utsago arbeta mera ldngsiktigt och
férhandla hirdare utan LOU. Ordféranden i inkdpsorganisationen
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HBV har angivit till utredningen att man antagligen skulle bygga
ungefir lika mycket utan LOU men att det d3 skulle gd visentligt
snabbare. Motsvarande uppfattningar framférs dven av igarkommun-
erna pd ett flertal hdll under utredningens intervjuer, diribland Malmé
stad.

Bland de foretag som utvecklat frigan tydligast f6r utredningen
finns Framtiden 1 Géteborg. Man anser 3 ena sidan att LOU har varit
en hjilp nir man arbetar med inkdp pd den internationella mark-
naden genom att den skapar trygghet och himmar korruption samt
att det alldeles oavsett skulle finnas behov av ett “fértroendeskap-
ande” system. Foretaget har ocksd 1 praktiken lyckats {4 in utlindska
anbud frdn bl.a. Estland, Spanien och Frankrike. LOU bedéms dnda
svartillimpad eftersom det r svirt att vara ute 1 tid nir man inte ens
vet om detaljplanen kommer medge den byggnation som man upp-
handlar. Avtalsperioderna 1 olika former av ramavtal skulle behova
vara lingre. Den offentliga upphandlingen pdverkar dven industrin
som inte fir framférhillning 1 sina processer. Fran foretaget fram-
hills dven att det saknas forskning ur byggherreperspektiv nir giller
industriellt byggande.

Sammanfattningsvis har, vad giller upphandlingsreglerna, flera
allminnyttiga bostadsforetag men dven byggféretag, framhallit upp-
handlingsreglernas betydelse {6r att motverka korruptionstendenser
inte minst pd mindre orter. De anses dock, enligt de allminnyttiga
foretagen, kunna vara kostnadsdrivande genom att man inte kan
friga pa forhand vad det kostar och eftersom transparensen ger ett
daligt férhandlingslige samt forsvarar att repetera och integrera bakit.
Ramavtalen bedéms praktiska och bra att anvinda men anses inte
noédvindigtvis ge billigare bostider dn andra 16sningar 1 de allmin-
nyttiga bostadsféretag som anser sig ha egen bestillarkompetens.

Vid intervjuerna framkommer dven att upphandlingsregelverket
paverkar de administrativa kraven inte minst i smi kommuner och
foretag. Overprovningarna anses ha blivit mera problematiska med
tiden och uppfattas ha fitt en efter hand allt mera formalistisk karak-
tir. En dterkommande kommentar i intervjuerna ir att bostads-
foretagen for att vara pd den sikra sidan, nir det giller risken att
upphandlingen 6verklagas, viljer att géra upphandlingar dir priset,
inte kvaliteten eller den langsiktiga ekonomin, blir avgérande.
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6.10  Sarskilt om korruptionsrisker

Upphandlingsreglerna ir ett viktigt verktyg fér att motverka korrup-
tionstendenser inte minst pd mindre orter. Eftersom just risken for
korruption i avsaknad av ett regelverk framhills har utredningen
ansett det angeliget att undersdka vilka indikationer som finns pd att
de marknader de allminnyttiga foretagen verkar pd skulle vara sir-
skilt korruptionsutsatta.

Den kontrafaktiska analysen ir sjilvklart svir eftersom man pd
sin hojd kan undersdka hur det ser ut i dag men svirligen hur det
hade sett ut utan nigra upphandlingsregler. Det s.k. morkertalet ir
ocksd ett hinder {6r varje utredningsarbete pd omridet.

En uppdragsforskningsrapport skriven pd uppdrag av Konkurrens-
verket har systematiserat fillande korruptionsdomar som har sam-
band med offentlig upphandling. De férekommande korruptions-
brotten utgors av givande respektive tagande av muta. Ritesfalls-
underlaget utgors av underrittsdomar frin tingsritt och hovritt.
I studien erinras om att morkertalet sannolikt ir stort till f6ljd av
dterhdllsamheten i anmilningar och bristande transparens 1 vissa upp-
handlingsférfaranden. Av antalet mutbrottsdomar efter 2007 och till
rapportens dato (november 2019) berdrde cirka 18 procent mut-
brott begdngna i samband med offentlig upphandling.”

Enligt vad utredningen sirskilt har inhimtat frn forfattaren var
vidtagna dtgirder personbundna och beroende av nira kontakt samt
dgde rum 1 specifika situationer. Byggbranschen var éverrepresen-
terad i materialet nir det avsig entreprenader.”’” Tv3 fillande domar,
bigge fran Hovritten dver Vistra Sverige, avsdg kommunala bostads-
foretag. Det handlade dd om situationer dir medarbetare vid bolagen
hade démts f6r att ha tagit emot naturaférmaner (kyl & frys respek-
tive elinstallationer) till ett relativt hogt virde, vilket resulterat 1
dagsbéter och villkorlig dom.**

26 Karlsson Westergren, Catrin, Korruptionsdomar och offentlig upphandling, Uppdragsforsk-
ningsrapport frin Konkurrensverket, 2019.

¥ Dnr Fi2020/00272 aktbilaga 161.

28 M3l nr B 2216-12 och B 2264-12.
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Konkurrensverket har ocksd i en egen rapport konstaterat att det
ir en vanlig uppfattning att byggbranschen ir sirskilt utsatt for kor-
ruption, i synnerhet nir det giller upphandlingar.” En ildre rapport
av Brottsforebyggande Ridet (BRA) bekriftar att korruptionen
framstdr som férhllandevis enkel dir mutor erbjuds 1 utbyte mot
tjinster pd lokal nivd.”® Ofta finns redan ett viletablerat vinskaps-
band mellan berérda personer. De nira banden mellan niringslivet
och offentliga tjinstemin, kanske 1 synnerhet kommunala tjinste-
min, tycks medféra en korruptionsrisk.”

6.11 Utredningens bedémning

Flera utredningar har redan studerat byggupphandlingar och olika
insatser har gjorts, som har bérjat ge resultat. Trots en synnerligen
omfattande offentlig upphandling pd byggomridet ir det svirt att
hitta annat dn enstaka exempel pd ldngdragna 6verprévningar eller
uppdagad korruption.

Enligt ett kammarrittsavgérande, dir provningstillstind sedermera
vigrats, omfattas allminnyttiga bostadsbolag av LOU. Allminnyttan
har sdledes i och fér sig forlorat principfrigan om upphandlings-
skyldigheten 1 domstol men vinner 1 praktiken det absoluta flertalet
mal nir det kommer till konkreta upphandlingar.

En 6versiktlig och begrinsad genomging av de éverprévningar
som gjorts av de allminnyttiga bostadsbolagens upphandlingar visar
att de allminnyttiga bostadsbolagen oftast har framgéng 1 6verprov-
ningarna. Aven om de allminnyttiga bostadsbolagen vanligen fir ritt
vid en 6verprévning i domstol s& anpassar de enligt utredningen sitt
sitt att genomféra upphandlingar for att slippa éverprévningar. Upp-
handlingsarbetet blir krivande p& grund av detta och riskerar att till
alltfor stor del inriktas pd att sikerstilla att olika formaliakrav ir
uppfyllda i stillet f6r att upphandlingen blir s& bra genomférd som
mojligt.

» Konkurrensverkets rapport 2018:10 s. 59. Se dven Konkurrensverkets rapport 2013:6, dess
uppdragsforskningsrapport 2009:9 samt Upphandlingsmyndighetens vigledning nr 4 Korrup-
tion i offentlig upphandling — vad ir det och kan det férebyggas? .

*° Den anmilda korruptionen i Sverige, Brottsférebyggandet rddets (BRA) rapport 2013:15.
31 Karlsson Westergren, Catrin, Korruptionsdomar och offentlig upphandling, Uppdrags-
forskningsrapport frén Konkurrensverket, 2019, s. 37.
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Allminnyttans byggande dr lingsamt vixande men ambitionerna,
d& dven hos foretagens dgare, liksom behoven av nya bostider visentligt
storre dn sd. Tidsfaktorn framstdr som avgorande f6r allminnyttan
och det miste anses dokumenterat att upphandlingsregler ofrin-
komligen medfér relativt 1inga ledtider. Overprévningarna far i sam-
manhanget sittas 1 perspektivet att de férlinger redan linga ledtider
for aktorer som 1 sin tur agerar pd marknader dir konjunkturvaria-
tionerna ir pitagliga och avgdérande f6r méjligheterna att ver huvud
taget f4 nya bostider pd plats.

Sveriges Allminnytta har framhllit att skilen wll att byggupp-
handlingar inte ir overrepresenterade bland éverklagade upphand-
lingar beror pd att medlemsféretagen av ovan angivna skal ir sirskilt
forsiktiga 1 samband med upphandlingsprocessen. Vid byggande finns
vildigt pdtagliga kostnader av stillestdndskaraktir som foljer redan
med sjilva dverprévningen och inte paverkas av utgdngen av den-
samma.

Vad Sveriges Allméinnytta har anfért i dessa delar kan 1 hég grad
sigas overensstimma med den bild utredningen har tillignat sig efter
intervjuer med omkring 30 allminnyttiga bostadsféretag runt om 1
landet. Frigan om allminnyttans upphandling framstdr enligt utred-
ningen dock som tydligt polariserad. Aven om effekterna av upp-
handlingsreglerna pd antalet anbud och pd kostnadsnivierna fére-
faller omtvistad forefaller det ind3 finnas bred kritik, som delvis dven
omfattar myndighetssidan, nir det giller verprévningar och utveck-
lingen av praxis 1 sirskilda avseenden, framfor allt avtalstidernas lingd.

Minga av de dtgirder som foreslagits for att utveckla upphand-
lingen inom byggsektorn har helt eller delvis provats med olika fram-
ging. Siledes har ramavtalen vidareutvecklats och omfattar numera
dven kvartersstrukturer, vilket tidigare har varit dterhéllande. Om-
fattande insatser har gjorts for att f3 in utlindska aktorer pd mark-
naden och det har delvis varit framgéngsrikt, dven om strukturen pd
marknaden bara har forindrats marginellt. Upphandlingsstédet har
stirkts. Upphandlingsstatistiken dr innu inte utvecklad men en reform
genomford som férhoppningsvis leder till resultat allra senast pd
ndgra rs sikt.

Utredningen konstaterar sirskilt att bestillarkompetensen succes-
sivt har stirkts sedan bostadsbyggandet bottnade i volym pd 1990-
talet. Det finns sammanfattningsvis inte anledning att anta att kvar-
varande problem endast handlar om bestillarkompetens efter 30 &r
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med LOU. Enligt utredningen finns en féretagsekonomisk nackdel
for allminnyttan av att behdva anvinda upphandlingsreglerna. Nir
det giller omfattningen av densamma hinvisar utredningen till av-
snitt 4.6 och di i synnerhet 4.6.4 dir det sammantaget framgar att
allminnyttan utanfér ramavtalen har relativt héga byggkostnader sam-
tidigt som det begrinsade underlag som finns {or en jimférelse inte
visar pd tydliga kostnadsskillnader mellan & ena sidan konkurrens-
och andra sidan férhandlingsupphandlingar f6r branschen som helhet.

Sedan upphandlingsreglerna genomférdes har rollen for de all-
minnyttiga féretagen dndrats patagligt vilket skulle kunna motivera
att frigan om allminnyttans upphandlingsskyldighet blev f6remadl fér
utredning. Enligt utredningens bedémning har den nuvarande tillimp-
ningen dtminstone delvis historiska férklaringar. Allminnyttan hade
annat dn affirsmissiga syften nir upphandlingsregelverket genom-
fordes, och denna situation stiller sig delvis annorlunda i dag.

Frigan kompliceras visentligt av att det 1 grund och botten handlar
om en lagtillimpningsfriga som ir svir att hantera lagstiftnings-
vigen. Frigan om upphandlingsskyldigheten f6r allminnyttan ligger
inte 1 utredningens uppdrag dven om det underlag som utredningen
har tagit fram torde komma att utgora en viktig utgdngspunkt vid
eventuell beredning av den frigan.
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/ Kommuners paverkan
pa bostadsbyggande

Kommuner kan verka i olika roller vid bostadsbyggande och har
olika verktyg att anvinda sig av. Utredningen har fokuserat pa detalj-
planering, markanvisningar, samt bygglovs- och byggprocessen. Kom-
munernas agerande har utretts i syfte att se hur ett bostadsbyggande till
laga produktionskostnader som méjliggor ligre boendekostnader kan
frimjas. Genom att ta del av erfarenheter frin bostadsbyggande fore-
tag vars affirsmodell bygger pd att man uppfor flerbostadshus som
till visentliga delar tas fram 1 en standardiserad process har utred-
ningen undersékt hur kommuners agerande paverkar den reella mark-
naden for foretagen.

Utredningens utgingspunkt ir att en dkad grad av standardi-
sering behovs for att dstadkomma ligre produktionskostnader. Av
detta foljer att utredningen sirskilt har studerat forutsittningar for
seriebyggda flerbostadshus. Av utredningens genomging av utfallet
av ramavtalen framgdr att kostnaderna for produktionen blir ligre
och att processerna gir snabbare. En huvudfriga for utredningen har
varit varfor det inte byggs mer seriebyggda flerbostadshus bland
annat genom avrop pd ramavtalen.

Kommunernas agerande behdver betraktas dels utifrin pa vilket
sitt enskilda kommuner kan gynna eller missgynna standardiserat
bostadsbyggande, dels utifrdn hur skillnader i kommunernas ageran-
den paverkar. Det behovs f6r att kunna se de konsekvenser ett visst
agerande fir f6r mojligheten att utveckla byggande till 18ga produk-
tionskostnader, vilket i sin tur kan skapa férutsittningar f6r minskade
boendekostnader och bittre konkurrens.
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7.1 Kommuners handlingsutrymme ar stort

Det ir litt att konstatera att kommunerna pdverkar bostadsbygg-
ande foretags vilja och férmiga att genomféra projekt. Kommun-
ernas regeltillimpning, arbetssitt och processer ir av betydelse for
bittre konkurrens pd bostadsmarknaden. Genomlysningen av hur
kommunala ageranden pdverkar bostadsbyggandet ska dock inte
forstds som att kommunerna ensamma bir ansvaret {6r de problem
som finns pd bostadsmarknaden. Kommunen styr inte ensidigt ver
utvecklingen. Staten har ocks3 ett avgorande inflytande pa bostads-
marknadens utveckling sivil som fastighetsigare och byggherrar.

Det finns ett stort handlingsutrymme f6r kommunerna och det
ir kommunens ambitioner som avgdr hur kommunen anvinder sig
av de verktyg som finns till férfogande. En politisk vilja att vixa i en
kommun 1 kombination med konkreta &tgirder i form av satsningar
pd infrastruktur och annan nédvindig samhillelig service ir en férut-
sittning for ett 6kat bostadsbyggande. For foretag pd en marknad ir
forutsigbara och konsekventa processer och krav avgorande for
etableringsviljan och konkurrensen. For att det ska finnas drivkraf-
ter for innovation och utveckling inom bostadsbyggandet krivs vidare
utrymme for foretagen att utveckla egna ldsningar. Konkurrens,
innovation och utveckling férutsitter vidare en gemensam maélbild
och handlingsinriktning {6r planering och genomférande mellan in-
blandade aktorer.

Kommunerna har ett ansvar for bostadsférsoérjningen men hur
kommunen agerar pdverkas i hogsta grad av de finansiella forutsitt-
ningar och regelverk som giller och de prioriteringar som gérs av
staten. Hur privata byggforetag och fastighetsigare agerar och hur
fortroendefull samverkan med kommunen ir har ocks3 stor betydelse.

De regelverk som kommunerna har att tillimpa vid planering,
markanvisning och bygglovsprévning ir omfattande och komplexa.
Forhéllanden och férutsittningar skiljer sig dessutom visentligt &t
mellan olika kommuner varfor det inte dr konstigt att det ocks3 finns
skillnader i hur olika kommuner agerar. De 6verviganden som en
kommun ska gora vid framtagande av en detaljplan eller prévning av
bygglov ska goras utifrdn de férutsittningar som giller pd den aktu-
ella platsen. Att olika kommuner bedémer likartade byggprojekt pd
olika sitt dr dirfér ofta motiverat, men kan framsti som svarfor-

klarligt for en byggande aktor.
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7.2 Tveksam instéllning till seriebyggda
flerbostadshus

En kommun bide kan och ska stilla krav pd bebyggelsen i kom-
munen genom att sitta upp villkor i markanvisningsavtal och exploa-
teringsavtal, 1 detaljplaneliggningen och 1 samband med bygglovs-
och byggprocessen. Under utredningens gdng har det blivit tydligt
att instillningen till just standardiserat byggande ir av betydelse for
hur kommuner anvinder sig av de verktyg som finns till hands. Ett
hinder for ett bostadsbyggande med 1iga produktionskostnader och
prisvirda bostidder har uppfattats av utredningen som ndgot som gér
utdver regler och processer. Det tycks forekomma ett visst mot-
stdind mot seriebyggda flerbostadshus 1 den typiska kommunen.
Kommuner har framfért att det finns en farhdga att seriebyggda fler-
bostadshus leder till byggnader av simre kvalitet och med ligre arki-
tektoniska virden. Det befaras ge en bebyggelsemiljé som ir simre
anpassad till lokala férhillanden och som saknar nédvindig variation
1utformning. Nigra kommuner varnar for att ett 6kat standardiserat
byggande leder till att det byggs flerbostadshus med liknande utform-
ning av 18g kvalitet i stor mingd p& samma plats, nigot som minner
om misstagen under miljonprogrammen med ensartade storskaliga
omriden.

Uppfattningar férs fram om hur problematiskt standardiserat
bostadsbyggande ir utifrn det kunskapsunderlag som finns om hur
minniskor pdverkas av sin livsmiljé och bostiders utformning men
dven utifrin eget tyckande och &sikter om att standardiserade hus
anses vara “fula”. Det har dven framforts att utbudet nir det giller
seriebyggda flerbostadshus ir bristfilligt. Ssmmanfattningsvis saknades
vid minga kommunbesok tilltro till att ett standardiserat bostads-
byggande skulle kunna utvecklas och ge miljer av godtagbar varia-
tion arkitektoniskt och god kvalitet nir det giller byggnaderna som
sddana och bostiderna diri.

Kommuner kan ha ambitiésa mél i politiska program rérande till
exempel hillbarhet, klimat, tillginglighet och gestaltning. I sidana
politiska programforklaringar sitts ofta ambitiésa mil avseende den
egna kommunala verksamheten och {6r verksamhet inom kommunens
grinser. En sidan programférklaring behover inte utgdra sirkrav i
rittslig mening men kan dnd& pdverka forutsittningarna for bygg-
aktorer att verka 1 kommunen. Om instéillningen till standardiserat
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byggande ir avvaktande eller rent av negativ och den gestaltade livs-
miljon virnas och betonas kraftfullt i kommunens politiska mal-
dokument kan det forsvira for aktdrer som utvecklat byggsystem
och produkter som baseras pd en lingtgiende standardisering och
industrialisering.

Den avvaktande instillningen till standardiserat byggande kan
sannolikt ocksd forklaras utifrn de risker som ses med att skapa nya
segregerade hyreshusomriden. I flertalet av de intervjuer som utred-
ningen har gjort har det uttryckts en oro for att ett 6kat standardi-
serat byggande innebir att det kan skapas nya miljonprograms-
omraden. Ett sirskilt fokus pd hyresbostidder innebir att det finns en
politisk dimension som péverkar férutsittningarna fér standardi-
serat byggandet.

Kommunpolitiken fir genomslag 1 samhillsbyggnadstrigor genom
att politikens vilja och inriktning slés fast i styrande dokument som
bostadspolitiska program, 6versiktsplan och detaljplan.

I bygglovs- och byggprocessen ir diremot det politiska inflyt-
andet begrinsat av de rittsliga forutsittningarna som ska provas i det
enskilda drendet. Negativa attityder paverkar i alla delar av styr- och
beslutsprocessen. Det giller sdvil inom kommunpolitiken som hos
yinstepersoner som ansvarar fér kommunens strategiska arbete med
bostadsférsérjning och planering av bostadsbyggande. Detsamma géller
vid kommunens markforsiljningar och markférvirv och f6r kommu-
nens agerande vid markexploatering dir kommunen inte dger marken.

En del allminnyttiga bostadsbolag viljer att bygga mindre d3 andra
aktorer dr aktiva. De avser att 6ka sitt byggande om kommunen s3
vill. Manga bostadsbolag som dr framgidngsrika menar att detta beror
pd att de uppritthillit ett konstant byggande 6ver tid. Det har lett
till kontinuerlig kompetens 1 bolaget. De flesta allminnyttiga bo-
lagen anser att deras uppgift ir att tillhandahélla hyresbostider till
alla invdnare oavsett ekonomiska férutsittningar. Trots detta tycks
inte lig boendekostnad ligga hogt pd agendan hos alla bolag.

Utredningen har dven stdtt pd att allminnyttiga bostadsbolag
uttryckt att deras mojlighet att bygga standardiserat hindras av ett
motstdnd hos tjinstepersoner pd kommunen som inte vill ha serie-
byggda flerbostadshus. Aven det motsatta tycks férekomma, dock
inte lika vanligt, att tjinstepersoner pd kommunen ir frustrerade

over att det allminnyttiga bolaget inte vill bygga seriebyggda fler-
bostadshus.
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7.3 Erfarenheter kopplat till kommuners
markanvisningar

Kommunerna kan pdverka bebyggelseutvecklingen genom sin mark-
politik, markférvirvstrategi och val av markanvisningsforfarande.
En kommun som har ett stort markinnehav har stérre méjlighet att
styra bebyggelsens utformning. Kommunens férutsittningar och
styrning av bebyggelsen avgdr om det ir limpligast f6r en kommun
att silja marken eller att upplita marken. Vilket férfarande som ska
anvindas om kommunen avser att silja marken gir inte att siga di
det inte finns endast ett sitt som ir ritt i alla situationer. For att en
byggaktor ska kunna avgéra om den dnskar delta vid en markanvis-
ning behover det framgd hur kommunens process gér till och vilka
bedémningsgrunder som kommer rida vid tilldelning.

Utredningen har tagit del av en enkitstudie som Sveriges Kom-
muner och Regioner (SKR) har l3tit gora, se kapitel 4. I SKR:s enkit-
studie har landets kommuner fitt besvara frigor om markforsilj-
ningar under 2019. I SKR:s enkitstudie anger 181 kommuner att de
har sdlt mark fér nybyggnation av bostider under 2019." Markpris
och markkostnader redogors for i avsnitt 4.3.

Utredningen har dven tagit del av Boverkets bostadsmarknads-
enkit dr 2020 dir kommuner har besvarat frigor om mark{orsil;j-
ningar. Boverket f6ljer upp utvecklingen p bostadsmarknaden genom
att varje dr gora en nationell enkitundersokning riktad till landets
kommuner om bostadsmarknaden. Enkiten bestir av kommunernas
bedémningar i olika frigor. Insamlingen av uppgifter sker i sam-
arbete med linsstyrelserna som har kontakt med kommunerna och
kvalitetssikrar kommunernas svar. Linsstyrelserna bidrar dven med
bedémningar och synpunkter pd resultaten frén det egna linet. I Bo-
verkets bostadsmarknadsenkit &r 2020 anger 82 kommuner att det inte
skett nigon markanvisning de senaste tv &ren. I Boverkets bostads-
marknadsenkit dr 2018 svarade 70 kommuner att det inte hade skett
nigon markanvisning de senaste tv4 dren.

' SKR anger i enkitstudien att med ”slt” avses att markéverldtelseavtal har tecknats. 218 kom-
muner besvarade enkitfrdgan. 75 procent av landets kommuner deltog i studien. Alla storstider
deltog.
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7.3.1  De flesta kommuner dger mark lamplig
for bostadsbyggande

I Boverkets bostadsmarknadsenkit &r 2020 uppger 280 kommuner,
1 stort sett samtliga av landets kommuner, att kommunen dger mark
som ir limplig for bostadsbyggande. Vidare uppger 185 kommuner
att de planerar att kdpa ytterligare mark f6r att bygga bostider. Flera
kommuner uppger ocksd att de planerar eller aktivt bevakar méjlig-
heterna att képa mark som kan komma att anvindas fér framtida
exploatering av bostider eller verksamheter, eller {6r att kunna byta
mark i kommande exploateringar.

Minga aktorer, diribland allminnyttiga bostadsbolag saknar ofta
mark for nya bostadsetableringar. De ir dirfér hinvisade till kom-
munens markanvisningar. Alternativet, att kopa mark pd marknaden
kan bli dyrt di det rdder konkurrens om marken. Bolag vars affirsidé
ir att bygga prisvirda hyresbostider med éverkomliga hyror kan d3
ha svirt att f3 l6nsamhet 1 projekten. De konkurrerar ofta om
marken med bolag vars affirsidé ir att bygga dyrare bostadsritter.

Markanvisningsprocessen styrs av bdde offentligrittsliga regler
och civilrittsliga regler eftersom kommunen agerar bdde som avtals-
part och planmyndighet. Reglering av planliggning och markanvis-
ningar har som syfte att kommunernas arbete ska ske transparent.
Varken kommunen, kommunala allminnyttiga bostadsbolag eller
nigon enskild byggherre ska gynnas och sitta konkurrensen ur spel.
Det stills sirskilda krav pd kommunerna att redovisa och tydliggora
sittet att anvisa mark utifrdn att kommunernas markinnehav ir s&
centralt. Kommunerna anvinder olika férfaranden vid markforsilj-
ningar beroende pd markens egenskaper.

Hur kommunen agerar nir den anvisar mark ir avgorande for
byggherrar utan eget markinnehav. Genom markanvisningar kan kom-
munen skapa forutsittningar for konkurrens pd den lokala markna-
den. Kommunernas markanvisningar behéver leda till att marken be-
byggs vilket inte alltid ir fallet. Kommuner kan pd olika sitt soka
sikerstilla att byggande blir av genom villkor 1 samband med mark-
anvisning.

Ett markanvisningsavtal ir av betydelse fér bdde kommunen och
for exploatdren och bdda parter har som énskan att de avtalsvillkor
som de kommit éverens om i avtalet ska uppfyllas. Vid en mark-
anvisning har kommunen som planmyndighet och som markigare
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mojlighet att styra vilka villkor och krav som ingdr i markanvisnings-
avtalet. Exploatoren kan dock ha ett stort inflytande d& det kan vara
av vikt f6r kommunen att bostadsbyggandet kommer till stdnd och
att markanvisningen genomférs. Styrkeférhillandet mellan kommunen
och exploatéren kan dirfér variera vilket pdverkar mojligheten for
kommunen att f§ igenom olika krav och villkor.

Vid en markférsiljning agerar kommunen bide som myndighet
och som part. I vilken roll kommunen agerar paverkar vilka krav som
en kommun far stilla. Markforsiljning innebir att en avtalsférhand-
ling sker dir parterna férhandlar om de villkor som ska gilla.

7.3.2  Kommuners villkor vid markanvisning varierar

De krav och villkor som en kommun kan stilla vid en markanvisning
paverkas av omstindigheterna i det enskilda fallet och utformningen
av kraven. P4 vilket sitt markanvisningen gors paverkar mojligheten
féor kommunen att stilla olika krav. S3dana krav som beroende pd
situation och utformning skulle kunna stillas kan till exempel réra ut-
byggnad av tekniska férsérjningssystem, klimatanpassningsitgirder
eller olika sociala krav.

Kommunen kan stilla villkor 1 markanvisningsavtal eller tomt-
rittsavtal som styr inriktningen pd bostadsbyggandet. Samtidigt inne-
bir en mark{érsiljning ett avtal dir bida parters dnskema3l férhandlas.
Kommunens sirskilda férutsittningar och incitament paverkar kom-
munens dnskan att stilla vissa villkor.

Kommunerna ska vara transparenta om vilka krav som kan komma
att stillas genom att ta fram riktlinjer f6r kommunens markanvis-
ningar. Ur riktlinjerna ska byggaktorer kunna utlisa kommunens ut-
gangspunkter och mél for overlitelser och upplitelser, handligg-
ningsrutiner och principer f6r hur prissittningen av marken kommer
att ske. Kommunens riktlinjer har dock inte ndgon rittslig verkan.
Vilka krav som stills blir byggaktoren varse i det enskilda projekctet.

Kommunerna ir begrinsade pd s sitt att krav pd byggnadstek-
niska egenskaper som gir utéver de krav som anges i PBL ir utan
verkan enligt 8 kap. 4 a § PBL om markanvisningen gors som ett led
1 genomférandet av en detaljplan. Kommuner kan stilla krav pd bo-
stiders utformning, upplitelseform och dven infrastrukturldsningar.
Forsiljning av kommunal mark kan ske efter att en oberoende expert
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virderat fastigheten eller efter ett anbudsférfarande. Vid ett anbuds-
forfarande kan andra faktorer dn priset lyftas in i anbudet; till exem-
pel krav pd byggstart, hyresritter, hyresnivder och/eller utformning.
Nir kraven blir f6r specificerade kan det bli svirt att utvirdera an-
buden. Det ir viktigt att kommunen sikerstiller att villkoren fullf6ljs.

7.3.3  Fler kommuner har riktlinjer for markanvisningar

Sedan 2015 ir kommuner som gér markanvisningar skyldiga att anta
riktlinjer {6r sina markanvisningar. I Boverkets bostadsmarknads-
enkit r 2016 svarade 58 kommuner att de antagit riktlinjer fér mark-
anvisning 1 enlighet med lagen. I Boverkets bostadsmarknadsenkit
&r 2020 har detta antal 6kat till 192 kommuner. Till dessa kommer
13 kommuner som har riktlinjer som ir framtagna redan innan lagen
om markanvisning tridde 1 kraft enligt Boverket.

Kommunernas riktlinjer f6r markanvisningar skiljer sig dt. Nedan
redovisas 2020 &rs enkitsvar jimfoért med 2018.

Tabell 7.1 Specifikt innehall i kommuners riktlinjer fé6r markanvisning

Jamforelse i antagna riktlinjer mellan aren 2018 och 2020.

Innehall Antal kommuner
ir 2020 Ar 2018

Grundlaggande villkor for markanvisning 196 157

Kommunens utgangspunkter fér mal och for

overlatelser av markomréaden for bebyggande 176 144

Handlaggningsrutiner 145 137

Principer for markprissattning 163 135

Annat som inte framgar av lagkraven, till exempel

konkurrensaspekter eller sociala aspekter 33 19

Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat 2018 och 2020.

Det kan noteras att trots att riktlinjerna fér markanvisning ska inne-
hilla viss typ av information har 78 kommuner inte fyllt i att en eller
flera av dessa delar finns med i riktlinjerna. Boverket anger dock att
det vid en efterkontroll verkar bero p4 att kommunerna utelimnat
eller misstorstdte frigan i enkiten snarare dn att ett sirskilt innehill
saknas 1 kommunernas riktlinjer. Boverket anger att vissa kommuner
har limnat svar i text om att riktlinjerna innehéller uppgifter om val
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av metod {6r markanvisning samt att ndgra kommuner i skrivna svar
specificerar nirmare vilka sociala aspekter som riktlinjerna innefattar.
15 kommuner har angivit att arbete pigdr med att ta fram riktlinjer. Flera
av dessa kommuner anger att riktlinjer kommer att antas under 2020.
Kommuner som inte gér markanvisningar behéver inte anta riktlinjer.

7.3.4  Vanligt med extern prisvardering av mark

Av Boverkets bostadsmarknadsenkit fér dr 2020 framkommer att
det vanligaste sittet att virdera kommunal mark vid en markanvis-
ning ir att l8ta en oberoende extern virderare skota virderingen.
Enligt Boverkets sammanstillning anger 215 kommuner att de an-
vinder sig av en extern prisvirdering vid prissittningen medan
127 kommuner anger att de virderar marken utifrdn tidigare f6rsilj-
ningar eller praxis. 110 kommuner anger att de utgdr frn sjilvkost-
nadspris, projektkostnad eller en exploateringskalkyl vid prissittningen
av marken. Utfallet beror pd hur hogt marknaden bedémer att slut-
priset blir f6r bostiderna som ska byggas. Markpriserna ir sillan
desamma i hela kommunen utan varierar utifrin lige och beskaffenhet.
Utdver detta gors dven virdering i vissa kommuner genom anbuds-
eller jimforelseforfarande utifrén olika uppsatta kriterier.

7.3.5 Direktanvisning vanligast

I Boverkets bostadsmarknadsenkit dr 2020 anger de kommuner som
har anvisat mark att de har anvint f6ljande metoder f6r att vilja ut
vilken byggherre som fir markanvisningen.

Tabell 7.2 Markanvisningsférfarande

Metod Antal kommuner
iir 2020 iir 2018

Direktanvisning inklusive att mark tilldelas

efter intresseanmalan eller pa forfragan 162 159
Jamforelseforfarande genom markanvisningstavling
avseende pris och kvalitet 79 62
Anbudsforfarande avseende hogst pris 35 37
Jamforelseforfarande genom markanvisningstavling
avseende kvalitet 41 47

Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkat 2018 och 2020.
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7.3.6  Direktanvisningar och standardiserat byggande

Direktanvisning kan bide gynna och missgynna ett standardiserat
byggande. Direktanvisningar begrinsar konkurrensen pd si sitt att
ovriga byggaktorer utesluts. Det gir dirfor att se direktanvisning
som ett verktyg som kan vara positivt f6r den enskilda kommunen
men negativt for konkurrensen mellan olika byggaktorer. En kom-
mun har dock méjlighet att piverka variationen av bostadsbyggande
genom direktanvisning. Det kan dven anvindas i syfte att bjuda in
nya mindre aktdrer for att 6ka konkurrensen 1 en kommun. Direkt-
anvisning kan ocksd anvindas for att styra byggnation mot t.ex. en
viss hyresniva.

7.3.7  Markanvisningstavlingar driver kostnader

Jimférelseforfaranden och anbudstivlingar lyfts ofta fram som en
mer rittvis form for att anvisa kommunal mark d3 férutsittningarna
ir lika f6r alla. Tavlingsforfarandet kan se olika ut, frdn att gilla orérd
mark till detaljplanelagd mark.

Kommuner anvinder oftast markanvisningstivlingar nir omradet
for byggandet har speciella forutsittningar eller kommunen har sir-
skilda mélsittningar med byggandet. I ett tivlingsprogram redogors
for olika ml for byggandet. Byggaktorernas bidrag bedoms sedan av
kommunerna utifrdn de krav som stills 1 tivlingsprogrammet. Krav
1 ett tivlingsprogram kan motiveras av lokala férhllanden eller av
nigon politisk méilsittning som kommunen har. Det framstir inte
som ovanligt att kommunen 1 ett tivlingstérfarande vill stilla krav
som gor byggandet unikt som till exempel att byggnaderna ska vara
huvudsakligen i tri.

Markanvisningstivlingar ir kostnadskrivande och resurskrivande
for sdvil byggaktorerna som kommunen. En kommun kan trots
detta vilja att genomfora en markanvisningstivling. Motiv till att
vilja markanvisningstivling ir oftast att det ir en mojlighet att mark-
nadsféra kommunen och att {4 igenom ett politiskt mal som kom-
munen satt upp for bostadsbyggandet. Tavlingstérfarandet mojlig-
gor for kommunerna att sitta de politiska mdlen och sedan far bygg-
aktorerna genom sina tivlingsbidrag komma med forslag pd hur
dessa mél ska kunna uppnds. P4 s vis utnyttjas kompetensen hos
byggaktorerna. Eftersom det ir bdde kostnadskrivande och tidskriv-
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ande for byggaktorer att delta i markanvisningstivlingar s& gynnar
ett sddant férfarande oftast resursstarka och etablerade byggaktorer.

7.3.8  Markanvisningstavlingar och standardiserat byggande

Markanvisningstivlingar innebir som regel att standardiserade kon-
cept fir svirt att lyckas d& tivlingskriterier oftast handlar om unika
koncept. Samtidigt ir det mojligt att anvinda tivlingsformen for en
kommun som vill satsa p3 att 3 till stdnd ett byggande av bostider
som ir kostnadseffektivt och mojliggor ligre boendekostnader. Om
detta stills upp som tivlingskriterier kan det alltsi fungera som
ndgot som stimulerar standardiserat byggande. Eftersom markanvis-
ningstivlingar frimst anvinds for att stilla speciella krav eller for
speciella omrdden s& ir det dock inte standardkoncept som efter-
frgas. Standardiserat bostadsbyggande tycks inte vara det byggande
som idr den tinkta malgruppen nir kommunen viljer att anvinda sig
av en markanvisningstivling.

Byggaktorer som ir inriktade pd standardiserat byggande har ut-
tryckt att de har avstdct frn att vara med 1 markanvisningstivlingar
d& de krav som uppstillts ir alltfor speciella. Nir markanvisnings-
tivlingen vil dr avklarad och byggprojektet kommer igdng sd menar
de att det férekommer att kommunen inte alltid fullféljer de speci-
ella kraven som fick byggaktorerna att avstd frin att delta 1 mark-
anvisningstivlingen frdn forsta bérjan. Nir uppfoljning av uppstillda
krav i tivlingen uteblir gynnas de exploatérer som kan ta fram
tilltalande visionira l6sningar om till exempel gréna tak och dag-
vattenhantering i stillet f6r exploatdrer som fokuserar pd kostnads-
effektivt standardiserat byggande.

For den byggaktor som inte f8r markanvisningen sd ir arbetet
med tivlingsbidraget i stort férgives utifrdn att det sillan kommer
en markanvisningstivling med samma férutsittningar. Det ir siledes
svart att dteranvinda tivlingsbidrag. Arbetet kan dock ha gett virde-
fulla erfarenheter f6r byggherren. Kommunen har om det har varit
flera tivlingsbidrag kunnat gora ett vil underbyggt beslut.

Flera byggaktorer anger att de avstdr frin att medverka i tivlingar,
antingen for att det blir dyr mark om markpris ir ett kriterium eller
for att de hoga kraven gor att det dr svrt att nd l6nsamhet 1 hyres-
bostider i de ligre skikten.

179



Kommuners paverkan pa bostadsbyggande SOU 2020:75

Kommunernas argument f6r att tivla om pris dr att det gynnar
skattebetalarna i kommunen att marken siljs till hégstbjudande. Ett
annat argument ir att hoga markpriser ir nddvindiga for att finan-
siera annan infrastruktur i kommunen.

7.3.9  Krav pa hallbarhet, tillgdnglighet och gestaltning

I SKR:s markprisenkit &r 2019 undersoktes vilka krav som kom-
munerna har stillt vid f6rsiljning av mark {6r nybyggnation av bosti-
der. I enkiten anger 79 kommuner att de stillt ett eller flera krav vid
en markférsiljning. Nedan presenteras en tabell for vilka krav som
kommunerna har stillt.

Tabell 7.3 Kommuners krav vid markforsaljning

Krav Antal kommuner
Krav pa byggstart, annars sanktion eller annan atgard 111
Gestaltning som inte framgér av detaljplan,

till exempel i ett gestaltningsprogram 41
Krav pa bostader for sarskilda grupper, till exempel upplatelse

av bhostader for sociala behov 22
Energikrav 17
Tillganglighetskrav 15
Trahusbyggnation 5
Krav pa hyresniva 3

Kalla: SKR enkat 2019.

Av SKR:s enkit framkommer att kommuner har stillt krav pa energi-
hushéllning, tillginglighet och trihusbyggnation. Att sddana krav har
stillts innebir dock inte att kommunerna 1 s8 fall stillt krav som ir
utan verkan enligt 8 kap. 4 a § PBL. Om kraven utgér s.k. kommu-
nala sirkrav beror pd hur kraven har utformats. Det gdr inte att dra
ndgra slutsatser om hur vanligt det ir med kommunala sirkrav i sam-
band med markanvisningar utifrdn tabellen ovan.
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7.3.10 Styrning av upplatelseform och hyresnivaer

Kommunen kan vid markanvisningar stilla krav pd upplitelseform
eller pd hyresnivier. I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2020 anger
98 kommuner att de har styrt upplitelseformen 1 samband med mark-
anvisning, medan 133 kommuner har svarat att de inte har styrt upp-
latelseformen. Av SKR:s enkit framkommer i stillet att 20 kom-
muner har stillt krav pd att en viss andel ska vara hyresritter vid
forsiljning av kommunens mark och att 9 kommuner har stillt krav
pa en viss hyresnivd vid markférsiljning.

I Boverkets enkit sade sig nigot fler kommuner ha stillt krav pa
hyresnivd dn 1 SKR:s enkit. I Boverkets bostadsmarknadsenkiit
4r 2020 anger endast en kommun att kommunen stiller krav pd en
viss hyresnivd 1 sina markanvisningsavtal. Vidare anger 13 kommuner
att det ibland férekommer att de stiller krav pd en viss hyresniv 1
ett markanvisningsavtal. En 6vervigande majoritet, 213 kommuner,
anger dock att de inte stiller krav pd hyresniva.

Utredningen konstaterar for sin del endast att krav pd upplételse-
form forefaller vanligt forekommande medan diremot krav pd hyres-
nivder forefaller mera ovanligt férekommande ute 1 kommunerna.

Det ir inte heller vanligt att kommuner stiller krav pa att {3 for-
medla uppférda bostider i markanvisningsavtal. Endast 12 kommuner
anger att de stiller krav pd att 8 férmedla bostider. 31 kommuner
anger att det férekommer att de ibland stiller krav pd att {3 férmedla
uppférda bostider medan 180 kommuner svarar att de inte gor det.

Nir kommuner uppliter mark med tomtritt, vilket idr ovanligt, s&
har utredningen fitt intrycket att syftet dr att kunna styra sd att
hyresbostider byggs och for att sikerstilla att hyresbostider forblir
just hyresbostider. Krav pd upplitelseform i samband med mark-
anvisning kan ske genom att kommunen stiller krav pd att en andel
hyresbostider byggs for att byggaktoren ska f8 mojlighet att bygga
bostadsritter.
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Tabell 7.4 Kommuners krav pa férmedling eller hyresniva
i markanvisningsavtal

Enligt Boverkets enkat 2020.

Krav Antal kommuner
Har stallt krav pa upplételseform 98
Har inte stallt krav pa upplatelseform 133
Stéller krav pé hyresniva 1
Staller ibland krav pa hyresniva 13
Staller inte krav pa hyresniva 213
Staller krav pa att fa formedla bostader 12
Staller ibland krav pa att fa formedla bostader 31
Staller inte krav pa att fa férmedla bostader 180

Kalla: Boverket Bostadsmarknadsenkat 2020.

Tabell 7.5  Kommuners krav pa upplatelseform och hyresniva
i markanvisningsavtal

Enligt SKR:s enkat 2019.

Krav Antal kommuner
Viss andel hyresréatter 20
Viss hyresniva 9

Kalla: SKR enkat 2019.

En anledning till att kommuner sillan stiller krav pd hyresniva 1
samband med markférsiljningar eller markupplatelser kan vara att
det dr svart att sikerstilla att den avtalade hyresnivan efterlevs. Nir
kommunen vil har sdlt marken har kommunen inte samma inflytande
over vad som byggs jimfért med nir kommunen behiller dganderitten
genom att uppldta mark med tomtritt. Kommunernas krav vid
forsiljningstillfillet kan dirfér inte garanteras.

Byggda hyresbostider kan komma att siljas som bostadsritter
vid ett senare tillfille. Forbestimda hyresnivier kan komma att f6r-
indras efter att bygget ir klart till exempel vid hyrestérhandlingar.

Om kommunen viljer att stilla krav pd att hyresbostider ska
byggas och att hyresnivin {6r bostiderna ska vara en viss ligre nivd
s& behover kommunen ta stillning till vilka som ska fi hyra dessa
bostider, t.ex. hur férmedlingen av dessa bostider ska ske, vilka kri-
terier som ska gilla fér hyresgisterna och om det kommunala allmin-
nyttiga bostadsbolagets bostadské ska anvindas.
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7.3.11 Fa kommuner upplater mark med tomtratt

F4 kommuner uppliter mark med tomtritt for flerbostadshus eller
smihus. I Boverkets bostadsmarknadsenkit stilldes frigan om hur
stor andel av den kommunala mark som anvisades till byggherrar
som upplits med tomtritt fér bostadsbebyggelse under 2019. Totalt
144 av de kommuner som besvarade enkiten svarade att det inte i
ndgot fall under 2019 upplits mark med tomtritt. Endast 6 kommu-
ner angav att man 1 stort sett i samtliga fall uppldtit marken med
tomtritt fér bostadsbebyggelse, 2 kommuner uppgav att det skett i mer
in hilften av fallen och 10 kommuner svarade att det skett 1 mindre dn
hilften av fallen.

Tabell 7.6  Antal markanvisningar med tomtratt 2019

Kommuner som upplater mark med tomtritt Antal kommuner
| stort sett i samtliga fall 6
| mer an héalften av fallen 2
| mindre &n halften av fallen 10
Inte i ndgot fall 144

Boverket, Bostadsmarknadsenkat 2020.

Att upplata marken med tomtritt kan vara ett alternativ till forsilj-
ning fér en kommun. Kommunen f&r inte nigon férsiljningsinkomst
fér marken men behiller dganderitten och dirigenom mojligheten
att piverka vilken typ av bebyggelse som far géras pd marken. Aven
om kommunen inte fir betalt direkt {6r marken s3 f&r kommunen ta
ut en drlig avgift, tomtrittsavgild. Markupplatelse genom tomtritt
ger storre mojligheter att ldngsiktigt villkora och paverka anvindningen.
Vissa kommuner uppgav for utredningen att frigan om tomtritt
eller markforsiljning inda diskuterats trots att det ir ovanligt att
kommunerna viljer att anvinda sig av den mojligheten. Kommuner
som inte ir vana att anvinda sig av tomtritt tycks ha mindre intresse
av att borja anvinda instrumentet di det kan upplevas som kompli-
cerat. Det har dven pitalats att firre byggaktorer kan vara intresserade
di det ror sig om en markupplatelse i stillet f6r markférsiljning.
Nigra byggherrar har framhéllit att det kan vara littare att dstad-
komma lénsamhet 1 projekt med tomtrittsuppldtelse 1 stillet for att
kopa marken.
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7.3.12 Tillgang pa byggbar mark

Foér att kunna bygga bostider behovs tillgdng pd byggbar mark.
Generellt kan sigas att den ”enkla” marken redan ir 1anspriktagen 1
de kommuner dir efterfrigan pd bostider har varit stor under en
lingre tidsperiod. Med den ”enkla marken” avses, mark dir det anses
limpligt att bygga bostider utan krav pd alltfér mycket anpassning
och markarbeten. Den mark som finns tillginglig i dessa kommuner
ir antingen svirare att bebygga utifrdn de fysiska foérutsittningar
som giller utifrin topografi, geoteknik, skyddsvirde, brukbarhet,
féroreningar m.m. I SKR:s enkit 2019 frigades om kommunerna
ansdg att det finns tillrickligt med mark f6r bostadsbyggande utifrin
behov och efterfrigan. Majoriteten svarade att s3 ir fallet. Av dessa
bedémde tv4 tredjedelar att efterfrdgan kommer att kunna tillgodo-
ses pd sdvil kommunal som privatigd mark. Privatigd mark ir si-
ledes viktig for att kunna tillgodose behovet av nya bostider. Kom-
munerna har dock begrinsade mojligheter att styra om utbyggnad
sker och nir den ska ske pd mark som inte i&r kommunal. En del kom-
muner har genom dren haft som strategi att f6rvirva mark medan andra
kommuner inte haft mojlighet eller vilja att ligga mark p3 lager.

7.4 Erfarenheter kopplat till kommuners agerande
som planmyndighet

Kommunerna har genom sitt planmonopol och ansvar {ér planligg-
ning stort handlingsutrymme att styra bostadsbyggandet i kommunen.
Kommunernas detaljplanearbete sdvil som utformning av krav i plan
och utformning av planbestimmelser kan skilja sig &t mellan olika
kommuner. Det ir svirt att bygga standardiserat i kommuner som
har detaljplanelagt mark med detaljerade krav pd byggnadernas ut-
formning eftersom det i s fall innebir att den standardiserade 15s-
ningen antingen inte ir mojlig att uppféra Sverhuvudraget eller
behéver anpassas vilket ir kostnadskrivande. P4 samma sitt dr det
svart f6r en byggaktor att bygga standardiserat i flera olika kom-
muner om kommunerna stiller olika krav p& byggnadernas utform-
ning och har olika processer och arbetssitt. Utvecklandet av ett
standardiserat byggande himmas av att de krav som kommunerna
stiller pd byggnader i1 detaljplan kan skilja sig &t pa ett sitt som ir
svart att férutse. For att standardiserat byggande ska bli kostnads-
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effektivt behover en viss skaleffekt uppnds. S4 linge kravbilden vari-
erar dr det svart att komma upp 1 de volymer som ir énskvirda. Det
far ocksd il foljd att det himmar utvecklingen och utbudet av stan-
dardiserade l6sningar. Kommunernas planmonopol och detaljplane-
arbete kan dirfér bide gynna och missgynna ett standardiserat bygg-
ande.

Kommuner ska sikerstilla att den mark som planliggs ir limplig
for den bebyggelse som mojliggdrs. Detaljplaner som inte styr eller
reglerar bebyggelsens utformning innebir att limplighetsfrigor hin-
skjuts till kommunen att avgora i bygglovsprévningen i stillet. Kom-
munen har fortfarande samma ansvar {6r att markomraden bebyggs
pa ett limpligt sitt oavsett om det regleras genom detaljerade plan-
bestimmelser eller ir upp till kommunen att avgora i bygglovet.

Att planprocessen ir lagreglerad innebir inte att varje kommun
agerar pd exakt samma sitt 1 en liknande situation. Det brukar ut-
tryckas som att kommunernas tillimpning varierar. Fér att 6ka bostads-
byggandet arbetar mdnga kommuner {6r att ha en god planbered-
skap. Kommunen kan inom en viss ram vilja vilka frigor man 6nskar
16sa pd detaljplanestadiet och vilka man anser bor hillas 6ppna for
stillningstagande i samband med prévningen av lov. Kommunen har
sdledes en stor frihet vad giller planens detaljeringsgrad.

Minga kommuner fokuserar pd bostadsbyggande genom fortit-
ning. Fortitning anses vara ett mer miljomassigt hdllbart sict att
utveckla staden. Behovet av och kostnaden for att utveckla infra-
struktur till nya omriden ir mindre vid fértitning. Det dr ofta svért
att bygga standardiserat vid fortitning dd kvarteren kan vara tringa
och anpassning behover ske av de standardiserade 13sningarna bade
till utrymmet och till den omkringliggande bebyggelsen.

7.4.1  Alltfor detaljerade planbestammelser forsvarar
for standardiserat byggande

Utredningen har i intervjuerna tagit del av olika kommuners arbets-
sitt och forhdllningssitt avseende deras arbete med att ta fram detal;j-
planer. Det framhélls ofta att det forst och frimst ir platsens f6rutsitt-
ningar som avgdr utformningen av planbestimmelserna och regleringen
av bebyggelsen. Trots detta gick det pd ett dvergripande plan ind§ att
urskilja ett moénster nir det giller kommunens instillning till vad
planarbetet bor gd ut pd. Detaljplanerna i en kommun innehéller
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antingen planbestimmelser med specifika och detaljerade krav avse-
ende byggnadernas utformning eller s har detaljplanerna en mer flexibel
utformning.

Flexibla planer foresprikas ofta eftersom anvindbarheten ir
bredare. Flexibla eller generella detaljplaner ir begrepp som anvinds
men som saknar en vedertagen definition. Flexibla planer kan exem-
pelvis innebira att byggnadernas placering, utformning och utfér-
ande inte ir reglerat. Med flexibla planer menas detaljplaner med lig
grad av reglering och {3 planbestimmelser. Syftet med att ha flexibla
detaljplaner kan vara att ge en frihet i tillimpningen som gynnar
bostadsbyggandet. Nir det giller krav pd byggnadernas utformning
sd regleras de inte i detaljplan utan i genomférandet genom till
exempel markanvisningsavtal. En flexibel detaljplan innebir att bygg-
lovsprévningen blir mer avgérande.

En del kommuner ser arbetet med flexibla planer som en forut-
sittning for att kunna gynna bostadsbyggandet medan en del kom-
muner hinvisar till Boverket eller linsstyrelsens uttalanden om att
flexibla planer bor undvikas. Boverket har angett att flexibla planer
oftast inte dr limpligt nir det giller planliggning 1 bullerutsatta
ligen. Boverket menar att 1 bullerutsatta ligen krivs ofta en viss typ
av bebyggelse for att géra marken limplig f6r anvindningen och
detta maste sikerstillas genom detaljplaneregleringen. Detaljerade
planer kriver dock bade tid och resurser.

Av PBL f6ljer att kommunerna ska ta hinsyn till ett flertal all-
minna intressen som bland annat inbegriper miljo-, klimat- och till-
ginglighetskrav. Mélkonflikter vid tillimpning av PBL péverkar
bostadsbyggande. Vissa krav pd bebyggelse som regleras 1 detaljplan
begrinsar forutsittningarna for att bygga standardiserat. Detaljerade
planbestimmelser om byggnaders utformning ir sirskilt férekom-
mande i stadskirnor och reglerar byggnader som ska uppféras intill
befintliga byggnader. Nir det giller hinder for seriellt byggande ir
det frimst férknippat med att detaljplaner ir platsspecifika och unika.
Krav pd byggnaders hojd och bredd styr utformningen av bostiderna
och hur hissar kan placeras. En detaljerad planering av var och hur
huskroppen ska placeras i planen styr hur utformningen av bosti-
derna blir. Om bostiderna behover goras storre i en byggnad pd
grund av detaljplanens reglering av byggnaders storlek och placering
kan det innebira att intikterna blir mindre. Utifrdn en byggherres
perspektiv dr det mer dn en kostnadsfriga d& det begrinsar bygg-
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herrens mojlighet att bygga pd det sitt som byggherren énskar. En
detaljplan som innehéller unika och speciella krav gor det svarare f6r
byggaktorer di det innebir att sirskilda 16sningar méste tas fram.
Detaljplanebestimmelser som ir specifika och unika innebir dirfér
att byggandet inom det planerade omridet har hégre produktions-
kostnader. Mer generella bestimmelser 1 detaljplan innebir att det
gir att uppféra minga olika typer av byggnader med olika placering.
Hur flexibel en plan kan géras beror pa det geografiska liget och vad
det 4r som ska planeras. Att ta fram en detaljplan for stadsmiljo
kriver mer di hinsyn miste tas till fler intressen in jimfért med
framtagandet av en detaljplan f6r ett omrdde utanfér sammanhillen
bebyggelse.

Den typen av flerbostadshus som kan upphandlas genom till
exempel Sveriges Allminnyttas ramavtal om Kombohus eller SKR:s
ramavtal kriver en viss detaljplanereglering. Det finns dock problem
med att en detaljplan anpassas alltefér mycket efter den husbyggnad
som kan avropas enligt ett visst ramavtal. Om det aktuella bostads-
projektets detaljplan overklagas s3 kan tidsférdrojningen gora att
byggandet inte kommer till stdnd. Detaljerade planer som gors i ett
tidigt skede riskerar pd sd sitt att vara inaktuella vid byggstart. Det
kan vara svirt att bygga en annan typ av flerbostadshus om detalj-
planens reglering ir detaljerad och anpassad efter en viss typ av fler-
bostadshus. De husbyggnader som kan avropas pd SKR:s ramavtal
skiljer sig i bredd och héjd jimfért med de husbyggnader som kan
avropas pa Sveriges Allminnyttas ramavtal.

En kommun som tar fram en s kallad flexibel detaljplan behéver
sikerstilla att planbestimmelserna ir tillrickligt tydliga. Enligt 4 kap.
32 § andra stycket PBL ska den avsedda regleringen av bebyggelsen,
byggnadsverk och miljén 1 évrigt framgd av planen. Allminhetens
intresse f6r och mojligheter till delaktighet 1 planirenden ir 1 stor
utstrickning beroende av handlingarnas utférande och informationens
innehdll. Detaljplanen méste dirfor utformas pd ett sidant sitt att
medborgarinflytandet verkligen fir en reell innebérd.? I vissa fall kan
krav pd tydlighet vara uppfyllt med en generell reglering av bebygg-
elsen 1 en detaljplan dir situationsplan och gestaltning avses att
faststillas under bygglovsprocessen. Att en detaljplan har en forhall-
andevis 1ig detaljeringsgrad behéver dirfor inte innebira att tydlig-
hetskravet inte dr uppfyllt. Vid en éverprévning gors en rittslig

2 Prop. 1985/86:1 s. 166.
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prévning av om planen ir tillrickligt tydlig i regleringen av bebygg-
elsen.

Vissa kommuner arbetar med s& kallade byggherredrivna eller
exploatorsdrivna planer. Det innebir att byggentreprenéren ir del-
aktig 1 planarbetet. Detaljplanearbetet piverkas av om detaljplanen
tas fram fore eller efter en markanvisning. Om detaljplanen tas fram
1 ett sent skede, efter det att marken har slts eller upplatits, ir ofta
byggaktdren involverad och engagerad i planarbetet. Att byggaktdren
ir involverad tycks innebira att detaljplanen blir detaljerad med
specifika krav i planbestimmelserna om byggnadernas utformning.
Byggaktoren har dd méjlighet att paverka si att planbestimmelserna
utformas pd ett sitt som gynnar byggaktdrens enskilda byggprojekt.
Om byggaktoren inte fullfoljer byggprojektet kan det vara proble-
matiskt f6r en annan byggaktor att ta 6ver di detaljplanen styr sd
pass detaljerat utifrdn den tidigare byggaktdrens projektering.

En byggentreprenér vill maximera byggritten pd forvirvad mark
for en nybyggnation vilket dr svart att géra med en byggnad som ir
standardiserad. Det som idr utmirkande fér ett seriebyggt flerbostads-
hus ir den standardiserade utformningen. For att maximera bygg-
ritten kan utformningen behdva dndras vilket gdr emot anvindandet
av standardiserade byggsystem. Det kan dirfér vara svirt att 3 16n-
samhet i ett byggprojekt di det inte gir att uppféra standardiserade
byggnader utan kostnadskrivande anpassningar. Det har till exempel
saknats standardiserade byggnader av kvarterstyp, de flesta har varit
punkthus eller lamellhus. Mojligheten att anvinda seriebyggda fler-
bostadshus begrinsas om en detaljplan innehiller héga och preci-
serade krav pd utformning.

7.4.2 Ambitiosa gestaltningskrav i plan fordyrar

En kommun har ritt att stilla krav pd hog arkitektonisk kvalitet och
ta hinsyn till befintlig bebyggelse i en detaljplan vilket kan férsvira
for standardiserat byggande. Det belyses i Mark- och miljoéverdom-
stolens avgdrande den 12 september 2018 (P 1866-18). Ett av kom-
munen beviljat bygglov {6r nybyggnad som utgjordes av samman-
satta moduler med forutbestimda planlésningar upphivdes med hin-
visning till detaljplanens krav gillande ny bebyggelse. Detaljplanen
stillde krav pd att nybyggnation ska bli ett intressant tilligg till om-
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ridet 1 liknande stil samt med materialval av hog kvalitet. Bygg-
naderna som var i stort sett identiska ansdgs inte uppfylla de hogt
stillda kraven pd kvalitet och utformning av Mark- och miljoéver-
domstolen. Inte heller ansigs byggnaderna uppnd god helhetsverkan,
eller vara férenliga med detaljplanen och det s.k. anpassningskravet (se
2 kap. 6§, 9 kap. 31 b § PBL).

Hoga ambitioner gillande arkitektoniska virden i detaljplaner
med krivande gestaltningskrav begrinsar mojligheten att uppfora
seriebyggda flerbostadshus. Sirskilda gestaltningskrav ir oftast svira
att uppfylla med standardiserat byggande d& det stiller specifika krav
som skiljer sig frin krav for byggande pd andra stillen eller i andra
kommuner. Det innebir att om detaljerade gestaltningskrav ir van-
ligt forekommande med olika krav avseende byggnaders utformning
s& begrinsar det forutsittningarna for att £ en volym 1 produktionen
av seriebyggda flerbostadshus. Férekomsten av olika gestaltnings-
krav missgynnar framtagandet av standardiserade tekniska l6sningar
som péverkar byggnaders utformning. P4 grund av olika gestaltnings-
krav blir det svart att {8 den volym som krivs for att det ska vara
ekonomiskt foérsvarbart att arbeta fram en standardiserad teknisk
16sning.

Gestaltningskrav i detaljplaner handlar bland annat om krav pd
varierande taknivier och fasadpartier. Lokaler i bottenvining medfor
att takh6jden méste vara en annan 1 bottenplanet. Ett standardiserat
bostadsbyggande 1 en industriell byggprocess ir svirt att férena med
onskemdl om varierande takhojd och fénsterinfattningar. I en indust-
riell byggprocess behover takhojden vara densamma for att moduler
ska kunna sammanbyggas pi sjilva byggplatsen. Detaljplanereglering
som innebir krav pd lokaler 1 bottenplan syftar enligt kommuner till
att skapa levande stadsdelar med bland annat affirsverksamhet. Bygg-
herrar har angett att de finner det svirt di ett sddant krav kan gilla 1
en detaljplan trots att det dr svirt att f8 lonsamhet 1 en affirsverk-
samhet 1 omridet vilket gor att lokalerna stdr tomma. Dessa krav
kommer ofta av en ambition att skapa unika livsmiljéer och ir sir-
skilt forekommande i citymiljéer och vid reglering av innerstads-
bebyggelse. Det férekommer ocksd hinvisningar till riksarkitekten
som tillkom 2017 och innebir en politisk vilja att sikerstilla hoga
arkitektoniska virden i planliggningen. Vid utredningens intervjuer
har vissa uttryckt att de upplever en brist pa dialog och erfarenhets-
utbyte mellan kommunens tjinstepersoner och byggaktérer vilket gor
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att en detaljplan kan innehilla kostnadsdrivande krav som férsvarar
for byggaktdrer som bygger standardiserat eller pd annat sitt for-
soker hilla produktionskostnaderna l3ga.

7.4.3  Krav pa parkering fordyrar och forsvarar

Enligt PBL ska en tomt ordnas s8 att det pd tomten eller i nirheten
av den 1 skilig utstrickning finns limpligt utrymme fér parkering,
lastning och lossning av fordon (8 kap. 9 § forsta stycket 4 PBL, jfr
4 kap. 13 § 1 PBL). Kommunen kan genom god éversiktlig planering,
exempelvis genom en parkeringspolicy, paverka i vilken omfattning
det ska finnas bilparkering. Ett sitt att 16sa parkeringsfrigan ir att
lta anordna parkering under mark. Markarbeten férdyrar dock pro-
duktionen av byggnaderna. Hogt stillda krav pa parkeringslésningar
kan dirfér begrinsa férutsittningarna f6r byggande. Att bygga under
mark som minga kommuner kriver innebir en stor férdyring och
forsvarar lonsamheten i synnerhet for det ligre segmentet. Kost-
nader for parkeringar liggs pd den totala kostnaden och fordelas pd
alla hyresgister oavsett om man anvinder parkeringsplats eller inte.
Regeringen har gett en statlig utredning, Samordning for bostads-
byggande (Fi N 2017:08), 1 uppgift att utreda om kommunen 1 hégre
utstrickning dn 1 dag bér kunna avstd frin att kriva att en obebyggd
tomt som ska bebyggas ska ordnas s att det pd tomten eller 1 nir-
heten av den finns limpligt utrymme f6r parkering, lastning och
lossning av fordon.” Uppdraget ska redovisas efter denna utredning
har redovisat sitt uppdrag, den 31 december 2020.

7.4.4  Okade krav pa4 kommunernas planliggning forsvarar

Eftersom linsstyrelsen har bide en rddgivande roll och en tillsynsroll
s& har linsstyrelsen avgorande inflytande pd kommunernas plan-
arbete. Flera kommuner har angett exempel pd hur kommunen dndrat
instillning 1 vissa frigor eller arbetssitt i syfte att undvika att lins-
styrelsen dverprovar detaljplanen. Det giller bland annat instillningen
till flexibla detaljplaner. En kommun som férséker hélla detaljplan-

3 Tilliggsdirektiv (Dir. 2020:15) till utredningen Samordning fér bostadsbyggande (Fi N 2017:08),
Beslut vid regeringssammantride den 13 februari 2020. Se dven rapporten Att styra mot minskad
bilparkering — om plan- och bygglagen, p-tal och mobilitetsdtgirder, utgiven av Svenska Milj6-
institutet i november 2020 (rapport Nr C 554).
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erna flexibla kan dirfér komma att reglera mer in vad kommunen
ursprungligen ansdg var nddvindigt i en detaljplan utifrdn de besked
som linsstyrelsen gett. Kommuner anpassar sitt arbete med detalj-
planer f6r att s3 1angt det dr mojligt sikerstilla att planerna inte 6ver-
provas av linsstyrelsen.

Kommuner upplever att statliga intressen férsvirar f6r kommun-
ernas arbete med planering och byggande av bostider. I en enkit-
studie av SKR har kommunerna angett hur de upplever att statliga
regler pdverkar kommunernas planering och byggande av nya bosti-
der.* SKR lit kommunerna bedéma hur regelverken for riksintressen,
strandskydd, landsbygdsutveckling 1 strandnira ligen, miljokvalitets-
normer, hinsyn till minniskors hilsa och sikerhet, hinsyn till risken
for olyckor, 6versvimning eller erosion, samordning med angrinsande
eller berorda kommuner samt samverkan med linsstyrelsen paverkar
kommunernas arbete med planering och byggande i kommunen.
Reglerna utgdr ingripandegrunder for staten 1 tillsynen av kom-
munernas planeringsverksamhet. Staten kan bland annat upphiva en
kommunal detaljplan f6r nya bostider om det bedéms att reglerna
inte tillgodosetts.

Av enkiten framgir att kommunerna anser att statliga regler for
riksintressen och strandskydd férsvarar planeringen och byggandet
av bostider i kommunerna. Fler dn sex av tio kommuner anser att
statens riksintressen forsvérar planering och byggande av bostider.
Nistan nio av tio kommuner uppger att strandskyddsreglerna fér-
svirar planeringen och byggandet. 124 av kommunerna som svarade
pd enkiten uppger att de har pigdende planarbeten fér 62 000 bo-
stider dir de invintar linsstyrelsens beddmning av enkitens tta
berorda regelverk. Utredningen har f3tt samma bild som ges 1 SKR:s
enkit under intervjutillfillena. Ett flertal kommuner pétalade att de
upplever sig begrinsade 1 sitt arbete med bostadsbyggande och bo-
stadsforsorjning av skyddslagstiftningen f6r riksintressen och linsstyr-
elsens roll att bevaka statliga intressen.

Kommunerna har i sitt detaljplanearbete dven att forhélla sig till
den rittspraxis som utvecklats om avvigningen mellan olika visentliga
samhillsintressen. Linsstyrelsens bedomning av utveckling i ritts-
praxis piverkar kommunernas agerande pd si sitt att det kan, vid
tidiga samrdd mellan kommun och linsstyrelse, komma fram att ett
sirskilt omrade inte bedéms vara méjligt att exploatera for bostads-

*199 av Sveriges 290 kommuner har besvarat frigorna. Det ger en svarsfrekvens pa 69 procent.
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indamal med anledning av att marken tll exempel anses vara bruk-
ningsvird jordbruksmark. Det behover alltsd inte vara friga om en
rittslig préovning utan redan att kommunen eller en exploator far
besked om att handliggare pd linsstyrelsen bedémer att ett visst
omride inte ir mojligt att bebygga f6r bostadsindamil kan medféra
att kommunen eller exploatéren viljer bort det aktuella omridet.
Planarbete ir bide kostnadskrivande och resurskrivande varfér det
ligger i en kommuns och exploatérs intresse bide att ritta sig efter
och att {3 ett tidigt besked frin linsstyrelsen 1 dessa frigor. Attityder
hos handliggare inom olika kompetensomriden p3 linsstyrelserna
kan dirfor ocksd ha en pdverkan pd bostadsbyggandet. Detta borde
sirskilt gilla pd miljobalkens omréde.

Linsstyrelsens beddmning av nir det ir motiverat att till exempel
ta brukningsbar jordbruksmark i ansprik for bostadsbyggande blir
dirfor avgdérande f6r en kommuns mojlighet att ka bostadsbygg-
andet. Standardiserat byggande i form av standardiserade hus ir
littast att uppféra i perifera ytteromriden utan nirliggande bebygg-
else eftersom detaljplaner, om sddan finns, oftast inte innehéller
detaljerade bestimmelser om utformning som kan hindra standardi-
serade hus. Dessutom behover byggnader inte anpassas till befintlig
bebyggelse 1 dessa omriden. Standardiserat bostadsbyggande skulle
dirfér gynnas av att fler markomraden blev tillgingliga att bebygga.
Nir det giller markomrdden med jordbruksmark s& ir det sidan
mark som det ir littast att uppféra standardiserade hus pd. Kom-
muner upplever att kraven pd vad som behover tas hinsyn till vid
planliggning har 6kat och att detsamma giller angiende krav pa ut-
redningar 1 samband med planliggning. Det giller utredningar om
paverkan av buller eller utredningar som regleras 1 miljobalken. Kom-
muner som har ambitionen att gora flexibla planer kan di uppleva en
oro fér att planerna kan komma att upphivas av linsstyrelsen.

Ett annat problem som lyfts fram bide frin kommunhall och av
byggaktorer ir att bostadsbyggande kan stoppas i ett sent skede av
linsstyrelsen utifrdn miljobalken. Linsstyrelsens roll som ridgivare
och méjlighet att dverprova detaljplaner ir ingen garanti for att den
bebyggelse som mojliggors 1 planen sedan vil kommer till stdnd. Det
orsakar frustration hos bide byggaktéren och kommunen. Den prov-
ning som har skett utifrin PBL giller parallellt med den prévning
som gors enligt miljobalken. Ett byggprojekt med beviljat bygglov

utifrdn en lagakraftvunnen detaljplan skulle kunna stoppas genom
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att linsstyrelsen forbjuder verksamheten med stéd av miljobalken.’
Oftast gdr det inte s3 l&ngt som till en rittslig prévning utan bygg-
aktdren gor de anpassningar och utredningar som linsstyrelsen menar
behovs. For att vinna tid anpassar sig byggaktorer till bedomningar
av kommun eller linsstyrelse hellre in att férsoka f3 till stdnd en
indring genom en rittslig provning.

Nir det giller planliggning och standardiserat bostadsbyggande
sd sker byggandet ofta p tillginglig byggbar mark i ytteromraden.
Hir kan skyddsbestimmelser 1 miljobalken, skydd fér brukningsbar
jordbruksmark eller andra samhillsintressen medféra att bostads-
byggandet inte kan komma till stdnd.

7.5 Erfarenheter kopplat till kommuners
bygglovsprévning

Kommuners bygglovsprovning och bedémning i samband med bygg-
processen i beslut om start- och slutbesked paverkar byggaktorers
projekt. Kommuners olika arbetssitt, vilken typ av dokumentation
som efterfrigas av byggherren och tolkning och tillimpning av PBL
gor att byggaktorer upplever att olika krav stills 1 olika kommuner.
Det dr nir kommuner agerar som tillsynsmyndighet som det ir av
vikt att det inte finns skillnader i hur kommuner tolkar och tillimpar
regelverket.

7.5.1 Kommunala bedémningar

I PBL uppstills de lagkrav som giller fér de funktioner en byggnad
ska ha. Dessa krav preciseras i plan- och byggférordningen (2011:338,
PBF) och i Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och all-
minna rdd (BBR). I BBR anges rekommendationer hur funktions-
kraven kan uppfyllas genom allminna rdd. Allminna rdd ir inte ritts-
ligt bindande. De krav som stills pd byggnaders tekniska egenskaper
regleras som funktionskrav. Det innebir att byggandet inte ir reglerat
1 detal;. I stillet regleras vilken funktion en byggnad ska ha nir den
ir firdigbyggd. Byggherren har ansvaret {6r att byggnaden uppfyller

* Ett beviljat marklov enligt plan- och bygglagstiftningen innebir inte nigot hinder {6r en prévning
enligt 12 kap. 6 § miljébalken (se Mark- och miljoéverdomstolens dom den 20 januari 2015,
M 4833-14).
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kraven. P3 vilket sitt byggnaden ska byggas for att uppfylla kraven,
vilket material eller hur projekteringen ska goras dr upp till bygg-
herren. For att en byggherre ska {4 pdborja byggandet krivs att kom-
munen meddelar startbesked. Startbeskedet innebir att kommunen
tidigt kan ingripa om byggherren inte kan antas uppfylla de krav som
stills pd byggande. Startbeskedet innebir inte att kommunen gor
ndgon granskning av om kraven uppfylls. Byggherren ir ansvarig for
att byggandet genomférs pa ett sitt som uppfyller de krav som stills
pd byggande.

Flera byggaktorer har pdtalat att de upplever att kommunerna gér
olikartade bedémningar av de krav som stills pd byggande vilket de
menar innebir problem f6r deras verksamhet.

Att kommuners tolkning och tillimpning skiljer sig it for ett 1
princip likadant hus behover inte innebira att en kommun har gjort
ndgot formellt fel. For att avgéra om en kommun har tillimpat BBR
felaktigt behover en rittslig provning goéras.

En byggherre har en méojlighet att 6verklaga ett beslut om nekat
startbesked men byggbranschens aktérer har framfort att de inte ser
att det ir en mojlighet som fungerar 1 praktiken. Att anpassa sig till
kommunens bedémning ger en snabbare 16sning pd problemet och
byggprojektet kan fortskrida. Byggaktorer anger att de 1 en sddan
situation hellre gor om projekteringen eller avstir byggprojektet helt
in att soka {3 sin sak provad. En provning i domstol dr kostnads-
krivande savil som tidskrivande.

Det blir dirfor sillan upp till domstol att préva om kraven de
facto kan anses vara uppfyllda nir en kommun nekat bygglov eller
startbesked gillande ett seriebyggt hus som fitt bygglov och start-
besked beviljat 1 en annan kommun. Det pdverkar pd si sitt det en-
skilda byggprojektet samtidigt som byggaktdrens mojlighet att ut-
veckla ett standardiserat koncept forsvéras.

7.5.2  Olika bedomningar ger brist pa forutsagbarhet

De olika bedémningarna kan leda till att byggnaden méste projek-
teras om vilket skapar omfattande stopp i produktionen. Detta med-
for bdde tidsmissiga och ekonomiska kostnader. Olika bedémningar
forsvarar sirskilt f6r seriebyggare eftersom det handlar om storre
volymer och produktionsprocesser som per definition ska medféra
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firre mojligheter att i efterhand anpassa slutprodukten. Aven sm4 ad
hoc-tgirder kan leda till att kostnaden 6kar eftersom det tvingar
fram en avvikelse frin den forutbestimda arbetsprocessen som kostar
tid. I vissa fall viljer entreprenéren eller byggherren att genomféra
indringen trots den oplanerade kostnaden som uppstr.

Syftet med foérbudet mot s.k. kommunala sirkrav enligt 8 kap.
42§ PBL ir att tekniska egenskapskrav ska vara férutsigbara och
enhetliga 6ver hela landet och pd si vis hindra merkostnader vid
byggnation. Det innebir att samhillet redan har visat pi ett intresse
av att krav pd byggnadsverk ska tolkas och tillimpas pd ett enhetligt
sitt 1 kommunerna. Trots detta har det i flera utredningar, svil som
1 denna utredning, pdtalats av byggaktorer att ett dterkommande
problem fér standardiserat byggande ir att byggnadsprojekt bedoms
olika utifrdn byggreglerna i olika kommuner. Ett flertal kommuner
uppger att de ser dver sd de inte stiller egna krav pd tekniska egen-
skaper 1 strid mot férbudet i PBL.

I de fall kommunerna gor olika tolkningar som innebir hinder f6r
standardiserat byggande finns det {8 incitament i nuvarande system
for att kommunernas tolkning och tillimpning ska bli mer enhetlig.
En kommuns miljoprogram och liknande policydokument kan 3
genomslag i kommunens bygglovsprévning. Det skulle kunna inne-
bira att en kommun agerar i strid med gillande ritt men det ir pd
intet sitt givet. Som exempel kan ges ett scenario dir en kommuns
miljopolicy har gitts igenom av kommunen och byggherren vid det
tekniska samrddet. I miljopolicyn stills krav pd att byggnader ska
uppfylla en viss miljocertifiering. Denna miljécertifiering innebir att
byggnaderna miste uppfylla krav som dr hogre stillda in de krav som
stadgas 1 PBL. Om kommunen stiller krav pd att byggprojektet ska
uppfylla de krav som anges 1 miljopolicyn sd skulle det kunna strida
mot férbudet mot kommunala sirkrav. Det behover 1 s3 fall visas att
kommunen stiller krav som dr hégre in vad som krivs i lagstiftningen.
Eftersom det l6nar sig f6r byggherren att borja bygga s& fort som
mojligt viljer byggherren att anpassa sig och uppfylla kommunens krav.

Detaljerade krav som kommer fram i byggprocessen, i samband
med kommunens besked om startbesked, kommer 1 ett relativt sent
skede. Det innebir en osikerhet i om en viss teknisk 16sning kom-
mer att godtas dir svaret ges alldeles fér sent 1 processen vilket
begrinsar mojligheten att kunna géra nédvindiga anpassningar. Pro-

blemet blir sirskilt tydligt for den byggherre som bygger standardi-
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serat. En byggherre kan ha fitt bygglov beviljat och fullféljt bygg-
processen med meddelade startbesked och slutbesked i1 en annan
kommun fér en byggnad men nir bygglov soks f6r en byggnad med
lika utformning i en annan kommun s3 kan den kommunen vilja se
att byggherren dndrar projekteringen fér att uppfylla den kommunens
tolkning. Byggherrar som rdkar ut for dessa situationer upplever att
det inte gir att pd forhand avgdra hur en kommun kommer att be-
déma en viss 16sning 1 ett byggprojekt.

7.6 Framgangsfaktorer for 6kat byggande
av seriebyggda flerbostadshus

Det finns flera férdelar med seriebyggda flerbostadshus i betydelsen
byggande av flerbostadshus som projekteras med avsikt att flera
byggnader ska uppféras med visentligen samma utformning p8 olika
platser 1 landet. Det finns en samhillsvinst 1 att skapa bittre forut-
sittningar for det standardiserade byggandet att utvecklas. De frimsta
fordelarna med, standardiserat byggande, handlar om tidsvinster,
kostnadseffektivitet, skalférdelar och firre byggfel genom att det ir
visentligen samma husbyggnadskoncept som uppfors flera gdnger.
Det finns en bild av att standardiserat byggande innebir att bebygg-
elsen blir enformig. Utredningen har dock kommit i kontakt med de
variationsmojligheter som finns hos enskilda byggaktorer avseende
deras egna standardiserade koncept och de skillnader som finns mellan
olika byggaktorers koncept. Standardiserat byggande 1 sin bredaste
definition innebir dven att standardiserade arbetsprocesser ingdr.
Byggnadernas gestaltning kan variera medan byggsystem och den
tekniska utformningen ir likartad. Standardiserat byggande behover
dirfor inte medfora en bristfillig gestaltad livsmiljé eller att bygg-
naderna som uppférs inte har tillricklig kvalitet. Bebyggelsens utform-
ning och kvalitet gir att utveckla dven 1 det standardiserade bygg-
andet. For att det ska bli mojligt behover det dock férst och frimst
finnas forutsittningar f6r standardiserat byggande.

Det finns kommuner som ir framgingsrika avseende bostads-
byggande. En avgorande faktor ir att dessa kommuner arbetar utifrdn
att byggprocessen ir en helhet dir alla berérda aktdrer inom kom-
munen samverkar genom en tidig férankring kring det aktuella bygg-
projektet. Arbetet och samverkan sker ocksd tillsammans med bygg-
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herren. P3 s8 sitt kommer alla olika intressen, erfarenheter och kun-
skaper fram och beaktas under arbetets ging. I en sidan samverkan
mellan kommun och byggherre blir det iven méjligt f6r byggherren
att piverka kommunen vad giller kravstillandet och foéra en dialog
om vilka krav som ir kostnadsdrivande. Motivet till kravet, miljo-
hinsyn eller dylikt, kan d& vigas mot den reella kostnaden f6r bygg-
herren. Det kan dven foras en dialog om alternativa vigar till att
uppnd mélet med de krav som kommunen stiller. Samverkan och
tidig foérankring ger att aktdrerna bittre forstdr varandra och pro-
cessen. Det kan i sin tur leda till en mer effektiv byggprocess vilket
ar till gagn f6r sivil kommun som byggherre. Det ir virt att fram-
hilla att ett problem fér bostadsbyggandet gillande kommunernas
agerande inte s& mycket handlar om kommunernas agerande som om
sjilva tidsutdrikten 1 byggprojekt. Standardiserat bostadsbyggande
ir en snabbare process. Om marken dir byggandet ska ske dessutom
redan ir detaljplanelagd och det finns en enhetlig styrning inom
kommunen fér att mojliggéra byggprojektet finns det férutsittningar
for ett effektivt bostadsbyggande.

Utredningen har sett till hur kommuner agerar och vad som ir
mojligt f6r kommunerna att géra utifrn nuvarande reglering. Nedan
redogors f6r framgingsfaktorer som identifierats 1 kommuners arbete
som agerar pd ett sitt som underlittar for att bygga standardiserat i
kommunen.

7.6.1 Tydlig och samstimmig politisk styrning

En samstimmig politisk styrning ir avgérande nir det kommer till
bostadsférsorjningen och bostadsfrigan 1 kommunen. Styrsignaler
frén kommunpolitiker ger inriktningen och prioriteringar f6r de kom-
munala férvaltningarna och de kommunala bostadsbolagens verksam-
het. Samordnade och samstimmiga styrsignaler frin den lokala poli-
tiken i kommunen fir dirfor storst pdverkan. P4 samma sitt kan
politiska styrsignaler i syfte att sakta ned utvecklingen 3 effekt.
Kommuner som har en lingsiktigt stabil politisk majoritet har
storre mojlighet att ha en lingsiktig inriktning pd bostadsbyggandet.
I kommuner med etablerade arbetsprocesser och tidig férankring
mellan handliggare som arbetar med planliggning, markexploa-
tering och bygglov finns en méjlighet att samordna med kommun-
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politikerna. I kommuner dir det finns en gemensam dialog mellan
kommunpolitiker, férvaltning och bostadsbolag fér att skapa en gemen-
sam vision om vart kommunen lingsiktigt ir pd vig underlittas arbetet
hos de olika aktorerna.

I bostadsférsdrjningsprogrammet eller ett bostadspolitiskt program
anges den gemensamma visionen med tillhérande mélformuleringar.
SKR och Sveriges Allmidnnytta har gemensamt tagit fram en vigled-
ning fér kommunernas igardirektiv till kommunala allminnyttiga
bostadsbolag. Agardirektiven till det allminnyttiga bostadsbolaget
och &terkommande dgardialoger ir verktyg for kommunerna fér att
sikerstilla deras ansvar f6r bostadsférsérjning. Detta far dock inte
ske pd ett sitt som missgynnar andra aktorer eller som tvingar det
allminnyttiga bostadsbolaget att dsidositta de krav som stills pd affirs-
missighet.

I en del kommuner skickas styrsignaler 1 samband med budget-
anvisning till férvaltning eller kommunala bostadsbolag. Dessa signa-
ler kan komplettera visionen och ange inriktning for de nirmaste
dren. Politiska styrsignaler kan vara antal byggda bostider under en
viss tidsperiod. En annan kan vara férvintan pd upplitelseform och
hyresnivier. Strategier f6r markforvirv kan vara en annan styrsignal.
Ytterligare ett exempel kan vara ml pa planberedskap.

Om en kommun vill gynna standardiserat bostadsbyggande
genom att ta fram generdsa och flexibla planer bér kommunen se till
att detaljplanen tas fram i ett tidigt skede, innan markanvisningen.
Nir kommunen fortfarande dger marken som planliggs, kan kom-
munen vilja att stilla krav pd byggnaders utformning i samband med
markanvisningen 1 stillet {6r att féra in sddan reglering 1 planen.

Det férekommer ocksd att det 1 en “bostadsférsérjningspolicy”
anges att kommunen ska efterstriva en variation av ligenhetsstor-
lekar och uppldtelseformer samt att byggande av hyresritter 1 limp-
liga ligen ska sirskilt uppmuntras. Ett sddant mél férenas vanligen
med ett kvantitativt mil {or det allminnyttiga bostadsbolagets ny-
produktion. For att det ska bli verklighet krivs att den kommunala
forvaltningen fir samma styrsignaler sd att detaljplaner méjliggér for
denna typ av bebyggelse. Vid kontakt med de allmidnnyttiga bostads-
bolagen har angetts att de upplever att kvantitativa ml {6r nypro-
duktion inte alltid ir mojliga att férverkliga d& kommunens detal;-
planer férsvirar for uppférande av olika Kombohus. Kommunens
arbete med markfrigor lyfts ofta fram tillsammans med bostads-
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byggande. Det anges att kommunen ska ha en aktiv markpolitik som
bidrar till att goda bostider med hyresritt till rimliga kostnader byggs.

Ett sitt for kommunen att 8stadkomma detta ir att det ir mojligt
for det allminnyttiga bostadsbolaget att avropa seriebyggda fler-
bostadshus pd Sveriges Allminnyttas ramavtal eller ramavtalet som
tagits fram av Sveriges Kommuner och Landsting. Dessa hus behver
sedan kunna uppféras pd limplig mark i kommunen. Kommunens
detaljplanereglering bor dirfor inte stilla krav pd till exempel lokaler 1
bottenplan eller krav pd byggnadshéjd som férsvirar f6r den typen
av byggnader som omfattas av ramavtalen.

7.6.2 Definierade kommunala strategier och arbetsprocesser

Kommuner gynnas av att ha en systematisk arbetsprocess fér dialog
mellan kravstillare och utférare. Kommunernas utredning som ligger
till grund f6r bostadstérsorjningsriktlinjer ger underlag till vilka
forutsittningar som finns 1 kommunen nir det giller markfrigor,
bostadsbehov och bostadsefterfrigan. En analys hjilper kommunen
att se hur deras faktiska bostadsbehov och den faktiska bostadsefter-
frdgan ser ut och hur den ska prioritera for att fa 6nskvird effekt. En
kommun och byggaktér som samarbetar i arbetet med en markanvis-
ning ir nyckeln till framging. I kommuner dir det finns en defini-
erad arbetsprocess fo6r bostadsbyggande och dir det ir tydligt hur
arbetet bedrivs blir det en transparens fér alla inblandade parter. Det
minskar individberoendet av kommunens tjinstepersoner. Nya med-
arbetare kan snabbt introduceras i arbetssitt. Ju storre personal-
omsittning man har desto viktigare blir processen. Arbetsprocesser
som involverar olika delar av kommunala férvaltningar skapar arenor
for dialog och samverkan. De kommuner som har en dterkommande
dialog har stérre mojlighet att 16sa de mélkonflikter som uppkom-
mer.

Det ir dven en mojlighet f6r kommunen att gora en tydlig roll-
uppdelning mellan kommunpolitikerna och kommunens tjinste-
personer. En vil definierad arbetsprocess gor att nya kommunpoli-
tiker kan introduceras i forvaltningens arbete. Ju stérre forstdelse
och insyn i de kommunala arbetsprocesserna desto bittre kan kom-
munpolitikerna styra med hjilp av de verktyg som finns till hands
som detaljplan och dgardirektiv. En tydlig arbetsprocess underlittar
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dven 1 samarbetet med byggaktdrerna. Bostadsbolag och byggbolag far
pa s sitt bittre mojlighet till dialog med kommunala tjinstepersoner.
En nira dialog med bostadsbolag och byggbolag ger férutsittningar
for kommunen att beakta hur olika krav kan vara kostnadsdrivande
eller hur vissa forfaranden kan férsvéra for byggaktorerna.

7.6.3  Langsiktig strategi

De kommuner som haft en [dngsiktig strategi avseende markforviry
och med 4ren successivt skapat ett stort markinnehav har betydligt
littare att styra utvecklingen avseende bostadsutveckling. Vid mark-
anvisningar ir det mojligt att styra avseende ménga olika parametrar.
Styrningen kan fungera bide som mojliggérande och begrinsande.
Kommuner som vill bygga kostnadseffektiva hyresbostider kan styra
detta genom att precisera andelen hyresbostider pd marken, mal-
grupp samt en férvintad hyresniva. Det kan dven kombineras med
ligre markpriser for hyresbostider. Det finns dven méjlighet for
kommunen att direktanvisa mark till aktérer med avsikt att bygga
hyresbostider, till exempel det allminnyttiga bostadsbolaget. Direkt-
anvisning till det kommunala bostadsbolaget kan vara limpligt nir
det finns en gemensam vision och ett gemensamt uppdrag att skapa
fler hyresbostider till rimliga kostnader. Ett allminnyttigt bostads-
bolag som bygger 1 en kontinuerlig takt har stérre férutsittningar
att hilla kompetens och dirmed skapa bittre projekt. Ytterligare ett
sitt for kommunen vid markanvisning ir att upplita marken med
tomtritt fér hyresbostider. Det ger kommunen méjlighet att 13ng-
siktigt styra upplatelseform och dimpa prisutvecklingen pd exploa-
teringsbar mark.
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3 Battre konkurrens genom
seriebyggda flerbostadshus

Allminnyttiga kommunala bostadsbolag och kommuner kan bygga
till en 1ag produktionskostnad genom att avropa pd de ramavtal som
tagits fram av Sveriges allminnytta och Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR), se kapitel 4 och 5. I detta kapitel redogors for ut-
redningens férslag om hur bittre forutsittningar kan skapas for
standardiserat bostadsbyggande och dirigenom bittre konkurrens pd
bostadsmarknaden. Det handlar om att skapa gynnsamma férutsitt-
ningar for byggaktorer som frimst bygger flerbostadshus 1 en serie.

8.1 Sprid goda exempel fér att andra attityder

Bedémning: Endast lagstiftning ricker inte for att frimja ett okat
standardiserat bostadsbyggande. Goda exempel behéver spridas
for att dndra attityder.

Utredningen har tagit del av erfarenheter frin bostadsbyggande
foretag vars affirsmodell bygger pd att man uppfor flerbostadshus
som till visentliga delar tas fram i en standardiserad process. Vid kart-
liggningen av kommuners agerande och pdverkan pd bostadsbygg-
ande foretag har det framkommit att nir det giller standardiserat
byggande finns det flera hinder. Det frimsta hindret handlar om de
attityder till standardiserat byggande som rider hos beslutsfattare,
politiker och tjinstemin i en del kommuner och pd en del allmin-
nyttiga bostadsbolag. Attityder ir svdra att férindra enbart genom
regelindringar. I stillet kan information genom goda exempel vara
ett mer framgdngsrikt styrmedel. Det skulle kunna handla om infor-
mation om kommuner som har ett framgangsrikt arbetssitt f6r stan-
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dardiserat bostadsbyggande. Genom sidan information ir det mojligt
att visa pd vad som ir mojligt att gora utifrdn nuvarande lagstiftning.

Att kommuner tolkar och tillimpar plan- och byggreglerna olika
ir ett problem f6r utvecklandet av ett mer standardiserat bostads-
byggande. Samtidigt sd paverkas en byggaktdr inte enbart av den
bedémning som kommunen gér 1 bygglovet och sedan i den efter-
foljande byggprocessen. En byggaktors vilja att genomfora ett bygg-
projekt paverkas dven av detaljplanereglering och kommunens agerande
som markigare 1 markanvisningar.

Férutom den lagindring som genomfoérdes 2015 enligt vilken
kommuners krav pd byggnaders tekniska egenskaper som gir utéver
plan- och byggreglerna ir utan verkan har regeringen tagit flera initia-
tiv 1 syfte att gora behandlingen av plan- och byggirenden mera
likformig. Aven om de krav som en kommun stiller i samband med
till exempel en markanvisning eller vid en bygglovsprévning inte ut-
gor s.k. ’kommunala sirkrav” pdverkas fortfarande byggaktorers vilja
att genomfora byggprojekt och férutsittningarna f6r bostadsbygg-
ande i kommunen. Hur en kommun tolkar tekniska egenskapskrav
paverkar ocks3 férutsittningarna f6r bostadsbyggande aktérer. Kom-
munernas krav vad giller dokumentation och verifiering av att krav
som stills pd bostadsbyggande paverkar ocksd. Det behover 6ver-
vigas om de krav som stills pd byggande ir limpliga och befogade.

Krav pd gestaltning, utformning, planlgsning, tekniska egenskaper
och kommuners tolkning av byggregler paverkar seriebyggda fler-
bostadshus eftersom produktionen behover férutsittningar som ir
samma oavsett 1 vilken kommun byggandet ska ske. Byggaktorer
som bygger standardiserat gynnas av att omridet som ska bebyggas
ir detaljplanelagt med flexibla och generella planbestimmelser for
att inte behdva gora anpassningar i de standardiserade koncepten.

Hoga gestaltningskrav motiveras av den betydelse som bebygg-
elsen har i omrddet och anpassning till omkringliggande byggnader.
Ptryckningar pd en byggaktdr om energieffektivt byggande kan till
exempel motiveras av en sirskild satsning 1 kommunen som tydlig-
gors 1 miljoprogram eller i liknande dokument.

Kommunala krav som avviker frin det som vanligen giller kan
driva upp produktionskostnader. Det giller oavsett om kraven ir inom
ramen for vad kommunen har ritt att stilla krav pd eller inte. Det ror
bland annat byggnaders energiprestanda eller materialval. Det kan
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ocksd handla om krav avseende milj6 och hilsa. En kommun kan ha
miljo- eller gestaltningsprogram.

Nir kommunen agerar som byggherre fir kommunen precis som
andra byggherrar stilla sina egna krav pd byggandet. De krav som en
kommun kan stilla i rollen som byggherre ir bdde krav pd utform-
ning och krav pd tekniska egenskaper. De upphandlingsrittsliga
reglerna ir inte heller ett hinder f6r en kommun att stilla egna krav
pd byggandet nir en kommun upphandlar en byggnad. Inte heller
fall dir kommunen agerar som fastighetsigare omfattas nédvindigt-
vis av férbudet 1 PBL. Nir kommunen behéller dganderitten och
uppléter en fastighet med nyttjanderitt till exempel tomtritt, sd har
kommunen ritt att stilla egna krav. En kommun kan ha program-
forklaring f6r vilka krav som ska stillas pd byggnader om kommunen
bygger i egen regi. Det fir dock inte missuppfattas s8 att dessa krav
anses gilla 1 andra fall in dir kommunen ir byggherre.

Anledningen till att byggaktorer upplever att kommuner stiller
egna krav 1 strid med férbudet 1 PBL kan t.ex. vara att det sker i en
situation dir kommunen ir byggherre. I s3 fall agerar kommunen
inom nuvarande reglering men agerandet kan ind4 upplevas som ett
problem av byggaktérer. Att en kommuns agerande upplevs som
problematiskt dr dock inte samma sak som att kommunens agerande
skulle vara felaktigt och i strid med gillande regler. Eftersom grins-
dragningen ibland blir otydlig kvarstdr bilden av att kommuner fort-
farande stiller egna krav i strid med férbudet.

Kommuner har olika férutsittningar men kan dra nytta av andra
kommuner som har liknande situation. Att sprida goda exempel kan
ocksd ge mojlighet till kommuner att se 6ver det egna arbetet. Sam-
verkan och dialog med de kommunala tjinstepersoner och politiker
som tar fram krav behovs f6r att ge insikt 1 vilka effekter krav fir pd
byggande i form av tid och kostnader. Det behovs storre kunskap om
problembilden for standardiserat byggande i forhillande till detalj-
planering. Standardiserade byggkoncept bygger pd upprepning och
stordriftstordelar. Specifika krav pd byggandet tvingar fram avsteg
frn de standardiserade processerna.

Aven om det finns en negativ instillning till seriebyggda fler-
bostadshus tycks det finnas en férstdelse for de problem som sidant
byggande upplever vad giller kommunernas arbete och kravstillande.
Flera kommuner som arbetar {6r ett 6kat bostadsbyggande och som
vill underlitta for ett standardiserat byggande ser 6ver planprocessen
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1 syfte att sikerstilla att de krav som stills ir generella for att mojlig-
gora standardiserade koncept.

8.2 Tydligare styrning av de kommunala
bostadsbolagen

Bedomning: Kommuner bér genom dgardirektiv styra sina allmin-
nyttiga bostadsbolag till att bygga standardiserat for att uppnd
mal om bostider med 18g boendekostnad.

Det kommunala allminnyttiga bostadsbolaget ir ett verktyg som
kommunerna kan anvinda fér att pdverka bostadsbyggandet. Agaren
styr det kommunala bolaget genom dgardirektiv. Ett flertal allmin-
nyttiga bostadsbolag har eller har haft kvantitativa mitt p& hur manga
bostider de forvintas bygga. Fa bolag har tydliga dgardirektiv om att
bygga bostider med 1dg boendekostnad och 4 eller inga bolag tycks
ha direktiv om att nyttja befintliga ramavtal.

I utredningsarbetet har det framkommit att den politiska styrningen
1 en kommun kan skilja sig 3t mellan mélsittning f6r kommunens
arbete med planering och bygglov och den styrning och mélsittning
som kommunens allminnyttiga bostadsbolag far av igaren kommunen.
Det far av naturliga skil konsekvenser for bostadsbyggandet om en
kommun anvinder sig av de verktyg som stdr till férfogande pd mot-
stridiga sitt. Det dr problematiskt att det forekommer att kommuner
ger det allminnyttiga bostadsbolaget ett kvantitativt mél f6r bostads-
byggandet samtidigt som det saknas tillginglig byggbar mark och plan-
beredskap 1 kommunen.

Bostadsbyggande foretag har behov av férutsigbarhet och trans-
parens nir det kommer till de krav som stills pd byggande och en
kommuns planering av bebyggelse.

I kommuner dir markpriserna ir héga har de allminnyttiga bostads-
bolagen svirt att hivda sig i konkurrensen om mark vid markanvis-
ningstivlingar. Allminnyttiga bostadsbolag avstdr dirfér frin att delta
vid markanvisningstivlingar 1 synnerhet nir markpris ir en del av
konkurrensen. Tavlingar kriver i allminhet stora férberedelser. Det
finns ofta férvintningar pd sirskilda [8sningar och hinvisningar till
olika program.
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Kommuner bér genom idgardirektiv tydligare styra sina allmin-
nyttiga bostadsbolag till att bygga standardiserat fér att uppnd mal
om byggande av bostider med liga boendekostnader. Styrningen
kan 1 s3 fall handla om att kvantitativa mél fér nyproduktion uppnds
genom avrop pd befintliga ramavtal och hyresnivier. En kommun
som samtidigt ser dver de krav som stills vid markanvisning och
arbetar mot att ta fram s.k. flexibla detaljplaner skapar férutsittningar
for att standardiserat bostadsbyggande 6kar i kommunen

8.3 Kommuner bér se 6ver krav vid markanvisningar

Bedomning: Kommuner bor beakta hur de krav som stills vid
markanvisningar kan paverka mojligheterna att 6ka ett standardi-
serat bostadsbyggande.

Nir det giller kommuners agerande som markigare handlar det dels
om de villkor som en kommun stiller i en markanvisning dels om
det forfarande som en kommun viljer {6r en markanvisning. Om det
ir frdga om f6rsiljning av kommunal mark finns det férdelar om
marken ir planlagd innan markanvisning sker eftersom byggandet 1
s fall kan paborjas snabbare.

Kommuners sitt att arbeta med markanvisningar pdverkar vilken
typ av byggande och vilken typ av byggaktdr som gynnas. Krav pd
tekniska egenskaper, som till exempel energianvindning, 1 markanvis-
ningar kan stillas av en kommun utifrin motiv om att frimja hillbart
byggande. Ofta finns den kommunala satsningen pd héllbarhet och
milj6 beskriven i olika riktlinjer och policys. Att kommunen tar fram
sddana policys har stéd 1 de politiska satsningar som gors for att
frimja hillbarhet och beakta hinsyn till miljépdverkan i byggande.
Samtidigt finns byggaktdrer som sjilvmant gor likande satsningar for
att byggprojekt ska uppfylla olika miljscertifieringar. Byggaktorer driver
pd utvecklingen mot ett mer héllbart byggande. Exempelvis ger det
ramavtal som Sveriges Allminnytta har tagit fram under 2020 be-
stillare mojlighet att prioritera en lig energianvindning i sin upp-
handling av flerbostadshus.

Krav pd miljé och héllbarhet 1 markanvisningar kan dock vara
kostnadsdrivande och férdyra bostadsbyggandet. Det ir av vikt att
en kommun som viljer att stilla krav pd t.ex. hllbarhet 1 byggandet
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beaktar att sidana krav kan pdverka méjligheten att 6ka bostads-
byggandet 1 kommunen. Det giller sirskilt byggande som ska vara
kostnadseffektivt i syfte att mojliggdra ligre boendekostnader. Det
ska dock inte f6rstds som att standardiserat bostadsbyggande inte
skulle kunna uppfylla krav pd hillbarhet 1 byggandet. Andra krav i
markanvisningar som kan férdyra byggandet och gora det svirt for
en byggaktor att anvinda sig av ett standardiserat koncept handlar
om specifika krav pd viss utformning av byggnader, pd att bygga i
visst material eller pd att byggnader ska ha vissa funktioner.

Markanvisningsvillkor i strid med 8 kap. 4 a § PBL ir avtalsvillkor
som ir utan verkan. Om kommunen till exempel vigrar ett start-
besked eller stiller vissa krav i ett bygglov kan kommunens beslut
overklagas. P4 motsvarande sitt kan ett avtalsvillkor komma att provas
1allmin domstol (prop. 2013/14:126 s. 223). Provningen avser 1 s8 fall
om kommunens beslut eller stillda avtalsvillkor har stéd 1 PBF och
BBR eller om kravet strider mot regleringen. Byggaktorer anvinder
sillan eller aldrig denna méjlighet vilket har flera férklararingar. Dels
ir det tidskrivande att 13 till stdnd en rittslig provning. Dels kan det
paverka byggaktdrens mojlighet att verka 1 kommunen 1 framtiden.
Det ir sillan framgdngsrikt att processa mot en part som man dnskar
ingd avtal med.

Trots att férbudet mot kommunala sirkrav begrinsar kommunens
mojlighet att stilla vissa krav 1 samband med en markanvisning s3
upplever flera byggaktorer att problemet fortfarande finns kvar. Vid
en markanvisning sker en férhandling mellan kommunen och bygg-
aktoren. Kommunen kan och ska stilla krav som gir utéver mark-
priset och har ett ansvar for planliggning och bostadsférsorjning.
Samtidigt kan kommuner anvinda sig av verktyget markanvisningar
pi ett sitt som forsvirar for standardiserat byggande. Aven om kom-
muner inte direkt stiller krav pd byggnaders tekniska egenskaper i
samband med en markanvisning upplever byggaktdrer att kommun-
erna i stillet fir igenom sddana krav indirekt genom att fora in kraven i
olika policydokument eller programférklaringar som blir styrande
for kommunens markanvisningar.

Nir det giller flerbostadshus med en standardiserad utformning,
sd dr det frimst 1 omrdden utanfor titorter och centrala ligen som
det finns forutsittningar for att uppfora sddana hus. Mark 1 ytter-
omraden ir pd sd sitt attraktivt for ett standardiserat bostadsbyggande.
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En kommun kan stilla upp krav i en markanvisning som innebir att
standardiserat byggande premieras.

8.4 Kommunernas kontroll behdver bli mer enhetlig

Bedomning: Det finns behov av att kommunernas kontroll av
tekniska egenskapskrav blir mer enhetlig och férutsigbar nir det
giller byggnader som tas fram 1 en standardiserad process.

8.4.1 Tidigare utredningar

Redan 2012 belyste Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) problemet
att kommunerna gor olika tolkningar av bostadsutformningskraven
och de tekniska egenskapskraven. Inforandet av férbudet mot kom-
munala sirkrav 1 PBL, som tridde 1 kraft 2015, syftade till att 16sa
problemet med att olika regler gillde i olika kommuner. Trots denna
reglering ansdgs problemet med olika krav p& byggande 1 kommuner
behova fortsatt utredning.

Boverket fick 2016 1 uppdrag av regeringen att limna férslag som
innebar att bostadsbyggnader som 1 allt visentligt dr likadant ut-
formade bedéms pd samma sitt vid tillimpningen av vissa krav 1 PBL.
I rapporten En mer forutsigbar byggprocess, Forenklad kontroll av
sertetillverkade hus (2017:23) limnade Boverket tv3 forslag; ett som
omfattar en utveckling av dagens system med certifierade sakkunniga
och ett om utformning av certifierade byggprojekteringsforetag.
Bida forslagen byggde pd principen att bedémningar av de tekniska
egenskapskraven infér startbesked inte lingre skulle goras av kom-
munerna.

Det forsta forslaget handlade om att de certifierade sakkunniga
skulle fi en utokad roll att kontrollera projekteringen av bostider
utifrdn de krav som de ir certifierade for. Beddmning av sakkunnig
1 ett sakkunnigintyg skulle sedan godtas av byggnadsnimnden i sam-
band med startbesked enligt PBL.

Det andra forslaget innebar att byggherren skulle kunna l3ta ett
certifierat byggprojekteringsforetag utfora projekteringen. Nir ett
certifierat byggprojekteringsforetag utférde projekteringen skulle
den byggnad som projekteras kunna antas komma att uppfylla samt-
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liga tekniska egenskapskrav. Certifieringsféretagens bedémningar
som redovisas i projekteringshandlingarna skulle enligt forslaget
godtas av kommunen vid startbesked enligt PBL. Boverket anger i
rapporten att det dr en forutsittning att vissa krav som tillginglig-
hetskrav, vilka i gillande ritt prévas i bygglovet, skulle goras till egen-
skapskrav f6r att bedomas 1 samband med starbeskedet.

Boverket redovisade i sin rapport dven alternativa férslag som
enligt Boverket inte var limpliga att genomféra. Boverket ansdg inte
att ett system med nationellt typgodkinnande borde genomforas.
Ett nationellt typgodkinnande férklarades som ett system dir bygg-
herren kan {8 projekteringen av sin byggnad godkind av ett tredje-
partsorgan som ir ackrediterat av nationella ackrediteringsorganet
Swedac. Organet skulle gora en bedémning en ging f6r alla av bygg-
nadens tekniska egenskaper utifrin en specifikation utan koppling
till hur den produceras eller hur den placeras pd marknaden. I Bo-
verkets rapport foresprikades inte heller ett system med kommunalt
omsesidigt godkinnande mellan kommuner. Detta alternativ innebar
att byggherren forst fir projekteringen av sin byggnad godkind fér
uppforande i en kommun. Sedan blir en likadan byggnad per auto-
matik godkind fér uppférande 1 andra kommuner genom ett sd
kallat 6msesidigt erkinnande mellan kommuner.

I slutbetinkandet frdn Kommittén f6r modernare byggregler
(SOU 2019:68) foreslogs att en ny myndighet skulle inrittas med
uppgift att ge férhandsbesked om en viss 16sning kan antas uppfylla
de krav som stills pd byggande. Syftet med den nya myndigheten
skulle vara att {3 rittsliga avgoranden som skulle medfora att kom-
munernas tillimpning av byggreglerna blev mer enhetlig. Ett férhands-
avgorande skulle avse de krav som inte ir platsspecifika och bor vara
gillande f6r byggnadsnimnden, kommunerna, vid bygglovsprévningen
och i byggprocessen.

8.4.2  Utredningens undersokning

Vetskapen att samma projekt kan komma att bedémas pd ett annat
sitt om byggandet sker i en annan kommun gor det enligt vad som
framkommit 1 utredningen svirt fér byggaktorer att effektivisera
processen eftersom de inte vet pd forhand vad som eventuellt miste
projekteras om.
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Utredningens referensgruppsméten har vid upprepade tillfillen,
baserat pd de synpunkter referensgruppsmedlemmarna sjilva haft,
kommit att behandla problemet med kommuners olikartade bedém-
ningar. Utredningens bild ir att ett betydande antal av referens-
gruppens medlemmar anser att det finns ett stort behov av ett kon-
trollférfarande som innebir att en byggherre kan {3 ett byggprojekt
bedémt pd férhand nir det kommer till de krav som stills pd en
byggnads utformning och tekniska egenskaper och att bedémningen
sedan blir rittsligt bindande for en kommun 1 bygglov- och bygg-
processen.

Problemet med att olika kommuner tolkar byggreglerna olika
finns frimst for de byggaktdrer som vill uppfora hus med likadan
utformning 1 olika kommuner. En byggaktor som bygger enskilda
byggprojekt har behov av férutsigbara och tydliga byggregler men
har littare att anpassa sig till den enskilda kommunens tolkning. M-
ligheten till en enhetlig bedémning 1 hela landet ir nyckeln till att
gynna kostnadseffektivt bostadsbyggande 1 form av standardiserat
bostadsbyggande.

Vid bygglovsprévningen gors inte nigon skillnad beroende pi om
en del i nybyggnaden ir prefabricerad. Det ir byggnaden som helhet
som provas gentemot de krav som stills pd byggnader. Konsekvensen
av att till exempel tillginglighetskrav inte anses uppfyllda gillande
placeringen av en toalettstol i badrummet kan dirfér bli att bygglov
nekas. Kraven granskas specifikt men byggnaden bedéms som en
helhet. Det blir dirfér problematiskt om en modul med en badrums-
inredning som produceras i fabrik anses tillginglig och uppfylla de
krav som stills i en kommun men inte i en annan. Det innebir 1 s3
fall att fabrikstillverkningen méste stillas om. Kostnaderna fér anpass-
ning ir dirfor stoérre for serietillverkare dn andra byggherrar. En
byggherre som bygger unika byggprojekt har diremot relativt storre
mojlighet att 1 samférstind med kommunens handliggare anpassa
den projekterade dtgirden utifrdn kommunens tolkning och tillimp-
ning av byggreglerna.

En enhetlig bedémning — oavsett i vilken kommun byggandet
sker —av tekniska egenskapskrav, kravet pd limplighet fér indamaélet
och kravet pd tillginglighet och anvindbarhet {6r personer med ned-
satt rorelse- och orienteringsférmiga, gor det mojligt att hilla pro-
duktionskostnaderna nere. Det handlar bland annat om de tekniska
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egenskapskraven som birande stomme, brandskydd, energihushill-
ning, bullerskydd och fuktsikerhet.

8.4.3  Utredningens bedomning

Kommuner ir forhindrade att stilla egna krav pd byggnadsverks
tekniska egenskaper vid bygglovsprévningen. Syftet med férbudet
ir att tekniska egenskapskrav ska vara férutsigbara och enhetliga dver
hela landet och dirigenom hindra merkostnader vid byggnation.

Trots detta har det i flera utredningar, sivil som i denna utred-
ning, pitalats att ett dterkommande problem for standardiserat bygg-
ande ir att byggnadsprojekt bedéms olika utifrn byggreglerna i olika
kommuner. Det paverkar det enskilda byggprojektet samtidigt som
byggaktorens mojlighet att utveckla ett standardiserat koncept for-
svdras.

Byggprocessen behover vara férutsigbar och enhetlig f6r att ett
standardiserat, industriellt och repeterbart byggande ska ges forut-
sittningar att utvecklas. Beslutsfattandet behéver vara transparent
och de tolkningar och bedémningar som ligger bakom behéver goras
pd ett likartat sitt. Enhetligheten och férutsigbarheten behover finnas
pd en detaljerad niva.

Nir det giller kommunernas olika tolkning av byggreglerna, de
tekniska egenskapskraven, s har olika forslag limnats som handlar
om att en annan aktdér in kommunen ska géra bedémningen av om
kraven kan antas komma att uppfyllas och att denna bedémning sedan
ska vara bindande f6r kommunerna i startbeskedet.

Kommuners olikartade bedémningar av krav pd byggnaders ut-
formning och tekniska egenskaper ir endast ett av flera hinder for
utvecklandet av ett standardiserat bostadsbyggande. Det ir viktigt
att se kommuners agerande 1 flera roller nir det kommer till bostads-
byggandet for att £ en helhetsbild av problemet. Gestaltningskrav
och detaljerade planbestimmelser om byggnaders utformning ir
ocksd hinder som gor att det dr svirt f6r en byggaktér att bygga med
standardiserade processer.

Som framgdr av redogorelsen fér tidigare utredningar har flera
forslag pd forfattningsindringar limnats till Regeringen vilka fort-
farande ir under beredning. Det ir av denna anledning inte néd-
viandigt att utredningen tar fram férslag till indrad lagstiftning 1
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denna del. Utredningens direktiv anger att utredningen endast bér
limna f6rslag till indrad lagstiftning som utredningen finner det nod-
vindigt att limna.! Utredningen har dirvid funnit det limpligt beakta
att de forslag som redan initierats bereds inom Regeringskansliet.

8.5 Kommuner bor strava mot flexibla detaljplaner

Bedomning: Kommuner bér striva mot att ta fram flexibla detalj-
planer.

Vid planliggning ir kommunen skyldig att beakta savil allminna
som enskilda intressen (se 2 kap. 1 § PBL). Planliggning ir arbetet
med att ta fram en regionplan, en &versiktsplan, en detaljplan eller
omridesbestimmelser. Bebyggelse och byggnadsverk ska utformas
och placeras pa ett sitt som ir limpligt med hinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena p platsen och intresset
av en god helhetsverkan (2 kap. 6 § forsta stycket 1). Planliggning
far inte ske s3 att den avsedda anvindningen eller byggnadsverket
kan medféra en sddan pdverkan pd omgivningen som innebir en fara
fér minniskors hilsa och sikerhet eller betydande oligenhet pd
annat sitt (2 kap. 9 §). Utredningen har sirskilt sett till planliggning
1 form av upprittandet av detaljplaner.

Syftet med detaljplanering ir att reglera och faststilla en limplig
anvindning av mark- och vattenomriden. En detaljplan reglerar hur
marken fir anvindas, till exempel {6r bostider, handel eller kontor.
Detaljplaner kan iven reglera byggandet 1 form av planbestimmelser
om byggnaders storlek, hogsta tillitna byggnadshojd, hégsta vinings-
antal, avstind frin hus tll tomtgrins och rittigheter att dra fram
ledningar eller gdngvigar 6ver annans mark. En detaljplan giller tills
dess att den upphivs, dndras eller ersitts av en ny plan. Planpro-
cessen syftar ocksd till att 8stadkomma en lokal férankring av mark-
anvindningen.’

' Dir. 2019:31 s. 8, se bilaga 1.
2 Prop. 1985/86:1 s. 79.
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Ett hinder for byggaktdrer som bygger flerbostadshus 1 en visent-
ligen standardiserad process ir att detaljplaner ir s& detaljerade att
det uppstdr problem vid genomférandet. En detaljerad reglering av
byggnaders utseende kan vara ett problem f6r utvecklandet av bygg-
andet av seriebyggda flerbostadshus. Detaljerade detaljplaner anges
ofta vara ett uttryck fér en hég ambitionsnivd hos kommunen vad
giller att skapa arkitektoniska virden. En del kommuner har dir-
emot uppgett att de har som uttalat arbetssitt att ta fram flexibla
detaljplaner i syfte att skapa goda foérutsittningar f6r bostadsbygg-
ande i kommunen. Ett flertal kommuner har uppgett att detaljplanen
anpassas efter platsen som ska detaljplaneras och att det pdverkar
detaljeringsgraden 1 planbestimmelserna. Problemen hinfor sig till
tllimpningen av lagstiftningen och inte nédvindigtvis till regel-
verket 1 sig. De kommuner som har som uttalat arbetssitt att ta fram
flexibla detaljplaner visar att nuvarande lagstiftning inte ir ett hinder
for detta utan att det dr en friga om tillimpning.

Lagstiftningen innehiller regler om att planavvikelser i viss om-
fattning och under vissa forutsittningar kan tilldtas i bygglovsprov-
ningen. Mojligheten att tillita planavvikelse 1 lagstiftningen mildrar
effekterna av alltfér detaljerade detaljplaner 1 utredningens mening.
Av denna anledning ser utredningen skil att foresl ytterligare moj-
lighet till planavvikelse som sirskilt gynnar seriebyggande av fler-
bostadshus.

8.6 Utredningens lagférslag fér okat byggande av
seriebyggda flerbostadshus

Syftet med utredningen ir att gynna en utveckling dir ligre pro-
duktionskostnader &terspeglas 1 boendekostnaderna och dir féretag
med sdana affirsmodeller ges bittre férutsittningar att verka. Utred-
ningen ser behov av att byggandet av seriebyggda flerbostadshus
mojliggors 1 storre utstrickning. Utredningen féreslar att en ny moj-
lighet till planavvikelse for flerbostadshus som uppférs som ett serie-
byggt flerbostadshus inférs.

For att sitta utredningens forslag i relation till nuvarande lag-
stiftning om redan tilldtna planavvikelser vid bygglovsprévningen
redogors inledningsvis f6r gillande ritt i avsnitt 8.6.1. De behov som
motiverar utredningens forslag redovisas 1 avsnitt 8.6.2. Utredningens
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forslag till dndrad lagstiftning redogors for 1 avsnitt 8.6.3. Forfatt-
ningskommentarer finns 1 kapitel 12.

8.6.1 Nuvarande reglering av planavvikelse

En grundférutsittning for bygglov ir att dtgirden stimmer dverens
med detaljplanens bestimmelser. Denna utgdngspunkt framgir av
9 kap. 30 § PBL. Om det finns en detaljplan f6r ett omride s har
omridets limplighet f6r avsett dndamdl provats vad giller lokali-
sering.” Det dr dock svért att forutse eller 1 detalj reglera alla situa-
tioner som kan uppkomma. Kommunerna har dirfor getts mojlighet
att medge bygglov for vissa dtgirder som avviker frin detaljplanens
bestimmelser i vissa fall.

Av 9 kap. 31 b och 31 ¢ §§ PBL framgér att bygglov under vissa
forutsittningar fdr ges, trots att dtgirden avviker frin detaljplanen.
Om avvikelsen ir férenlig med detaljplanens syfte och den dessutom
(1) dr liten eller (2) av begrinsad omfattning och nédvindig fér att
omrddet ska kunna anvindas eller bebyggas pd ett indamdlsenligt
sitt f8r bygglov ges enligt 9 kap. 31 b § PBL. Efter genomférande-
tidens slut fir bygglov ocksd ges om &tgirden (1) ir forenlig med
detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeliget gemensamt behov
eller ett allmint intresse eller (2) innebir en sidan annan anvindning
av mark eller vatten som utgor ett limpligt komplement till den
anvindning som har bestimts 1 detaljplanen enligt 9 kap. 31 ¢ § PBL.

En avvikelse enligt 9 kap. 31 b § PBL kan godtas bide under
detaljplanens genomforandetid och efter att den har gdtt ut medan
en avvikelse enligt 9 kap. 31 ¢ § PBL endast kan medges efter det att
genomférandetiden har gitt ut.

S&vil 9 kap. 31 b § som 31 ¢ § 1 PBL férutsitter att dtgirden ir
forenlig med planens syfte. Vad som utgor planens syfte ska, enligt
4 kap. 33 §, anges i planbeskrivningen. Ett uttalat syfte méste alltid
beaktas. Men dven underforstddda syften som féljer av enskilda plan-
bestimmelser eller planens utformning i &vrigt, har betydelse.* Bedém-

3 Bygglovsprovningen for en dtgird som ligger i ett omride som omfattas av detaljplan begrinsas
dirfor normalt frimst till frigan om 4tgirden uppfyller férutsittningarna i 2 kap. 6 § 1 st. 1
(anpassningskravet), 3 st. (varsamhetskravet) och 8 och 9 §§ (omgivningskravet) samt vissa krav
enligt 8 kap. PBL.

*Se prop. 1985/86:1 s. 618, prop. 1989/90:37 s. 56 och prop. 2013/14:126 5. 179.
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ningen miste goras utifrdn vad som framstdr som planens dvergrip-
ande syfte.

Maojlighet att medge bygglov som avviker frin detaljplanen fordes
in i den ildre plan- och bygglagen (1987:10), forkortad APBL, och
ersatte tidigare mojligheter att bevilja s3 kallade dispenser frin gill-
ande planbestimmelser. I praktiken innebar avskaffandet av dispenser
en begrinsning av mojligheterna till avvikelser frin detaljplan. Motivet
for denna begrinsning var att byggandet i viisentlig grad skulle regleras
genom omsorgsfullt beredda, lokalt férankrade och politiskt beslutade
detaljplaner.’ Risken for dverprévning, dvs. om berérda grannar har
invindningar eller inte, har betydelse fé6r om bygglov medges som
avvikelse eller inte.

Av 9 kap. 31d§ PBL framgir att om avvikelser tidigare har
godtagits enligt 30 § forsta stycket 1 b, 31 b eller 31 ¢ §, ska en sam-
lad bedémning goras av den avvikande tgird som soks och de som
tidigare har godtagits. Vidare krivs enligt 9 kap. 31 e § att dtgirden
inte begrinsar nigon rittighet eller pdgiende verksamhet 1 omgiv-
ningen, och inte medfoér betydande miljopaverkan.

Provningen av om en avvikelse dr godtagbar

Byggnadsnimnden bedémer om det dr limpligt att ge bygglov f6r en
dtgird som avviker frin detaljplan. Frigan om en avvikelse kan god-
tas maste alltid bedémas frin fall till fall. Om en avvikelse ir god-
tagbar eller inte forutsitter en samlad bedémning i det enskilda
bygglovsirendet, bide nir det giller dtgirdens limplighet och i vilken
utstrickning den kan anses rymmas inom planens syfte. Godtagbara
avvikelser ska ha en si begrinsad piverkan att en planindring inte
behovs. Avvikelsen kan vara liten och f6érenlig med detaljplanens syfte
men det kan dnd3 finnas skal till varfér det inte dr limpligt att medge
avvikelsen.

En avvigning mellan de intressen som talar for dtgirden och de
motstiende allminna och andra intressen som skyddas av PBL eller
annan lagstiftning miste goras. Mark- och miljééverdomstolen har i
flera fall gjort en annan limplighetsbedémning in byggnadsnimnd-
erna. Hogsta domstolen har senast genom dom den 22 oktober 2020

> Prop. 1985/86:1 s. 147.
¢ Se t.ex. Mark- och miljééverdomstolens dom den 19 juni 2016 i mil nr P 7907-15 och dom
den 17 januari 2018 i ml nr P 2185-17.
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i mal O 435-20, tydliggjort att vid en prévning enligt undantags-
reglerna om avvikelse frén en detaljplan ska det goras en komplet-
terande limplighetsbedémning, varvid kommunens uppfattning ska
ges sirskild vikt. Mlet gillde forutsittningarna for att med tillimp-
ning av 9 kap. 31 b eller 31 ¢ § PBL bevilja bygglov fér uppférandet
av bland annat ett telekommunikationstorn pi mark som enligt detalj-
plan inte ska bebyggas.

Av férarbetena framgir att vid provningen bor sirskilt dvervigas
1 vilken utstrickning och pd vilket sitt en avvikelse kan 3 prejudi-
cerande effekter.” En 4tgird som kan vara godtagbar p4 en fastighet,
kan leda till en oacceptabel miljoforindring om &tgirden upprepas
pa flera fastigheter i omridet. Mark- och miljééverdomstolen har 1
flera avgoranden konstaterat att en &tgird kan fi prejudicerande
effekter och att bygglov dirfér inte har kunnat ges.®

Att en detaljplan dr gammal och uppfattas som inaktuell ska inte
beaktas vid beddmningen av om en &tgird strider mot gillande detalj-
plan. En inaktuell och gammal detaljplan ska tillimpas fram till dess
att planen indras eller en ny plan antas.’

Avvikelsen ska inte bedémas 1 absoluta tal och mitt utan avvik-
elsens art och storlek méste bland annat relateras till skalan och
karaktiren hos miljén. En storre 6kning av byggnadsytan kan dirfér
godtas inom ett villaomride med stora tomter medan en betydligt
mindre 6kning 1 ett omrdde f6r fritidshus inte dr godtagbar om den
medfor en 6kad méjlighet till permanentboende inom omridet (se
prop. 1989/90:37 s. 56). Med dtgirder som ir nédvindiga for att om-
rddet ska kunna bebyggas avses, enligt férarbetena, till exempel att
anligga en mindre transformatorstation pd mark som inte fir be-
byggas just i syfte att forsérja omridet med el 1 samband med att
omridet bebyggs (prop. 2013/14:126, s. 179).

Om en 4tgird medfor flera smd avvikelser frin en detaljplan kan
det innebira att de sammantaget inte kan accepteras som en liten
avvikelse dven om varje avvikelse f6r sig skulle kunna godtas som en
liten avvikelse."

7 Prop. 2013/14:126 5. 185.

¥ Se Mark- och miljééverdomstolens dom den 31 maj 2012 i m3l nr P 1119-12,

dom den 20 januari 2016 i mal nr P 5529-15 och dom den 20 juni 2019 i mil nr P 1257-19.

? Se Mark- och miljééverdomstolens dom den 29 oktober 2012 i mil nr P 3502-12.

12 Se t.ex. Mark- och miljséverdomstolens dom den 19 september 2013 i mal nr P 11219-12.
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Vad som utgor "liten avvikelse” 31b § 1)

Om en avvikelse ska betraktas som liten enligt 9 kap. 31 b § PBL
beror pd forhdllandena i det enskilda fallet. Rittspraxis ir omfatt-
ande. I forarbetena till 1987 &rs plan- och bygglag, dir det 1 mot-
svarande bestimmelse talades om “mindre avvikelse”, angavs att en
mindre avvikelse kunde vara att placera en byggnad ndgon meter in
pd punktprickad mark, att 6verskrida hogsta tillitna byggnadshojd
av byggnadstekniska skil eller att 6verskrida tilliten byggnadsarea
for att uppnd en bittre planlsning.' Bedémningen av vad som utgér
en liten avvikelse miste goras mot bakgrund av samtliga omstindig-
heter 1 det enskilda fallet. Det ricker alltsd inte att se till avvikelsens
storlek 1 absoluta métt och tal. Ocksd avvikelsens effekter i olika
hinseenden har betydelse.

Bedémningen av om en avvikelse ir liten ska inte goras utifrdn
enbart absoluta mitt och tal utan en bedémning fir goras av avvik-
elsen i férhdllande till den omgivande miljén."> Avvikelsens art och
storlek mdste relateras till skalan och karaktiren i omridet. Om-
rddets karaktir far inte férindras genom att en liten avvikelse med-
ges. Vid provningen av om det ir friga om en liten avvikelse ska
beaktas om avvikelsen kan f3 s.k. prejudicerande effekt och om det
finns klarliggande utredning som visar att en mer planenlig placering
inte ir mojlig."”

Nedan redogors for olika planavvikelser och vad som avgér om av-
vikelserna kan godtas som en liten avvikelse vid en bygglovsprévning.

Area

Att bygga storre dn den area som ir tilliten 1 detaljplanen kan vara
en liten avvikelse. Mark- och miljééverdomstolen, MOD, har i flera
fall provat om en avvikelse frin den area som tilldts enligt detaljplan
ir en liten avvikelse. Av rittsfallen framgdr att omstindigheterna i
det enskilda drendet ir av stor vikt och att det alltid ir en bedémning
i det enskilda fallet. Enligt rittspraxis gir det inte att siga att ett visst
procentuellt 6verskridande av arean alltid dr en liten avvikelse. Exempel

"' Se prop. 1985/86:1 5. 714.
"2 Se t.ex. Mark- och miljééverdomstolens dom den 2 oktober 2015 i mal nr P 4499-15.
13 7fr RA 1990 ref 53 II.
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pd omstindigheter som har haft betydelse fér bedémningen ir om-
givningens skala och karaktir samt om avvikelsen har behovts for att
ge byggnaden en bittre planldsning eller av byggnadstekniska skal."*

Byggnadshaoyd

En liten avvikelse kan medges for att tilldta att byggnadshojden
overskrids. Mark- och miljééverdomstolen, MOD, har flera ginger
provat om avvikelse frin byggnadshéjden utgor en liten avvikelse.
Aven hir framgir av rittspraxis att omstindigheterna i det enskilda
drendet dr av stor vikt. Det gir inte att sl3 fast att ett visst pro-
centuellt 6verskridande av hojden alltid dr en liten avvikelse. Vid
bedémningen av avvikelse avseende tilliten byggnadshojd har om-
stindigheter 1 omkringliggande bebyggelse och om avvikelsen har
behovts pa grund av byggnadstekniska skil betydelse."”

Antal viningar

Mark- och miljééverdomstolen, MOD, har i flera fall konstaterat att
det inte dr en liten avvikelse att bygga fler viningar in vad som
medges 1 detaljplanen. Ett flerbostadshus med fyra viningar bedémdes
inte kunna godtas som en liten avvikelse di detaljplanen endast tillit
tre viningar.'® Ett bostadshus med tv& viningar bedémdes inte kunna
godtas som liten avvikelse di detaljplanen endast uillidt byggnader i en
vining. Det saknade betydelse att byggnadens byggnadshéjd under-
steg den hogsta tillitna byggnadshéjden.”

'* Mark- och miljséverdomstolens dom den 20 april 2018 i mél nr P 11778-17 och dom
den 29 augusti 2013 i mdl nr P 601-13.

!5 Mark- och miljséverdomstolens dom den 18 december 2012 i mal nr P 4743-12.

!¢ Se Mark- och miljédverdomstolens dom den 3 september 2015 i mal nr P 2126-15.

'7 Se Mark- och miljoéverdomstolens dom den 2 juli 2012 i mal nr P 1287-12.
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Awvstdand till grins och annan byggnad

Att bygga nirmare grins in vad detaljplanen medger kan godtas som
liten avvikelse. Mark- och miljoéverdomstolen har i flertalet avgor-
anden provat om ett visst avstdnd till grins ir en liten avvikelse. Av
rittspraxis framkommer att det har betydelse hur stor del av den
aktuella dtgirden som kommer att vara placerad nirmare grins in
det féreskrivna avstindet i planen.'

Om avstidndet mellan byggnader dr reglerat 1 en detaljplan kan ett
kortare avstind in vad detaljplanen medger vara en liten avvikelse.
Mark- och miljoéverdomstolen har i flera avgéranden provat om ett
visst avstind mellan byggnader ir en liten avvikelse."”

Byggnadens utformning

Bygglov kan ges for en byggnad trots att byggnadens utformning
avviker frin en detaljplan om avvikelsen godtas som en liten avvik-
else. Bedomningen om det ir friga om en liten avvikelse ir beroende
av dtgirdens omfattning och den pdverkan som atgirden skulle {4 for
byggnadens karaktir och fér stadsbilden. Vidare ir det beroende av
om ett medgivande skulle kunna {8 en sd kallad prejudicerande effekt
pa omridet.”

'8 Se Mark- och miljséverdomstolens dom den 26 april 2016 i mal nr P 10682-15.

19 Se t.ex. Mark- och miljpéverdomstolens dom den 27 februari 2017 i mal nr mil nr P 7512-16.

2 Se Mark- och miljséverdomstolens dom den 30 september 2016 i mil nr P 5918-16. Bygglov
kunde inte ges for inglasning av 33 balkonger. Enligt detaljplanen fick utskjutande balkonger
inte glasas in i efterhand. Samtliga balkonger i ansékan var utskjutande vilket innebar att den
sokta dtgirden inte var forenlig med detaljplanen. Med hinsyn till tgirdens omfattning och
den pdverkan som en inglasning skulle f f6r byggnadens karaktir och for stadsbilden be-
démdes avvikelsen inte vara liten. Vidare bedémdes att bygglov inte kunde ges da ett medgiv-
ande skulle kunna f3 en prejudicerande effekt pd omréidet. I en annan dom, Mark- och miljs-
Sverdomstolens dom den 18 oktober 2018 i mil nr P 5096-18, provades om bygglov kunde
ges f6r om- och tillbyggnad av ett flerbostadshus. Detaljplanen angav att den minsta tak-
vinkeln skulle vara 30 grader och att taket skulle utformas som sadeltak. Byggnadens takvinkel
skulle verensstimma med planbestimmelsen férutom en mindre del av taket som skulle ha
en takvinkel pa cirka 10 grader. Mark- och miljé6verdomstolen bedémde att avvikelsen var
liten och férenlig med detaljplanens syfte. Atgirden 6verskred dock dven tilldten byggnadsarea
med 14 procent vilket bedémdes inte utgora en liten avvikelse och bygglov kunde dirfér inte ges.
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Vad som utgor begrinsade dtgirder som ir nodvindiga {6r en
indamadlsenlig anvindning eller bebyggelse av omridet (31 b § 2)

Enligt 9 kap. 31 b § 2 PBL kan idven en dtgird som inte utgér en liten
avvikelse godtas, om den ir av begrinsad omfattning och nédvindig
for att ett omrdde ska kunna anvindas eller bebyggas pd ett inda-
mélsenligt sitt. Avvikelsen inférdes genom en lagindring den 1 januari
2015 med motivet att det borde vara mojligt att dstadkomma avvikel-
ser som ir nédvindiga for att tillgodose behov som inte forutsigs
nir detaljplanen utformades, under férutsittning att behoven fram-
stdr som angeligna frdn allmin synpunkt.”’ Som exempel nimndes
anliggandet av en mindre transformatorstation pd mark som enhgt
planen inte fir bebyggas, 1 syfte att den bebyggelse som anges 1
planen ska kunna férsorjas med el. Enligt regeringen var bestimmel-
sen avsedd for fall dir avvikelsen ir nédvindig for att kompensera
for brister i detaljplanen. Genom bestimmelsen ir det mojligt att
godta vissa dtgirder som avviker frdn en plan men som ir nodvindiga
for att tillgodose behov som inte férutsdgs nir detaljplanen utformades.
Bestimmelsen giller endast sidana nddvindiga dtgirder som ir av
“begrinsad omfattning”. Vilka dtgirder som kan tillitas fir bedémas
utifrin forutsittningarna 1 det enskilda fallet, vad planen avser att
mojliggora, vad som redan tidigare finns pa platsen och 1 omgivningen
samt angeligenheten i de behov som férutsitter den nddvindiga
dtgirden. Att dtgirden ska vara av begrinsad omfattning innebir att
dtgirden aldrig kan tillitas bli ett dominerande inslag i f6rhillande
till de dtgirder som planen avser att mojliggéra i dvrigt.”

Vad som utgor “angeliget gemensamt behov” och ”allmint
intresse” (31 c§)

Mojligheten till avvikelse enligt 9 kap. 31 ¢ § plan- och bygglagen
motiverades av att detaljplaner kan innehdlla planbestimmelser som
ir inaktuella och 1 vissa fall fordldrade. Sidana planbestimmelser
borde enligt regeringen inte fi hindra dnskvirda fortitningar och
kompletteringar. Vid genomférandetidens utgdng ansdgs det ha gitt
s ling tid frdn det att planen antogs att det inte fanns skil att tro att
avvikelser frdn planen skulle kunna undergriva fértroendet f6r pla-

2! Prop. 2013/14:126 s. 308.
22 Prop. 2013/14:126 s. 309.
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neringen och de demokratiska processerna. Nir genomférandetiden
har gdtt ut, borde dirfér utrymmet f6r avvikelser frin detaljplanen
allmint sett vara storre.”” Av forarbetena framgir att paragrafen ir
avsedd att kunna 8sidositta sivil i detaljplanen férekommande anvind-
ningsbestimmelser som egenskapsbestimmelser (dvs. bestimmelser
som reglerar placering, utformning eller utférande av bebyggelse).
Avvikelser frin egenskapsbestimmelser framférs som limpligare in
att tilldta tgirder som helt och hillet strider mot anvindningsbestim-
melser eller som visentligt 6verskrider s.k. byggrittsgrundande bestim-
melser.”*

8.6.2  Behov av avvikelse for seriebyggda flerbostadshus

Bedomning: En mojlighet till planavvikelse for seriebyggda fler-
bostadshus behévs. Bygglov behover kunna ges for seriebyggda
flerbostadshus som avviker frn gillande detaljplan och omrides-
bestimmelser 1 storre utstrickning dn vad som ir méjligt utifrén
nuvarande lagstiftning.

Kommunerna har stora méjligheter att piverka byggaktorers vilja att
genomfora byggprojekt och bostadsbyggandet i stort. Befintliga detalj-
planer kan innebira att ett standardiserat flerbostadshus inte kan
uppforas vilket begrinsar byggaktdrer som bygger standardiserat att
byggaistorre volymer. Utredningen finner det bide nédvindigt och
motiverat att foresld forindringar f6r kommunernas mojlighet att ge
bygglov for flerbostadshus som byggs 1 en standardiserad process.
Genom att frimja byggandet av standardiserade flerbostadshus kan
konkurrensen i bostadsbyggandet forbittras.

Utredningen har pipekat att attityder férekommer som forsvarar
for utvecklandet av ett standardiserat bostadsbyggande, se kapitel 7.
Om det finns ett motstdnd mot standardiserad utformning av bostads-
hus i kommunen si kommer av forklarliga skil denna mojlighet inte
att utnyttjas. Genom en lagstiftning som uttryckligen medger kom-
munen att gora avvikelser frin detaljplanen 1 syfte att {3 till stind
flerbostadshus som producerats i en standardiserad process blir det
dock mojligt for byggaktorer att genomfora sidana byggprojekt i

2 Prop. 2013/14:126 s. 181-182 och 309-310.
* Prop. 2013/14:126 5. 182.
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storre utstrickning 4n 1 dag. Lagstiftarens utpekande av standardi-
serat bostadsbyggande som nigot som ska frimjas kan dven ha viss
betydelse pd s sitt att kommunerna fir en mer positiv instillning
till seriebyggande.

Byggaktorer som utvecklar koncept som avser standardiserade
och seriebyggda hus har sina egna olika konceptbyggnader vilka tar
sig olika uttryck. For att frimja dessa byggaktorers verksamhet och
seriebyggande vill utredningen utoka méjligheterna till bygglov trots
att byggnadens projekterade férutbestimda utformning avviker frén
detaljplan eller omridesbestimmelser. Eftersom det finns en varia-
tion 1 uttryck redan nu 1 de flerbostadshus som ir seriebyggda ser
inte utredningen att méjligheten till planavvikelse skulle innebira att
bebyggelsen blir likformig 6éver hela landet. Olika seriebyggda hus
kan och ser ofta olika ut.

Kommunerna fir en méjlighet att 6ka det kostnadseffektiva bostads-
byggandet genom att standardiserat bostadsbyggande medges utan
att ett planarbete krivs for att det ska bli méjligt. Forslaget moti-
veras av att frimja specifikt byggande av flerbostadshus som sker 1
en serie dir byggnaderna projekteras och uppfors med pd forhand
bestimd utformning och egenskaper samt begrinsade variations-
mojligheter. Ett underliggande motiv dr att seriebyggande av fler-
bostadshus kan ge forutsittningar {6r en bittre konkurrens och att
byggandet av bostider med en ligre hyresniva kan oka. Forslaget kan
bide ses som ett sitt att underlitta kommunernas arbete med bostads-
forsérjning och som ett sitt att 6ka utbudet av bostider med en ligre
hyresnivd i kommunen.

Seriebyggande byggaktorers erfarenheter

Byggaktorer som bygger standardiserat anger att planbestimmelser
1 en detaljplan ofta ir en anledning till att de inte kan {8 bygglov for
det standardiserade husbyggnadskonceptet utan behover gora vissa
anpassningar eller uppfora ett unikt byggnadskoncept 1 stillet. Det
bekriftas dven av de allminnyttiga kommunala bostadsbolag som
utredningen har haft kontakt med (se vidare kapitel 5). De allmin-
nyttiga bostadsbolagen har ofta inte méjlighet att avropa husbygg-
nadskoncept utifrdn ramavtal eftersom bygglov inte kan beviljas for
en sddan husbyggnad utifrin detaljplanens reglering. For att bittre
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kunna utnyttja byggritten viljer dd byggaktoren att anvinda sig av
en unik 16sning i stillet f6r en standardiserad husbyggnad.

Standardiserade hus som byggs 1 en serie projekteras och kan sedan
inte dndras eller anpassas. En byggnads utformning och egenskaper
kan forvisso sigas vara bestimda pa férhand dven nir det handlar om
ett unikt byggprojekt. Skillnaden ir att en byggherre som bygger
unikt har mojlighet att projektera om och géra nédvindiga anpass-
ningar utifrdn de bedémningar som kommunen gér. En byggherre
som bygger standardiserat, projekterar for att huset ska kunna upp-
foras 1 en serie har inte samma mojlighet att anpassa projekteringen.
Projekteringen gir att indra och piverka men det fir mer kinnbara
konsekvenser f6r en byggaktor som bygger standardiserat. Om en
indring av byggnadens utformning eller egenskaper behover goras
s& innebir det att produktionen behéver stillas om. Marknadsforut-
sittningarna skiljer sig dirfér 3t f6r seriebyggda husbyggnader och
unika husbyggnader. Standardiserat bostadsbyggande som seriebygg-
nad paverkas i hogre grad av skillnader i kommuners agerande efter-
som mojligheterna att anpassa projekteringen av byggnaden ir be-
grinsad. Av kapitel 7 framgdr hur kommuners instillning, attityder,
till standardiserat bostadsbyggande paverkar kommuners agerande.
Skillnader 1 kommuners agerande bestir 1 olika tillimpning av PBL
samtidigt som det finns en skillnad i kommuners instillning till stan-
dardiserat bostadsbyggande dir det av naturliga skil dr littare for en
byggaktdr som seriebygger att kunna genomféra sitt byggprojekt 1
en kommun som har en mer positiv instillning. Utifrin utredningens
uppdrag och syfte har utredningen fokuserat p& nyproduktion av
flerbostadshus som byggs i en standardiserad process, byggs i serie.

Foretridare for allminnyttiga kommunala bostadsbolag har angett
att de skulle ha avropat ytterligare frin det ramavtal som Sveriges
Allminnytta har tagit fram som giller husbyggnadskoncept som
Kombohus om det fanns férutsittningar {6r bygglov i detaljplanen.
Utokade méjligheter for kommuner att ge bygglov behéver dirfér
riktas in pd seriebyggnad, byggande av standardiserade flerbostads-
hus. En storre marknad skulle skapas genom att de standardiserade
koncepten blir méjliga att uppfora i storre utstrickning. Det ger
gynnsamma férutsittningar fér byggaktorer som bygger kostnads-
effektivt med standardiserade processer.
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Byggaktorer kan arbeta med sdvil unika som standardiserade hus-
byggnadskoncept. Forslaget ger bittre forutsittningar f6r de bygg-
aktorer som redan seriebygger flerbostadshus eftersom volymerna
kan 6ka. Dessa byggaktorer fr dirfor anledning att vidareutveckla
byggprojekt dir projekteringen goérs med avsikten att flera fler-
bostadshus med i grunden samma specifikation ska kunna uppféras
pd olika platser i landet. Byggaktorer som 1 dag enbart bygger unikt
far okade incitament till att ta fram egna standardiserade husbygg-
nadskoncept. Forslaget bidrar till en férbittrad konkurrens di det
blir méjligt for fler byggaktorer att utveckla det standardiserade
bostadsbyggandet. Det ger ocksa de allminnyttiga kommunala bostads-
bolagen storre mojlighet att avropa pa det ramavtal som finns (se kapi-
tel 4) vilket gynnar ett effektivt byggande av bostider bide med
hinsyn ull tid och kostnader.

Ett exempel pd bestimmelser som begrinsar mojligheten att
uppfora standardiserade byggnadskoncept ir planbestimmelser om
byggnadshojd och takvinkel. Ett sitt att frimja byggaktorers verk-
samhet som ir inriktad pd seriebyggda flerbostadshus ir dirfor att
ge kommunerna méjlighet att i fler situationer bevilja bygglov trots
att det innebir en avvikelse frn detaljplan.

Hinder i nuvarande lagstiftning

Mojligheten att bygga standardiserat styrs av vilka bestimmelser
som finns i den detaljplan som giller inom det omride som ska be-
byggas. Detaljplanen miste ge ritt férutsittningar for att seriebyggda
flerbostadshus ska kunna uppféras. Flexibla detaljplaner dir det
regleras om byggande ir limpligt pa platsen men gestaltningsfrigor
limnas till bygglovsskedet mojliggor f6r byggande av seriebyggda
flerbostadshus. Reglering av byggnaders utformning i en detaljplan
medfor som regel att unika byggnadskoncept behéver tas fram efter-
som byggherren inte kan utnyttja den byggritt som detaljplanen
medger fullt ut med ett standardiserat husbyggnadskoncept. Nuvar-
ande lagstiftning ger inte ett tillrickligt tydligt stod for de situationer
dir avvikelser bor kunna medges vid bygglovsprévningen inom detalj-
planelagda omrdden. Av avsnitt 7.4.1 framgar att standardiserat bo-
stadsbyggande genom uppférande av seriebyggda flerbostadshus for-
sviras av detaljplaner med en hog detaljeringsgrad. Ofta kan det vara
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svart att i det enskilda fallet motivera varfér kommunen 1 dessa fall
ska behova ligga resurser pd att dndra eller upphiva detaljplanen
genom en omfattande process. Det ir inte indamalsenligt att 6nsk-
virda fortitningar och kompletteringar hindras av inaktuella planer
med uppenbart dlderdomliga bestimmelser. Om en planavvikelse
inte ir mojlig méste planen dndras. Detta medfor ett betydande adm-
inistrativt arbete. Utredningen uppskattar att kostnaderna blir mellan
2 000—4 000 kronor hogre per kvadratmeter nir planen maste dndras,
om hinsyn tas till bdde mark- och byggkostnader, se avsnitt 4.4.2.

Kommunerna kan t.ex. behéva besluta att inte ge bygglov for
dtgirder som anses limpliga och énskvirda pd grund av att de med-
for otilliten avvikelse frin detaljplanen.

Kommunerna behéver sdledes stérre mojligheter att gora avsteg
frén befintliga detaljplaner, 1 synnerhet ildre dito. Kommunerna be-
hover sirskilt f8 mojlighet att gora avsteg nir det giller nybyggnad
av standardiserade, det vill siga seriebyggda flerbostadshus. Det 6ppnar
upp f6r kommunerna att kunna l8ta fler bostider byggas utan att for
den skull behéva indra gillande detaljplaner. Det skulle gynna stan-
dardiserat bostadsbyggande d4 kravet pa planenlighet ofta ir en anled-
ning till att byggherrar viljer att bygga unika koncept 1 stillet fér
standardiserade.

Otillrickliga mojligheter till avvikelse i nuvarande lagstiftning

De mojligheter till avvikelse som finns i nuvarande lagstiftning ir
inte tillrickliga for att det ska skapas en marknad fér seriebyggda
flerbostadshus. Detaljplaneregleringen fir dirmed avgdrande betydelse
for de byggaktorer som bygger i en serie och fokuserar pd kostnads-
effektiv produktion. Byggaktorerna anfor att det saknas incitament
till produktutveckling nir det dr svirt att £ bygglov for standardi-
serade byggnadskoncept pa grund av svirigheter for dessa huskoncept
att uppfylla vissa specifika och detaljerade krav 1 detaljplaner.

Ett seriebyggt flerbostadshus behover enligt utredningen kunna
uppforas dven om till exempel en mindre del av byggnadens tak har
en takvinkel som strider mot gillande detaljplan enligt 9 kap. 31 b § 1
PBL. Fér att {3 bygglov ska avvikelsen 1 s3 fall med nuvarande regler
kunna godtas som en liten avvikelse. Om det ir friga om takvinkeln
for hela byggnadens tak torde det inte vara mojligt. Nir det giller
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mojligheten att godta avvikelse som ir i begrinsad omfattning och
nodvindig enligt 9 kap. 31 b § 2 PBL s3 torde bestimmelsen inte vara
tillimplig for nybygenad av ett flerbostadshus. Inte heller avvikelse
enligt 9 kap. 31 ¢ § PBL torde vara tillimpligt 1 ndgon storre utstrick-
ning vid nybygenad av seriebyggda flerbostadshus. Av bestimmel-
sen framgdr att det ska vara friga om ett angeliget gemensamt behov
eller ett allmint intresse” (9 kap. 31 ¢ § 1 PBL). Ett sddant angeliget
gemensamt behov ska vara visentligt f6r flera minniskor for att
dtgirden kan vidtas. Det skulle kunna handla om en &tgird som
kommer majoriteten i ett flerbostadshus till nytta, till exempel ett
planstridigt cykelforrdd eller en tvittstuga. Nybyggnad av seriebyggda
flerbostadshus omfattas 1 regel inte d& dtgirden torde bedémas vara
alltfér omfattande for att det ska vara friga om “begrinsad omfatt-
ning” enligt 9 kap. 31 § PBL.

8.6.3  Forslag om avvikelse for seriebyggda flerbostadshus

Forslag: En ny tredje punkt inférs 19 kap. 31 b § PBL som innebir
att bygglov far beviljas fér uppforande av ett seriebyggt fler-
bostadshus trots att dtgirden strider mot gillande detaljplan eller
omridesbestimmelser om avvikelsen avser bebyggelsens omfatt-
ning, utformning eller placering och ir nédvindig f6r att ett fler-
bostadshus ska kunna uppféras som ett seriebyggt hus.

Utredningen féresldr ett undantag frin reglerna om férutsittningar
for bygglov f6r nybyggnad av flerbostadshus vilka uppfors som serie-
byggda hus. Enligt utredningens forslag till ny bestimmelse 1 9 kap.
31 b § PBL far bygglov ges for en 3tgird som avviker frin en detalj-
plan om avvikelsen avser bebyggelsens omfattning, utformning eller
placering och ir nédvindig for att ett flerbostadshus ska kunna upp-
foras som ett seriebyggt hus. Utredningen féresldr dven att en ny
definition av ett seriebyggt hus inférs 1 1 kap. 4 § dir ett seriebyggt
hus definieras som en byggnad vilken projekteras och uppfors pa olika
platser med pd forhand begrinsade variationsméjligheter.
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En utdkad mojlighet till bygglov trots avvikelse frin detaljplan
eller omrddesbestimmelser infors men inte utan begrinsningar. Den
foreslagna avvikelsen 19 kap. 31 b § PBL avgrinsas till att gilla;

— avvikelser som ir férenliga med detaljplanen eller omrddesbestim-
melsernas syfte,

— som avser bebyggelsens omfattning, utformning eller placering, och

— som dr nddvindiga for att ett flerbostadshus (se avsnitt 8.6.5) ska
kunna uppféras som ett seriebyggt hus (se avsnitt 8.6.4).

Den nya bestimmelsen éppnar upp for avvikelser som inte utgor
godtagbara avvikelser enligt de nuvarande reglerna om liten avvikelse
(9 kap. 31 b § 1 PBL) eller om &tgirden ir av begrinsad omfattning
samt nodvindig for att omrddet ska kunna anvindas eller bebyggas
pa ett indamalsenligt sitt (9 kap. 31 b § 2 PBL).

Avvikelsen ska avse del som idr bestimd pd forhand 1 projek-
teringen av byggnaden. Genom bestimmelsen blir det mojligt att
avvika frn f6r kommunen frivilliga planbestimmelser om bebyggel-
sens omfattning, utformning eller placering. Med omfattning avses
bland annat bestimmelser om byggnaders lingd, bredd, héjd, killar-
djup och vaningsantal (4 kap. 11 § 1 PBL). Med utformning och pla-
cering avses bestimmelser om hur de krav pd byggnader som anges i
2 och 8 kap. och i plan- och byggférordningen (2011:338) ska tillimpas
(4 kap. 16 § 1 PBL).

Bedémningen ska goras utifrin omstindigheterna 1 det enskilda
fallet och ir beroende av planens syfte och vad som redan tidigare
finns pd platsen och 1 omgivningarna.

Storleken och omfattningen av avvikelsen ir inte avgérande utan
det ir beddmningen av om avvikelsen ir nodvindig som avgrinsar
omfattningen av avvikelsen. Ett seriebyggt flerbostadshus har begrin-
sade variationsmojligheter di byggnaden har projekterats med avsikten
att flera byggnader ska uppforas pd olika platser. Avvikelse ska vara
nddvindig for att bygglov ska kunna ges utan att byggherren ska be-
héva anpassa och ta fram en unik projektering.

Byggnadsnimnden avgor om det idr friga om ett seriebyggt fler-
bostadshus och om méjligheten till avsteg enligt den nya bestim-
melsen kan tillimpas utifr@n en samlad bedémning i det enskilda
bygglovsirendet bide nir det giller avvikelsens nédvindighet och 1
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vilken utstrickning den kan anses rymmas inom planens syfte och
syftet med enskilda planbestimmelser.

Om det blir mojligt att fringd detaljplanen i allefor stor utstrick-
ning kan fértroendet f6r planinstrumentet gd forlorat. Av denna
anledning ir forslaget om avvikelse preciserat och avgrinsat s3 att
det endast avser dtgirden nybyggnad av seriebyggda flerbostadshus.
Vidare miste avvikelsen avse bestimmelser om omfattning, utform-
ning eller placering samt vara nédvindig for att ett seriebyggt fler-
bostadshus ska kunna uppféras.

Det ir upp till byggnadsnimnden att avgéra om férutsittningar
for avvikelse foreligger och om avvikelsen dr nédvindig. Byggherren
ges inte ndgon utokad ritt att {3 bygglov trots att dtgirden avviker
frdn plan utan det ir endast frdga om att ge kommunen utdkade
mojligheter att medge avvikelse. Varje avvikelse ir fortfarande en
beddmning som ska géras av kommunens byggnadsnimnd och nimn-
den ska i varje enskilt fall avgéra om avvikelsen kan medges. Det far
aldrig uppfattas som en ritt f6r en byggherre att {3 en avvikelse.

Utredningens forslag till indrad lagstiftning motiveras av att det
finns ett behov av att sirskilt frimja seriebyggda flerbostadshus.

Precis som nuvarande planavvikelser ser utredningen att omfatt-
ningen av den féreslagna planavvikelsen kan utvecklas i rittspraxis.
Utredningen vill hir sirskilt framhéilla Hégsta domstolens avgérande
i domen den 22 oktober 2020 i mil O 435-20 om att kommunens
uppfattning av om planavvikelsen ir limplig att medge ska ges sir-
skild vikt.

Utredningens forslag till planavvikelse medfor att intresset av att
ett flerbostadshus ska kunna uppféras som ett seriebyggt flerbostads-
hus blir ett intresse som behdver beaktas. Den foreslagna avvikelsen
innebir att bygglov i vissa fall kan komma att limnas trots det for-
hillandet att 8tgirden ir planstridig. Det innebir inte att bygglov ska
ges. Det ska precis som {6r nuvarande planavvikelser inte finnas
nigon generell ritt {6r sokanden att {3 bygglov. En dtgird som upp-
fyller férutsittningarna fér bygglov trots planavvikelse enligt den
foreslagna bestimmelsen kan vara olimplig av andra skil.
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8.6.4  Forslag om definition av seriebyggda hus

Forslag: En definition av seriebyggt hus inférs 1 1 kap. 4 § PBL.
Ett seriebyggt hus definieras som en byggnad som projekteras och
uppfors pd olika platser med pa férhand begrinsade variations-
mojligheter.

For att specifikt frimja kostnadseffektivt byggande som handlar om
uppférandet av byggnader med likadan utformning som till stor del
ir bestimd pd férhand behovs ett begrepp som definierar byggandet
1 friga. Definitionen tjinar dels till att avgrinsa och precisera for-
slaget om planavvikelse 19 kap. 31 b § PBL, dels till att {4 ett begrepp
som sammanfattar det byggande som utredningen vill frimja. Utred-
ningen anvinder tidvis begreppet standardiserat byggande men 1 legal-
definitionen har utredningen landat i att seriebyggt hus ir limpligare.

Ett seriebyggt hus definieras enligt forslaget till 1 kap. 4 § PBL
som en byggnad som projekteras och uppférs pd olika platser med
pa férhand begrinsade variationsméjligheter. Den féreslagna defini-
tionen begrinsar omfattningen av utredningens férslag om planavvik-
else. Det som ir definierande ir att byggnaderna projekteras och
uppfors pd olika platser dir byggnaderna med begrinsade variations-
mojligheter har 1 princip samma konstruktion och liknande utform-
ning.

Att variationsmdjligheterna ir begrinsade behover inte nédvin-
digtvis innebira att byggnaderna kommer att se exakt likadana ut
eller att det dr frdga om byggande med samma volym. Byggandet kan
ske pd plats utifrdn forutbestimda arbetssitt dir husets utformning
ir bestimd pd forhand men eventuellt kan fasadmaterial eller kulor
varieras. Det kan ocksd vara friga om firdiga moduler som tillverkas
i fabrik och sedan sitts ithop p8 plats. Ytterskalet behover dd anpassas
till platsen men variationsméjligheterna ir bestimda pa férhand. De
byggnader och den typen av byggande som utredningen ser som serie-
byggnad kan exemplifieras med de flerbostadshuskoncept som tagits
fram 1 ramavtal av Sveriges Allminnytta och SKR.

Definitionen av seriebyggt hus som ett hus som projekteras och
uppfors pd olika platser innebir att det forsta huset som uppforsien
serie inte kommer att kunna omfattas av definitionen. For att det ska
vara friga om ett seriebyggt hus enligt definitionen ska ett hus med
liknande utformning redan vara uppfért. Av det féljer att det inte
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ska vara mojligt att tillimpa den nya planavvikelsen om det inte redan
uppforts ett hus som projekterats med liknande utformning som
sokanden kan hinvisa ull. Det fir antas vara littare att dndra och
anpassa projekteringen for en byggnad som ir den férsta i en serie.

En byggherre som bygger ett seriebyggt flerbostadshus har att
bevisa att det ir friga om ett seriebyggt hus. Av ansékningshand-
lingarna, projekteringsunderlag och dylikt behéver det framgd att
det ir friga om ett seriebyggt hus.

De variationsmojligheter som projekteringen tilliter ska vara kinda
pd forhand. Det kan alltsd finnas variationsméjligheter for samtliga
utformningskrav och tekniska egenskapskrav vilket medfér att en bygg-
nad 1 praktiken inte kommer se likadan ut som nigon annan bygg-
nad.

Alla hus méste anpassas till platsen dir de uppférs. Det giller till
exempel grundliggningen. Detta utesluter inte att hus betraktas som
seriebyggda hus, om projektoren pd férhand kan ha tagit fram olika
16sningar som passar for olika markférhillanden. Detsamma giller
for anpassningar till klimatférhillanden, sdsom snolaster, pd olika
platser 1 landet.

8.6.5  Avgransning till flerbostadshus

Forslag: Forslaget till ny planavvikelse 19 kap. 31 b § PBL avgrinsas
till flerbostadshus.

Den foreslagna mojligheten till avvikelse ir kopplad till att det ir
nodvindigt med avvikelse for att ett seriebyggt flerbostadshus ska
kunna uppforas. Flerbostadshus ir inte definierat och férekommer
inte 1 lagen. Termen anvinds dock i olika bestimmelser 1 de forfatt-
ningar som har meddelats med stéd av lagen och behover enligt
utredningen inte definieras sirskilt. Vid en grinsdragning mellan en-
och tvibostadshus och flerbostadshus vid tillimpningen av den nya
bestimmelsen kan ledning fis av Terminologicentrums publikation
Plan- och Byggtermer 1994 dir flerbostadshus definieras som bostads-
hus med minst tre bostadsligenheter och en- och tvibostadshus
definieras som bostadshus som innehéller hogst tvd bostadsligenheter.
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Att det dr friga om seriebyggnad av ett flerbostadshus ir centralt
for forslaget. Seriebyggnad sker dock dven av en- och tvdbostadshus
1 stor skala. Om det ir limpligt att ge samma mojlighet till avvikelse
for seriebyggda en- och tvibostadshus har inte utredningen nirmare
undersokt.

Utredningen kan se att det skulle kunna finnas skil att medge
avvikelse dven for en- och tvibostadshus. Det borde vara gynnsamt
for produktutvecklingen och méjligheten att skapa en volymokning
pa samma sitt som utredningen menar kan komma att ske for fler-
bostadshus. Utredningen avgrinsar dock férslaget till flerbostads-
hus d& utredningen bedomer att det saknas tillrickligt underlag for
att l3ta den foreslagna planavvikelsen gilla f6r bostadsbyggnader
generellt, dvs. dven for en- och tvbostadshus.

Utredningens uppdrag har varit fokuserat pi flerbostadshus.
Flerbostadshus som ir firdiga att avropa frin befintliga ramavtal av
Sveriges Allminnytta och SKR pekas sirskilt ut 1 utredningens direk-
tiv.”> Det anges 1 direktivet att det genom att ta del av erfarenheter
frdn bostadsbyggande foretag vars affirsmodell bygger pd att man
uppfor flerbostadshus som till visentliga delar tas fram 1 en stan-
dardiserad process ir mojligt att f3 en mera allsidig bild av om och hur
kommuners agerande paverkar den reella marknaden fér féretagen.”®

Att utredningen avgrinsar forslaget till att endast avse serie-
byggda flerbostadshus ska inte ses som ett stillningstagande till vad
som bor gilla f6r seriebyggda en- och tvibostadshus utan endast
som att seriebyggda en- och tvibostadshus inte har varit féremal for
utredningens arbete.

8.6.6  Utredningens forslag i férhallande till tidigare forslag
om begransning av detaljplanekrav

I betinkandet Bdttre samarbete mellan stat och kommun vid planering
for byggande (SOU 2015:109) berdrdes méjligheterna att i detaljplan
reglera en ny byggnadsutformning vad avser firg- och material-
verkan. Mojligheterna att i detaljplan reglera byggnadsverk och tomters
tekniska egenskaper skulle enligt férslaget begrinsas till situationer
d3 detta krivs for att planen inte ska bli féremal {6r 6verprévning
enligt 11 kap. 10§ PBL. Forslaget tog utgingspunkt i att alltfér

» Dir. 2019:31 s. 3, se bilaga 1.
2 Dir. 2019:31 s. 7, se bilaga 1.
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detaljerade detaljplaner kan vara ett problem. Flertalet remissinstanser
uttryckte kritik mot forslaget som inte féranlett ndgon lagstiftning.
Flera remissinstanser avstyrkte forslaget trots att de instimde i
problembeskrivningen som sidan, att en alltfér hog detaljeringsgrad
i detaljplaner ger problem vid genomférandet. Remissinstansernas
kritik handlade frimst om att f6érslaget ansdgs forsimra kommuner-
nas mojlighet att arbeta med arkitektur- och gestaltningsfrigor.

Mark- och miljoéverdomstolen framférde 1 sitt remissyttrande
att genom att utformningsfrigorna hinskjuts till bygglovsskedet
minskar férutsigbarheten f6r den enskilde om vad som giller for att
{4 bygglov. Vidare ansdgs samma osikerhet komma att gilla for grannar
till en planerad byggnation. Att skjuta pa beslut om utformningen frin
planskedet till bygglovsskedet ansdgs kunna bli kostnadsdrivande och
minska effektiviteten i den samlade prévningsprocess som féregir ett
bygge.

Boverket anférde 1 sitt remissyttrande att iven om en hog detal-
jeringsgrad av regleringen av vissa frigor i detaljplan 1 bland stiller till
problem vid genomférandet av planen och vid efterkommande lov-
provning mot planens bestimmelser har all reglering i detaljplan som
inte ir nédvindig for planens genomférande och som inte ir nod-
vindig for att skapa tydlighet kring villkoren f6r en efterkommande
lovprévning samma potential att stilla till problem 1 efterhand. Bo-
verket menade att problemet med alltf6r detaljerade detaljplaner bittre
kan motverkas genom en tydligare vigledning.

Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) framférde att det ir av
vikt att kommunen dven fortsatt ges mojlighet att reglera firg- och
materialverkan 1 omrdden av sirskilt kommunalt eller regionalt intresse,
framfér allt gillande kulturmiljon och avstyrkte dirfér foérslaget. Frigan
foreslogs 1 stillet kunna hanteras som liten avvikelse vid bygglovs-
provningen.

Det férslag som liggs nu skiljer sig pd avgorande sitt frin den
tidigare utredningens forslag. Forslaget 1 denna utredning giller for
bygglovsskedet och inte f6r planskedet. Problemet med alltfér detal-
jerade detaljplaner hanteras pd ett liknande sitt som SKR foreslog 1
sitt remissyttrande, genom en mdjlighet till avvikelse vid bygglovs-
provningen. Det innebir att kommunerna har kvar den handlings-
frihet som finns nir det kommer till reglering 1 detaljplan.
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Detaljplaneringens syfte ir att reglera mark- och vattenanvind-
ningen men inte 1 detalj reglera krav som dr bittre limpade att provas
i1 bygglovsskedet. Genom att inte gora detaljplanerna mer detaljerade
in nddvindigt, vilket framgdr av 4 kap. 32 § PBL, s& borde det bli firre
avvikelser f6r kommunen 1 bygglovsprévningen. Detaljplaneringen
blir eventuellt mindre transparent och mindre férutsigbar men det
vigs upp av att det bara giller 1 specifika fall dir det finns ett behov
av en avvikelse som ir nédvindig for att ett flerbostadshus som
byggs som ett seriebyggt hus ska kunna uppféras. I stillet for att ta
bort kommunernas méjlighet att reglera vissa frigor i plan komplet-
teras processen med att kommuner nir den sokta &tgirden avser
nybyggnad av ett seriebyggt flerbostadshus fir méjlighet att godta
vissa avvikelser frdn plan under vissa forutsittningar.

Ett forslag om ytterligare mojligheter till planavvikelse dr till sin
natur sddant att det inte fir ndgon effekt i situationer dir en faststilld
plan helt saknas. I den utstrickning planberedskapen kunnat mitas
av utredningen tycks den emellertid ha 6kat ndgot éver tid (se vidare
avsnitt 4.4.1) och utredningen bedémer dirfor att den féreslagna
tgirden bor prioriteras, utan att f6r den skull forta betydelsen av
andra mojliga tgirder.

8.6.7 Ilkrafttradande- och 6vergangsbestimmelser

Forslag: Andringarna i plan- och bygglagen ska trida i kraft den
1 januari 2022. Det finns inte nigot behov av évergingsbestim-
melser.

Forslaget giller for kommande bygglovsirenden och paverkar inte
tidigare beviljade bygglov. Mot bakgrund av detta finns det inte nigot
behov av ndgra dvergdngsbestimmelser.

Med hinsyn till kommande remissbehandling f6reslir utredningen
att dndringarna i plan- och bygglagen trider i kraft den 1 januari 2022.
Andringarna kan ske s3 snart som méjligt men kan med fordel sam-
ordnas med eventuella andra planerade indringar. Bygglovsutred-
ningen (F12020:01) har i uppdrag att gora en systematisk éversyn av
bestimmelser om bygglov19 kap. PBL och ska redovisa sitt uppdrag
senast den 31 maj 2021.
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9 Forutbestdmda hyresnivaer

En del av utredningens uppdrag avser frigan om férutbestimda hyres-
nivier. Dagens hyressittning sker, som det konstateras 1 direktiven,
1 en forhandlingsprocess som ir helt separerad frdn upphandling av
bostadshus och som ir formellt oberoende av byggkostnaderna. De
framtida hyresnivderna ingdr dirfér normalt inte som en del av f6r-
frigningsunderlaget vid en upphandling.

Om den kommande hyresnivin bestims pd férhand 6ppnas enligt
utredningens direktiv nya mojligheter 1 en upphandling av bostider
som en vara eller tjinst. Det gir t.ex. att lta flera olika delar av ett
projekt, sisom finansiering eller forvaltning av det firdiga bostads-
huset, ingd i det som upphandlas. Bdde rollen som bestillare och som
leverantér skulle férindras inom de ramar som upphandlingslagstift-
ningen ger.

Hyresnivan f6r bostiderna kan enligt direktivet anvindas 1 ett for-
fragningsunderlag pd olika sitt. Det anbud som medger ligst hyres-
nivd kan anses vara ekonomiskt mest fordelaktigt. Med en pd for-
hand bestimd hyresnivd kan dock dven andra kvaliteter offereras
inom en kalkyl som bygger pd en angiven hyra och pdverka utvir-
deringen av vad som ir det mest ekonomiskt férdelaktiga anbudet.
Hyran kan i sig vara beskriven som en totalhyra, en hyra per kvadrat-
meter eller ndgon form av normhyra.

Det ir enligt direktiven ocksd en etablerad foreteelse pd mark-
naden att upphandla andra byggnader in bostider med en framtida
hyra som en del av avtalet. Det finns dirmed erfarenheter av vilka
avtalsformer som kan hantera olika typer av férindrade hyrespaverk-
ande forutsittningar. En inledande utgingspunkt for utredningen
har varit att underséka i vilken utstrickning dessa erfarenheter kan
antas vara giltiga dven vid upphandling av bostider.
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9.1 Erfarenheter av forutbestamd hyra
fran upphandling av annat dn bostader

Utredningen konstaterar att nistan alla lokalhyror ir férutbestimda
1 ndgon mening och att huvudregeln nir det giller lokalhyror utgors
av avtalsfrihet, dven om hyran i undantagsfall kan provas rittsligt.
Oftast omfoérhandlas hyran nir lokalhyreskontraktet gir ut och hyran
fortsitter dirigenom vara forutbestimd men vid en ny tidpunkt. Det
illustrerar dven att tolkningen av vad som utgér férutbestimt inte
behéver vara entydig.

For lokaler dr det dven méjligt att tillimpa indexklausuler, medan
detta inte ir mojligt vid bostadshyra.

Vid upphandlingar blir ersittningsnivin regelmissigt férutbestimd.
Ofta ir det den som man har tivlat om i upphandlingen. Dock
férekommer indexeringsklausuler och dven situationer dir man tivlar
om att erbjuda en bra vara eller tjinst till ett pd forhand stipulerat
pris. Upphandlingsreglerna giller for byggentreprenader men undan-
tar rena hyreskontrakt, vilket brukar betecknas som det s.k. hyres-
undantaget i lagen om offentlig upphandling (3 kap. 19 §). I praktiken
ir grinsdragningen mellan vad som ir ett rent hyreskontrakt och vad
som dven innefattar en viss entreprenadandel grannlaga och kon-
flikefylld eftersom lokalhyresgister girna vill ha specialanpassade
lokaler och hyresvirdar girna vill f6rsikra sig om att i uthyrt innan
de bygger om.

Sdlunda giller att alla upphandlingar 1 princip har en férutbestimd
ersittningsnivd och att alla lokalhyreskontrakt har en férutbestimd
hyresnivd. Direktiven preciserar som det fir tolkas uppdraget till
anvindningen av férutbestimda hyror i samband med upphandling.
Direktiven pekar sirskilt pd méjligheterna att finansiering och fér-
valtning skulle kunna ingd i det som upphandlas. Enligt utredningen
ir det framfor allt nir det giller att upphandla helt annat in bostider,
t.ex. sjukhusbyggnader och stérre infrastruktursatsningar, som det
finns erfarenheter att himta nir det giller att 1ita finansieringsupp-
ligget utgora en del av sjilva upphandlingen. I syfte att knyta sam-
man det svenska jirnvigssystemet med Arlanda flygplats beslutade
t.ex. riksdagen 1994 om ett mellan staten och det privata niringslivet
samfinansierat infrastrukturprojekt — Arlandabanan. Inledningsvis
drevs Arlanda Express av ett bolag som kontrollerades av det kon-
sortium som byggde Arlandabanan. Sedan januari 2004 dgs dock verk-
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samheten av australiska pensionsintressen. For trafiken giller i prin-
cip en ensamritt fram till r 2050.

Ett exempel dir dven férvaltningen har ingdtt 1 en upphandling
avser Nya Karolinska Sjukhuset. Efter ett anbudsférfarande som in-
leddes i mars 2009 beslutade landstingsfullmiktige i nuvarande Region
Stockholm att ett konsortium med ett svenskt byggforetag och ett
brittiskt investmentbolag skulle finansiera, uppféra och driva det
nya sjukhuset. Avtalstiden for servicetjinster t.ex. stidning avsdg
perioden 2010-2040. Den valda [3sningen innebar att konsortiet fick
ansvar for projektering, bygge, drift och underhill av anliggningen
under hela kontraktstiden medan diremot regionen stir som idgare
till sjukhuset.

Utan att utredningen nirmare fordjupar sig 1 de bigge nu beskrivna
projekten konstaterar utredningen att slutresultatet oftast inte blir
en minadshyra {or en relativt enkel produkt som en bostad utan en
visentligen mera komplex och sammansatt produkt. Den primira
funktionen har ofta varit att {4 ett projekt pa plats utan att omgdende
behéva belasta den offentliga budgeten, dvs. det har fungerat som en
finansieringsmetod att ett visst betalningsansvar liggs éver pa fram-
tiden. Som s&dan har metoden kritiserats for att man inte fullt ut nyttjar
den fordelaktiga stillning som det offentliga har pa kreditmarknaden.

Enligt utredningen ligger de lirdomar som kan goras av sddana
projekt snarare pd upphandlingssidan mera generellt dn att de skulle
ha nigot att gora med att upphandla baserat pd hyresnivd. Sddana
erfarenheter samlar utredningen upp pd annan plats i sitt betink-
ande, nimligen i genomgdngen av genomfoérda upphandlingar och
intervjuer (kapitel 4 och 5).

Avgérande for utredningens slutsats att nimnda erfarenheter inte
ir mojliga att bygga vidare pd vid bostadsbyggande ir dven att det
som varit féremal f6r upphandling i dessa sammanhang inte varit
prisreglerat i slutledet p3 det sitt som bostider ir. Over huvud taget
giller att avtalskonstruktioner som ir méjliga vid lokalupplételse
inte ndédvindigtvis dr rittsligt mojliga med anledning av tvingande
och semidispositiva bestimmelser i den hyresrittsliga lagstiftningen.
Erfarenheterna ir sasmmanfattningsvis inte sirskilt relevanta.

Utredningen konstaterar ocks3 att dtgirden att ligga 6ver endast
forvaltning och/eller drift pd en annan aktor in det offentliga inte 1
sig forutsitter att samma aktdr ocksd svarar for uppférandet eller
finansieringen, dven om det kan finnas kvalitetsfordelar med en 16s-
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ning dir den som bygger dven tar kostnaderna for eventuellt under-
hall (en s.k. koncessionsmodell). Utredningen skisserar dirvid flera
olika typer av l6sningar 1 kapitel 10.

Utredningen gir direfter over till att diskutera frigan om att
forutbestimma hyresnivier.

9.2 Utgangspunkter

Utredningens uppdrag har varit att utreda hur ett en reglering av
hyran pd férhand, 1 samband med att kommunen direkt eller indirekt
tar initiativ till nya bostider skulle kunna genomféras. Kvalificeringen
till situationer dir initiativet ir kommunalt f6ljer enligt utredningen
per automatik eftersom det endast ir 1 dessa situationer som kom-
munen har reella mojligheter och forutsittningar att driva igenom
ett hyreskrav pa férhand.

Det finns som konstateras redan 1 direktiven inte ndgot formellt
hinder mot att lta framtida hyresnivier ingd som en del av for-
frigningsunderlaget vid en upphandling. Som erinras om 1 direktivet
ingdr ocksa redan i dag antaganden om framtida hyror i de upphand-
lande bolagens interna kalkyler fér nya bostadsprojekt. Utredningen
erfar dven att det numera férekommer att allminnyttiga bostads-
foretag stiller krav pd en 6verenskommelse med hyresgistféreningen
innan byggnation sker.

Med forutbestimda hyror torde i detta sammanhang avses férut-
bestimda 1 forhdllande till den sedvanliga processen for hyressitt-
ning med hjilp av férhandling eller sirskilda avtal mellan hyresvird
och hyresgist eller hyresgistféreningar, vilket i figuren nedan be-
tecknas som ”Avtal 1 féregiende led”.
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Figur 9.1 Hyressiattning genom avtal i foregaende led

Kopplingen till det s.k. bruksvardessystemet

Maste
inkorporeras ->

Bruksvardeshyra
"Avtal i foregaende led”
- Markanvisningsvillkor Aktorer:
- Upphandlingsvillkor Hyresvarden
- Byggkreditvillkor Hyresgéasterna
(+ HGF om FM) <
Forhandlings- Avtals-
modellen modellen

Kalla: Baheru, Haymanot, urklipp fran presentation for utredningen i maj 2020.

Utmirkande f6r de forutbestimda hyrorna i denna mening ir att en
tredje part, till exempel en kommun som uppldter mark eller planerar
mark eller en statlig aktér som limnar investeringsbidrag stiller krav
pa hyran.

I situationen med en upphandling ska i s fall den som gér upp-
handlingen upplita bostiderna sjilv direkt till hyresgister. En reglering
pd férhand av hyran blir dd en reglering av upphandlaren tillika bygg-
herren sjilv.

Alternativt ska bostiderna upplatas eller dverldtas vidare till nigon
annan som i sin tur uppldter dem direkt till hyresgisterna. En sidan
overldtelse eller upplitelse utgor i sig inte en transaktion som om-
fattas av upphandlingsreglerna, ens om dessa skulle 6verltas eller
upplatas till ndgon annan aktér som ska tillimpa upphandlingsregler,
det foljer av det s.k. hyresundantaget.

Det leder till utredningens slutsats 1 denna del att det framstdr
som overflddigt att over huvud taget reglera hyror inom ramen for
sjilva den offentliga upphandlingen. Antingen leder det till att man
reglerar sig sjilv eller s8 komplicerar det upphandlingen med villkor
som mera indamdlsenligt kunde uppstillas antingen efter eller utan-
for sjilva upphandlingen.
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Diremot kan 1 vissa fall en uppgorelse om hyran med en hyres-
gistorganisation utgdra utgingspunkt fér en upphandling, vilken 1
s3 fall med stor sannolikhet kommer att utgéra en s.k. byggkoncession
(se vidare avsnitt 10.5.3).

Utredningen har, sirskilt som krav pd hyresnivd vid upphandling
inte férekommer 1 utgingsliget, anlagt ett brett perspektiv pd frigan
och belyst samtliga de metoder som anvinds fér att faststilla hyror
pd forhand.

For att kunna bedéma krav som stills 1 féregiende led ir det
inledningsvis nédvindigt att redogéra f6r hur hyran sitts 1 efter-
kommande led.

9.3 Hyressattning i nya hus

Hyran i ett nybyggt hus sitts genom antingen kollektiv férhandling
eller genom ett individuellt avtal (vilket kan liknas vid en individuell
forhandling dven om férhandlingsmomentet vanligen framstdr som
underordnat i nuvarande bostadssituation med stor bostadsbrist 1
ménga kommuner). Oavsett vilket kan den som huvudregel ifriga-
sittas 1 hyresnimnden efter viss tid, och d av hyresnimnden sittas
ned (eller upp) till bruksvirdesnivd. Om hyresvirden och hyresgisten
tvistar om hyrans storlek, ska hyran enligt Jordabalken 12 kap. (den
s.k. hyreslagen) bestimmas till ett skiligt belopp. Hyran ir inte att
anse som skilig, om den ir patagligt hogre dn hyran {6r bostiderna
som med hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga (55 § 1 st. hyreslagen).

Sedan den 1 januari 2011 ska vid jimférelsen frimst beaktas hyror
som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), detta oavsett om bostiderna utgor en del
av det allminnyttiga kommunala bostadsbestindet eller det privata
bestindet (55 § 2 st. hyreslagen, se dven prop. 2009/10:185).

Genom lagindringen avvecklades allminnyttans s.k. hyresnormeran-
de roll, vilken 1 stillet ersattes med en normerande roll fér alla bo-
stadshus med kollektivt férhandlade hyror. Bakgrunden till detta var
bl.a. att man ville undvika att allminnyttans ekonomiska forutsitt-
ningar skulle utgéra norm fér hyresregleringen samt undvika even-
tuella invindningar frin statsstodssynpunkt.
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Eftersom hyrorna inte lingre ir normerade i férhdllande till ndgon
sirskild kostnadsnivd, utan endast f6ljer varandra, framstar den svenska
hyresregleringen som relativ till sin natur. Hyrorna ir reglerade i
forhillande till andra hyror men saknar koppling till kostnaderna.
Hyrans skilighet bedéms framfér allt i forhdllande till andra jimfor-
bara hyror, vilka 1 sin tur dr huvudsakligen historiskt bestimda.

I férhandlingséverenskommelsen méiste samma hyra bestimmas
for sddana bostider som ir lika stora och som omfattas av samma
férhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint
om bostidernas beskaffenhet och évriga omstindigheter finns skill-
nader mellan dem 1 friga om bruksvirdet (den s.k. likhetsregeln 1
21 § hyresférhandlingslagen.

Hyrorna jimférs alltsd i férsta hand med varandra i ett slags cirkulir
process utom vid s.k. presumtionshyressittning dir ett slags kost-
nadskoppling har varit avsedd.

9.4 Presumtionshyra

Om hyran ir kollektivt férhandlad finns under vissa férutsittningar
mojlighet f6r parterna att komma 6verens om tillimpning av de s.k.
presumtionsreglerna, vilket i s3 fall medfér att den hyra som ir fram-
forhandlad presumeras (antas) vara skilig i 15 &r framéver, s.k. pre-
sumtionshyra.

For att inte presumtionshyrorna ska pdverka den relativa bedom-
ningen och bidra till att 1 praktiken hoja hyrorna i det befintliga
bestdndet hills de explicit utanfér den relativa bedémningen dtmin-
stone s lingre presumtionen giller. Vad som direfter kommer att
gilla framstdr som ndgot oklart och dven om presumtionen redan har
gdtt ut for vissa hus byggda med presumtionshyra finns dnnu inte en
fast praxis eller samsyn om vilka l8ngsiktiga effekter detta kommer
att fi. Till detta bidrar att den stora mingd hyreskontrakt som ir
forsedda med en s.k. férhandlingsklausul inte gir att préva nir det
giller hyran, med mindre 4n att férhandlingsklausulen forst sigs upp.'

Sedan méjligheterna till presumtionshyra genomférdes 2006 har
andelen nya bostider med presumtionshyra ¢kat och under senare
&r har man dven noterat att individuellt férhandlade hyror ¢kar. Det
senare innebir 1 princip att hyran sitts helt utanfér det reglerade

! Detta anses folja av regleringen 13 § andra stycket Hyresférhandlingslagen (1978:304).
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systemet baserat pd ett antagande att hyran inte (i nirtid) kommer
att ifrdgasittas 1 hyresnimnden alternativt dtminstone inte skulle
sinkas visentligt ifall det skedde. Enligt utredningen utesluter den
okade mingden individuellt férhandlade hyror dock inte att bruks-
virdes- och presumtionshyror far genomslag pd hyresnivierna, efter-
som storre avvikelser frin dessa i individuella avtal skapar storre
incitament for att £ hyran prévad.

Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska pre-
sumeras vara skilig far det, enligt uttalanden i forarbetena, anses
naturligt att organisationen utgdr frdn det underlag som hyresvirden
presenterar 1 form av ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler m.m.
Utifrin detta fir organisationen bedéma vilken hyra som ir skilig. En
hyra ska enligt férarbetena anses som skilig om den ger kostnadstick-
ning och rimlig avkastning pd hyresvirdens insats (prop. 2005/06:80
s.53).

Utgdngspunkten nir regeln infoérdes forefaller ha varit att en
presumtionshyra alltid kommer att vara hogre dn en hyra bestimd
enligt bruksvirdessystemet. Numera anses det 1 och for sig klarlagt
att en presumtionshyra dven kan innebira att hyran sitts ligre dn en
hyra bestimd enligt bruksvirdet (se Ds 2015:35, s. 54 {f.).

Aven om tanken ir att presumtionshyrorna ska vara kostnads-
baserade i ndgon mening finns det inget hinder {6r parterna att sitta
hyrorna pd en annan nivd, varken ligre eller hogre. Avtal om pre-
sumtionshyra méste per definition triffas fére den férsta hyresgisten
flyttat in, vilket rimligen medfér att den slutliga kostnadsnivan, sir-
skilt den for dndrings- och tilliggsarbeten och kommande férvalt-
ning, nistan per definition inte kan vara fullt ut kiinda.

Enskilda hyresgisters dnskemal, betalningsférmaga eller den hogsta
hyra som hyresgister kan antas vara villiga att betala bér diremot
inte beaktas (prop. 2005/06:80, s. 53 f.). Mgjligheten finns att bryta
presumtionen fér hyrans skilighet, dir avsiktlig omférdelning mellan
hyresgister sirskilt framhalls i férarbetena. Bestimmelserna om pre-
sumtionshyra giller inte bara f6r piborjade och nybyggda hus utan
dven for planerade hus. Det ir siledes mojligt att under projek-
teringsstadiet av ett hus triffa en férhandlingséverenskommelse om
presumtionshyra. Av hyrestérhandlingslagen (1978:304) framgari 3
och 6 §§ att avtal om férhandlingsordning kan ingds f6r planerade
och pdbérjade hus. For att ett hus ska anses vara pd planeringsstadiet
boér det dock enligt forarbetena ha vidtagits konkreta dtgirder for
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planeringen av husets uppférande, sdsom upprittande av olika slags
planer och planerna miste vara seridsa (prop. 2005/06:80, s. 57).

Definitionen av en hyresvird dterfinns 1 1 § andra stycket samma
lag och omfattar den som f6r annat indamél dn fritidsindamal regel-
missigt hyr ut mer in tvd bostadsligenheter. Ett avtal om presum-
tionshyra bor dirfor kunna triffas av t.ex. en kommun, dven i minga
fall dir ndgon annan senare ska vara hyresvird. Presumtionsavtalet
kommer i s3 fall att gilla mot den ”nya” hyresvirden enligt 8 § hyres-
forhandlingslagen.

9.5 Begransningar i majligheterna att bestimma
hyran pa férhand avseende bostader

Som inledningsvis konstaterats dr hyror nistan regelmissigt férut-
bestimda nir det giller lokaler. Det giller 1 princip dven bostider 1
den meningen att hyran normalt framgir 1 det avtal som tecknas
innan tilltride. Flera avgdrande skillnader medfor dock att hyran for
bostider i praktiken sitts under hyresavtalets bestind, bl.a. genom
att den pd férhand satta hyran ytterst kan dndras av hyresnimnden.

For bostider finns det alltsd 1 allminhet en férutbestimd hyra
vilken utgdr frén hyresnivierna vid tidpunkten fér hyrans sittande,
samtidigt som hyresnivins varaktighet och utveckling ir svirover-
skddlig pa sdvil kort som ling sikt. Ett viktigt undantag giller vid
tidsbegrinsade kontrakt, dir den forutbestimda hyran normalt ska
tillimpas under det tidsbegrinsade kontraktets 16ptid. Utdver det
finns emellertid inte ngra mojligheter att faststilla bostadshyror pd
forhand pd ndgot annat sitt 4n genom presumtionshyror. Presum-
tionshyra tillimpas endast vid nyproduktion och ir tidsbegrinsade
tll 15 &r.

Det finns diremot inga hinder mot att stilla krav pd den kom-
mande hyresnivin i samband med markuppldtelse eller markanvis-
ning. En generell begrinsning ir dock att den faststillda hyresnivin
som huvudregel, dtminstone inte genom det avtalet, inte blir bind-
ande for en tredje man som sedermera forvirvar fastigheten.

Dirutéver finns begrinsningar som foljer av den hyresrittsliga
regleringen, vilken ger mojlighet for savil hyresvird som hyresgist
att under vissa forutsittningar f8 hyran indrad i efterhand. En sddan
omreglering pdverkar i och for sig inte nédvindigtvis det ursprung-
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liga avtalet om markupplitelse eller markanvisning, men kan indi
paverka mojligheterna att 3 det uppfyllt eller att stilla krav pa dess
uppfyllnad.

Aven om den ursprungliga frvirvaren blir rittsligt bunden mot
kommunen att tillimpa en viss hyra, ir det alltsd begrinsat vilka moj-
ligheter kommunen har att beivra hogre hyror, om de likvil skulle
tagas ut. Det finns olika sitt att hantera detta, iven om alla dessa har
sina begrinsningar. Bland dessa kan framhéllas regler om tilliggs-
kopeskilling samt att hindra vidareforsiljning. En tilliggskopeskilling
utfaller om marken siljs vidare och effektiviteten blir dirfér dven
beroende av motkontrahentens betalningsférmaga.

Nir det giller att stilla krav pd hyresnivd i en detaljplan fir det
anses otillitet 1 likhet med att 6ver huvud taget stilla krav pa upp-
litelseform 1 planeringen. En reglering av hyran i detaljplan forut-
sitter ju indirekt att man reglerar upplitelseformen.

Frigan om att reglera upplételseform 1 plan har nyligen utretts men
en sidan reglering har bedémts olimplig av flera skil (SOU 2018:46).
Det ansdgs bl.a. att detaljplanen behéver vara hillbar éver tid, att det
ir omstindligt att dndra detaljplaner om den politiska majoriteten
skiftar och att en planbestimmelse om krav pd viss upplitelseform
forutsitter nya kontrollfunktioner for att sikerstilla en effektiv till-
syn. Det ansdgs dven frimmande f6r PBL-systemet.

Utredningen foreslog emellertid en ny méjlighet f6r kommunen
att reglera uppldtelseformen hyresritt avseende mark som kommunen
eller dess bolag dger 1 utgdngsliget, och en sddan reglering féreslogs
dven kvarstd mot tredje man om marken sedermera avyttrades. For-
slaget avsdg endast reglering av sjilva uppltelseformen och inte av
hyran. Det bereds fortfarande i Regeringskansliet.

9.6 Férekomsten av forutbestamda hyror
avseende bostader

Utredningen ger vid handen att hyresbostider med presumtions-
hyror, vilka har byggts med investeringsstod, utgor den alldeles éver-
vigande andelen av de bostider som har byggts med férutbestimd
hyra under senare ar.
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9.6.1 | samband med statligt investeringsstod

Antalet bostider med investeringsstdd har under perioden frdn 2016
till och med september 2020 uppgitt till 34 500 dvs. cirka 7 000 bo-
stider drligen. For dessa stills krav pd att hyran faststills som pre-
sumtionshyror enligt 8 § 1 férordningen (2016:881) om statligt inve-
steringsstdd for hyresbostider och bostider fér studerande. Kravet
pd hogsta hyra dr numera 1 550 kronor per kvadratmeter i de inre
delarna av Stockholmsregionen, 1 450 kronor per kvadratmeter 1 de
yttre delarna av densamma liksom 1 alla andra storre stider (med 6ver
75 000 invanare) och som ligst 1 350 kronor per kvadratmeter 1 vissa
andra delar av landet. Indelningen baseras pa den indelning av Sverige 1
funktionella analysregioner som Myndigheten for tillvixtpolitiska
utvirderingar och analyser beslutar om.

Dirutover giller ett krav att stddmottagaren, 1 projekt med minst
tio bostider, forbinder sig att erbjuda kommunen en viss andel av
bostiderna 1 projektet. Under femton ars tid ska man dven genom
dverenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen eller
pd annat sitt sikra att de bostider som anordnas med stédet for-
medlas enligt 6ppna och transparenta allminnyttiga principer eller,
om det ir friga om kooperativ hyresritt, enligt ett 6ppet och trans-
parent kdsystem, liksom stilla rimliga krav pd bostadssékandens
ekonomi och inte tillimpa andra inkomstkrav dn vad som foljer av
vissa foreskrifter som har meddelats av Boverket. Reglerna innehéller
dven begrinsningar for vidaredverlitelse etc.

9.6.2 Goteborgs stad

Tidigare forsok att piverka boendekostnaderna i nyproduktion har
varit kopplade till politiska uppdrag i budgeten fér dren 2017 och
2018 som innebar att 10 procent av alla markanvisade hyresritter
skulle anvisas med hyrestak om max 1 000 respektive 1 100 kronor
per kvadratmeter och &r. Dessa bostider finns 1 projekt som i olika
skeden dr under pagiende planering. Det har uppkommit manga frige-
stillningar om vad det kommer att f3 {6r betydelse for redan pagi-
ende projekt samt f6r nirliggande hus som byggs med andra forut-
sittningar, och det fanns synpunkter frin sivil Hyresgistféreningen
som frin byggherrar.
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I stadsdelen Hogsbo, finns diremot ett projekt som delvis redan
ir inflyttat dir hyresnivdn i markanvisningen férutbestimdes till
1 400 kronor per kvadratmeter och &r. P4 den kostnadsnivan ligger
man fortfarande under bide bruksvirdeshyran och produktionskost-
naden, men det har varit ett medvetet politiskt stillningstagande och
kommunen har dnnu aldrig blivit stdende med ndgra outnyttjade
markanvisningar. Dessa bostider har inte férdelats pd ndgot sirskilt
sitt utan det har varit upp till de byggande féretagen att vilja hyres-
gaster.

Frigan om att bygga med ligre och pd férhand satta hyror ir
framéver aktuell inom projektet Alvstranden, en stadsdel i Goteborg
som ir tinkt att omfatta 50 000 nya invénare. Detta arbete drivs av
Goteborgs stad och dess bolag Alvstranden Utvecklings AB. M3I-
sittningen ir att alla milgrupper ska kunna bo 1 den nya stadsdelen
och man tinker sig att anvinda flera olika modeller f6r hyran, och
sannolikt kombinera dessa, 4ven om modellerna inte ir klara.

Den ursprungliga planen var att bostider med ligre boendekost-
nader skulle férdelas genom bostadskén men man blev sedermera
uppmirksam pd sambandet mellan l8ng kétid och relativt goda inkoms-
ter. Man diskuterade d3 1 stillet om bostiderna skulle fordelas utifrdn
ett inkomstperspektiv, men fick negativa reaktioner avseende att det
dd skulle bli stigmatiserande. Numera diskuterar man en blandad
fordelningsmodell med fértur till vissa grupper samt inslag av tak for
inkomsten och sociala kontrakt. Avsikten har ocksd varit att anvinda
klausuler som hindrar att fastigheterna siljs vidare till en bostads-
rittsférening.

I framtida projekt overviger fastighetskontoret att bostiderna
ska férmedlas via kommunen efter blockhyra baserat pd medicinska
eller sociala skil, dvs. enligt socialjinstlagen. Det innebir dven, enligt
nuvarande tillimpning 1 Goteborgs stad, att den som skoter sig
prickfritt under 18 manader fir mojlighet till férstahandskontrakt
bl.a. med full bytesritt. Ska nigon f4 en andra chans s3 ir det den hir
malgruppen, har man resonerat. Det ir fortfarande ett test och inga
stora volymer.

Alla dessa villkor pdverkar markens virde. Det handlar dock enligt
staden, inte om att ge bort nigra kommunala tillgdngar utan om ett
marknadsmissigt virde utifrin politiskt satta villkor.
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9.6.3  Orebro kommun

Orebrobostider tillimpar hyresrabatter som bygger p4 att det kom-
munala bostadsbolaget binder rintan 1 10 ir och med det utrymme

som d& uppstdr rabatterar hyran med en successiv avtrappning av
rabatten pd 10 &r.

Figur 9.2 Orebrobostiaders modell for hyresrabatter

Faststalld respektive faktiskt debiterad (rabatterad) hyra efter ar

Hgmsmbgﬂ
i~

Totala manadshyran *

Det har betalar hy Y%ﬁér’m

Art Ar2 A3 Arda As Are A7 Arg Ar9 Ar10 Armi

* Hyra inklusive simulerad hyreshéjning pa 2 procent fran ar 2.

Kélla: Orebrobostéders redovisning i samband med utredningens rundabordssamtal 2020-05-06.

Eftersom kreditvirdighet etc. framfor allt styrs av hyran fére rabatt,
s& paverkar rabatten inte kalkylen fér bolaget. Enligt Orebrobostider
ir hyresrabatten en anpassning till marknads- och rinteliget. All-
minnyttans hyressittning i Orebro skulle kunna betecknas som en
Orebromodell for hyressittningen men for tydlighetens skull liter
utredningen beteckningen Orebromodellen avse endast de delar som
ir kopplade till kommunens sirskilda forhallningssitt till mark- och
PBL-frigor, se vidare avsnitt 5.2.5.
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Orebro kommun har dven planer p3 att 1ita uppfora hus tillsam-
mans med foretaget BoTrygg, dir hyresnivderna inledningsvis ir
reglerade pd en 1g nivd enligt ett sirskilt avtal. Man anser sig ha hittat
en kontraktsmodell som fungerar vil. Krav stills i samband med
markanvisningen och regleringen av hyran bygger p4 ett sidoavtal till
tomtrittsavtalet som man bedémer héllbart 1 upp till 15 &r.

Foérdelningen av bostider med ligre boendekostnader har varit en
diskussionsfriga i Orebro och frigan ir inte slutligt 16st. Hittills har
de nya bostiderna huvudsakligen férdelats genom Orebrobostiders
bostadské men 30 procent av bostiderna har lottats ut for att méjlig-
gora inflyttning dven for personer som nyss flyttat till Orebro eller
fér unga som inte har ling kotid.

9.6.4 | 6vriga kommuner

I Stockholm har hittills krav pd bostider med ligre hyresnivier
férekommit i en pigiende markanvisning avseende en mindre del av
Arstafiltet som omfattar totalt 465 bostider. Ett hundratal bostider
har dir anvisats efter ett jimforelseférfarande dir inkomna forslag
har utvirderats utifrdn ligst angiven normhyra 1 kronor per kvadrat-
meter och &r. De byggherrar som sedan tidigare hade limnat ansékan
om markanvisning inom Arstafiltet bjéds in att delta i processen.

P4 flera andra hill i landet diribland t.ex. i Umed och Malmé finns
konkreta politiska beslut om att férséka styra for att £3 ull stind
ligre hyresnivier men dessa har dnnu inte fullt ut realiserats.

Sammantaget har flera kommuner pd ndgot sitt forsoke hilla nere
hyrorna i slutledet men modellerna varierar kraftigt mellan kommun-
erna. Forsoken har bara lett till begrinsade resultat och omfattar fort-
farande vildigt smd volymer. I flera fall har det inte gitt att £ husen
1 frdga pd plats 6ver huvud taget.

9.7 Utredningens rundabordssamtal

Som underlag f6r sina forslag om férutbestimda hyror bjéd utred-
ningen den 6 maj 2020 in till ett rundabordssamtal (vilket holls som
videosamtal med hinsyn till smittskyddsliget) pd temat Hur kan en
upphandling med en forutbestimd hyresnivd genomforas¢ Inbjudan
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fanns tillginglig pd utredningens hemsida och det fanns inga begrins-
ningar f6r medverkan.

Utredningen gav vid rundabordssamtalet en vid ram fér diskus-
sionen vilket illustreras av de fem kortfattade diskussionsfrigor som
skickades ut till deltagarna:

1. Hur hanteras méjligheterna att upphandla till fast pris, och tivla
pa nigot annat?

2. Var ska de nya bostiderna med ligre hyra ligga?

3. Hur hanteras férdelning av bostider med ligre hyra pa kort och
l&ng sikt?

4. Hur har det paverkat byggandet att hyresnivan ir reglerad p8 for-
hand nir man fir investeringsstod?

5. Har andra typer av lokaler upphandlats med pa férhand bestimd
hyra?

Sammanfattningsvis ansdg flertalet nirvarande vid rundabordssamtalet
att man redan upphandlar till f6rutbestimd hyra 1 ndgon mening, fram-
for allt inom ramen f6r de statliga investeringsstdden och flera hade
svart att se meningsfulla frigor f6r utredningen att borra djupare 1.

Minga inligg undvek frigorna om var bostider med lga hyror
ska ligga och hur dessa ska kunna férdelas limpligt, medan andra
pipekade hur problematiskt detta hade varit 1 praktiken. Ingen av
deltagarna framholl nigra relevanta jimforelser med lokalhyres-
marknaden och det konstaterades att hyresnivierna dir ir visent-
ligen oreglerade.

Hyresgistféreningen framférde 1 huvudsak féljande. Hyran ut-
gor en stor del av konsumenternas utgifter. Frigan om hyressittning
1 nyproduktionen ska redan utredas i annan ordning. Presumtions-
hyrorna leder enligt foreningen i liten utstrickning till mera bygg-
ande men innebir i och for sig att det tillskapas en koppling mellan
produktionskostnader och hyror. Presumtionshyrorna svarar for drygt
hilften av det som nybyggs.

Enligt féreningens bedémning ir systemet for presumtionshyror
1 princip neutralt och gir att anvinda bidde uppét och nedit, dvs.
systemet kan lika vil anvindas fér att sitta 18ga hyror. Hyressitt-
ningen ir inte ett stort problem i utgdngsliget och forindringar i
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hyressittningen leder inte till 6kat byggande eftersom hyrorna redan
ir vildigt hoga.

Fastighetsidgarna anférde att en modell med férutbestimda hyror
inte ir kompatibel med gillande lagstiftning som bygger p4 att hyror
faststills 1 kollektiva férhandlingar eller direkt med hyresgisten.
Bruksvirdessystemet innebir 1 grunden att det ir hyresgisternas
allminna virderingar och inte byggkostnaderna som ska bestimma
hyran. Det giller oavsett om hyran initialt faststills vid en presum-
tionshyresforhandling eller vid en individuell f6rhandling. I det forra
fallet ska hyran fasas in i bruksvirdessystemet efter presumtions-
tiden och dess skilighet kan d& prévas av hyresnimnden mot hyran
1likvirdiga bostider. En forutbestimd hyra, som ligger under bruks-
virdeshyran, kommer d& att hojas fér att motsvara bostadens kvali-
teter.

Om det byggs vildigt minga bostider med hyror som ligger under
det bruksvirde som giller nir de byggs, finns det enligt Fastighets-
dgarna risk att tidigare faststillda bruksvirdeshyror kommer att sinkas
om de i framtiden prévas mot de ligre forutbestimda hyrorna. Detta
kommer att skapa osikerhet for de som investerar 1 hyresritter fér
langsiktig forvaltning. Allt annat lika leder det till att firre hyres-
ritter byggs samt att befintliga hyresritter ombildas till bostads-
ritter 1 hogre grad in 1 dag. Av dessa skil bor, fortfarande enligt
Fastighetsidgarna, bostider som produceras i syfte att etablera hyres-
nivier under gillande bruksvirdeshyresnivd, med hjilp av statliga
stdd eller pd annat sitt, hanteras utanfoér bruksvirdessystemet.

Sveriges Allminnytta angav vid rundabordssamtalet att pd férhand
bestimda hyror inte ir nigot nytt utan att man frekvent kommit 1
kontakt med sidana nir man har byggt med det statliga investerings-
stddet. D4 har hyran i och for sig inte ingdtt 1 f6rfrigningsunderlaget
men varit allmint kind for alla pd marknaden som ett villkor f6r att
f3 bidrag. I vrigt har man inte uppfattat att pa forhand faststillda
hyror férekommer mer in 1 enstaka fall. Sveriges Allminnytta har
svirt att se ett behov av att faststilla hyror pd férhand, utéver vad
som sker redan i dag. I ett stdrre perspektiv dr dock frégan om upp-
handling till ett férutbestimt pris relevant. Sveriges Allminnytta har
upphandlat Kombohus till ett férutbestimt pris, enligt modellen
*vad kan vi {3 {6r hus f6r pengarna”.
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Nir det allmidnnyttiga bostadsforetaget gor sin kalkyl s3 ir, fort-
farande enligt Sveriges Allminnytta, byggkostnaden en av flera fak-
torer; anslutningsavgifter, markkostnader, driftkostnader, avkastnings-
krav etc. utgdr andra liksom det finns en pdverkan av marknads-
situationen. Medlemsféretagen vet ganska vil vilka hyror de vill ta
ut och férhandlar med Hyresgistforeningen om en bruksvirdes-
eller presumtionshyra alternativt si sitter hyresvirden sjilv en s.k.
egensatt hyra. Forr eller senare kommer fastigheten dock att omfattas
av en forhandlingsdverenskommelse dven om hyran ir egensatt eller
utgdr en presumtionshyra.

En pd forhand faststilld hyra skulle dirigenom langsiktigt inte f&
effekt. Enligt Sveriges Allméinnytta finns ingen anledning att ta med
hyran 1 sjilva forfrigningsunderlaget vid offentlig upphandling och
medlemsforetagen ser inget behov av att ta fram exempel pd sddana
forfrigningsunderlag.

I praktiken sl&r minniskors virdering av bostaden igenom férr
eller senare, menade flera av aktorerna vid rundabordssamtalet och
papekade att det kommer att foreligga ekonomiska incitament att &
tillgdng till bostider med ligre hyror, vilket pd olika sitt kan till-
godogoras av den forsta hyresgisten som flyttar in. Flera deltagare
angav att kostnaderna fér att upplita bostider under sedvanliga hyres-
nivder inte gir undslippa, och frigade vem som egentligen betalar —
grannen eller samhillet i sin helhet via skattsedeln?

9.8 Utredningens dvervaganden

Aven om hyressittning av lokaler regelmissigt sker pa forhand ir
det svdrt att dra nigra relevanta slutsatser dirifrdn till bostadsbygg-
andet. Erfarenheterna av sidana 18sningar begrinsar sig till stora
projekt som varit sdvil kostnads- som resurskrivande och mindre
relevanta vid en jimférelse. Vid utredningens rundabordssamtal fram-
kommer heller inte ndgra relevanta jimforelsepunkter i férhillande
till sddana projekt.

Att forvaltning och drift av fastigheter utfors av ndgon annan in
den som iger fastigheten ir en vanlig modell som tillimpas inom
sdvil offentlig som privat sektor men det hinger inte nddvindigtvis
samman med att varken uppforandet av byggnaderna 1 friga eller
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finansieringen av dessa skulle behéva ske 1 samma transaktion eller
ens samtidigt som regleringen av hyran.

Processen for hyressittning ir komplex och har dndrats efter
hand. Det finns ett vixelspel mellan hyressittningen 1 nyproduktion
respektive befintligt bestind. I praktiken kriver en fungerande regler-
ing p4 forhand av hyran att man kombinerar hyresrittsliga och andra
civilrittsliga instrument.

Sammanfattningsvis anser utredningen att det finns goda skal att
reglera hyran 1 nyproduktion som kommer till stdnd pd kommunalt
initiativ eftersom ldga kostnader utgér en nédvindig men inte en till-
ricklig forutsittning for 18ga hyror. Det gir inte att ha som utgdngs-
punkt att hyresnivderna skulle sjunka automatiskt bara for att kost-
nadsnivderna gér ned.

Behovet av att reglera hyran stiller sig diremot ndgot olika bero-
ende pd om kommunen kvarstir som hyresvird till de nybyggda bo-
stiderna eller inte. Endast 1 det senare fallet finns ett patagligt in-
tresse f6r kommunen att reglera hyran p férhand, eftersom man i
det forra fallet bara reglerar sig sjilv.

I den senare situationen behéver det heller inte féreligga nigon
upphandlingssituation. Om en upphandlingssituation féreligger hindrar
det ind3 inte att hyran regleras som en presumtionshyra, vilken 1 s3
fall kan ligga till grund f6r och komma till uttryck i anbudsunder-
laget. Det finns som framgér redan av direktiven inte nigot formellt
hinder mot att lta framtida hyresnivier ingd som en del av for-
frigningsunderlaget vid en upphandling.

I jimforelse med andra tinkbara modeller for att pd férhand
reglera hyror ir modellen med presumtionshyror vil etablerad och
anses 1 princip kunna fungera oavsett hyresnivd. Den har fitt stor
tillimpning inte minst f6r bostider som byggts med statligt investe-
ringsstod.

Det ir enligt utredningen viktigt att skilja pd olika anvindningar
av begreppet presumtionshyra, eftersom det lite oprecist kan anses
3terspegla den hogre nivd som vanligen faststills vid nyproduktion,
men egentligen bara utgor en regleringsmetod som kan anvindas fér
att reglera hyran pd vilken nivd man vill. T lagens mening ir pre-
sumtionshyra en uppgorelse om hyresnivder med avsikt att [3ta hyres-
nivderna f avsedd presumtionsverkan enligt 12 kap. 55 ¢ § hyreslagen.
Utredningen anvinder, i linje med detta, begreppet presumtionshyra
som beteckning pd en neutral regleringsmetod.
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Att presumtionshyror hittills mestadels anvints for att reglera
fram héga hyror kan enligt utredningen bero pd situationen pd de
bostadsmarknader och de nybyggnadssituationer dir den hittills har
anvints. Presumtionshyrans frimsta begrinsning ligger 1 tidshorison-
ten. Den har en planeringshorisont pd 15 &r, vilket i praktiken dven
begrinsar mojligheterna till andra civilrittsliga regleringar med ett
lingre tidsperspektiv.

Forsok att reglera fram l3ga hyror med andra regleringsmodeller
har hittills inte givit sirskilt omfattande resultat. Det finns varken
uppfoljning eller en samsyn kring dessa modellers anvindning eller
effektivitet, och resultatet 1 form av antalet nya bostider med l3g
hyra och deras faktiska férdelning vid férstagdngsupplatelse ir tvek-
samma och begrinsade.

En helt avtalsrittslig reglering av 18ga hyror, vid upphandling eller
pa annat sitt, kommer dessutom litt 1 konflikt med den hyresritts-
liga regleringen, vilken bygger pd att hyror oavsett om de faststillts
pa férhand kan dndras i efterhand.

9.9 Utredningens forslag om forutbestamda hyror

Forslag: En modell med férutbestimda hyror foreslds inordnas 1
det befintliga regelverket for hyressittning genom att dessa fast-
stills som presumtionshyror enligt befintligt regelverk, vilket ger
utrymme for att faststilla hyror pd férhand 1 upp till 15 &r. Utred-
ningens forslag 1 denna del kriver inte nigra lagindringar.

Utredningen anser sammanfattningsvis att férutbestimda hyresnivier
redan med nuvarande lagstiftning kan anvindas av kommunerna som
en metod for att i praktiken 6ka konsumtionen av bostider i vissa
grupper, utan att f6r den skull inkrikta p4 eller 6verlappa med andra
befintliga stodsystem eller hyresregleringar.

For att detta ska kunna ske 1 det enskilda fallet finns dock tvd
avgdrande forutsittningar som mdste sikras, nimligen den rittsliga
tillitligheten baserat pd andra sidoordnade regelverk (t.ex. upphand-
lings-, konkurrens-, statsstéds- och kommunallagstiftningen) samt
den ekonomiska birkraftigheten i dtgirderna. Det kan i sin tur endast
goras pd den lokala nivdn och i det enskilda fallet.
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Dessa bigge frigor, som ligger utanfor sjilva forslaget att reglera
hyran som en presumtionshyra, belyses 1 kapitel 10. Konsekvens-
beskrivningen av det nu framlagda férslaget dterfinns i kapitel 11.

9.9.1 Nodvandiga stéllningstaganden vid upphandling

Utredaren ska enligt sitt direktiv klargéra vilka olika stillningstagan-
den som behéver goras vid en upphandling av bostider dir hyres-
nivén i de firdiga bostiderna ir bestimd pa férhand och ta stillning
till vilka av dessa stillningstaganden som bor framg3 av ett f6rfrig-
ningsunderlag 1 en sddan upphandling,

Enligt utredningen finns inte anledning att gora nigra sirskilda
stillningstaganden 1 samband med upphandlingen utéver de som all-
tid méste goras vid upphandling av bostider, dvs. samtliga nédvin-
diga specifikationer f6r byggentreprenaden. Kommunen behover fram-
for allt utveckla och virna sin roll som en god bestillare, se vidare
kapitel 4 och 5.

Enligt utredningen behéver 1 normalfallet inga stillningstaganden
avseende hyresnivier framgd 1 foérfrigningsunderlag, eftersom det
saknar betydelse for sjilva byggentreprenaden. I situationen med till-
delning av en koncession miste diremot modellen for hyresberik-
ning vara kind och utgora en del av underlaget f6r koncessionstill-
delningen (se vidare avsnitt 10.5.3). Det sker limpligen genom att
overenskommelsen om presumtionshyra ingdr i underlaget for kon-
cessionstilldelningen.

9.9.2 Underlag i form av riktlinjer fér och goda exempel
pa forfragningsunderlag

Enligt direktiven ska utredningen dven ta fram underlag i form av
riktlinjer for och goda exempel pd forfrigningsunderlag nir det giller
reglering av hyror. Eftersom utredningen inte féresldr att hyror ska
regleras pd forhand 1 forfrigningsunderlag blir uppdraget i den delen
inaktuellt. Det finns sammanfattningsvis inte nigra exempel pd f6r-
frigningsunderlag pd omridet och inte nigot behov av riktlinjer,
med den modell for att faststilla hyror pa férhand som utredningen
har féreslagit, vilken baserar sig p& den befintliga presumtionshyres-
modellen.

252



SOU 2020:75 Férutbestimda hyresnivaer

9.9.3  Forslagen i relation till andra pagaende utredningar

Utredningen bedémer att de férslag som limnas bor vara relevanta i
sig sjilva och inte endast som ett svar pd en viss hyresreglerings-
modell. S3 dr ocks3 fallet med utredningens forslag.

Det gir emellertid inte att utesluta att de rittsliga méjligheterna
och den limpliga utformningen av dtgirder kan pdverkas av indringar
1 hyreslagstiftningen, t.ex. om mojligheten att reglera hyror med
presumtionshyra skulle utménstras. Detta har utredningen naturligen
inte kunnat ta hinsyn till.

Utredningen har inte haft till uppdrag att utreda hyressittningen
som helhet utan tar sin utgdngspunkt 1 det befintliga systemet for
hyressittning. Reglerna om presumtionshyra har utvirderats tidi-
gare (SOU 2017:65) och hyressittning vid nyproduktion mera gene-
rellt utreds f.n. av en annan kommitté (Utredningen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion, Ju2020:10), vars arbete denna utredning
har foljt. Den utredningen kommer att redovisa sina férslag 1 maj 2021.

9.9.4 Om helheten i utredningens forslag

Utredningens férslag behéver ses som en helhet. Det ir enligt utred-
ningen sammanfattningsvis inte si stor mening med att férsoka
reglera hyran om man inte samtidigt sikrar ett kostnadseffektivt
byggande 1 berérda projekt si att husen faktiskt kommer till stdnd.
Omvint ir det inte ndgot sjilvindamal att byggandet sker till l3g
kostnad om hyresgisterna ind3 far betala héga hyror.

Séledes hinger de olika deluppdragen i utredningens direktiv ihop,
sirskilt nir man ser till forslagen, dven om de samtidigt stdr pd egna
ben i stora delar av analysen.
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10  Kommunala modeller
for att bygga med lagre hyra

Det férekommer redan ett arbete ute 1 kommunerna fér att genom
markanvisningar {3 till stdnd bostider med liga hyror.

Problemet ir enligt utredningen inte intentionerna med de redan
féorekommande kommunala insatserna. Dock blir resultatet i form
av volym 1 ligprissegmentet alldeles f6r begrinsat.

10.1 Utgangspunkter

Det finns redan i utgdngsliget naturliga begrinsningar som ligger 1
mojligheterna att i bostadsprojekt 1 de ligre prissegmenten att gd
runt. Det dr dessutom ofta svirt att komma till 6verenskommelser 1
de relativt komplicerade och 1 hog grad fortfarande oprévade avtals-
frigorna i grinslandet mellan flera olika rittsomraden, vilka ir kom-
plicerade vart och ett.

Utredningen anser heller inte att arbetet med markanvisningar
nédvindigtvis skulle underlittas eller frimjas om de rittsliga forut-
sittningarna fortydligades eller utvecklades. Frigor om markanvis-
ningar har varit f6rem3l {6r utredning och utvirdering i mdnga om-
gdngar. Markanvisningar utgor ytterst en dterspegling av kommunens
rent civilrittsliga roll som markigare vilket begrinsar bdde méjlig-
heterna och limpligheten i ytterligare reglering som skulle kunna
inkrikta pd den kommunala sjilvstyrelsen.

Det finns fortfarande vildigt f3 om ens nigra exempel pd att
kommuner framgangsrikt har reglerat hyresnivder 1 samband med
markanvisningar. Dir det ind4 har skett har de tillférda bostiderna
sedermera inte fordelats med ndgon sirskild inriktning pd de mal-
grupper som ursprungligen stdtt 1 fokus for dtgirden.
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Utredningen har dirfor dragit slutsatsen att en framgingsrik
reglering av hyresniver forutsitter att kommunerna 1 hogre grad
anvinder sitt markigande for att bygga pa sin egen mark, vilket gor
det enklare och ger ytterligare mojligheter att piverka hyresnivierna.

Att kommunerna enligt utredningen bér bygga mera s]alva inne-
bir inte att de bor utféra sjilva byggnationen 1 egen regi. Utred-
ningen anser det sjilvklart att sjilva byggnadsarbetena ska ske efter
offentlig upphandling. Savitt kint {6r utredningen finns inga varken
offentliga eller kommunala leverantérer verksamma 1 offentliga upp-
handlingar pd byggmarknaden. Det innebir att byggnadsarbetena
kommer att utféras av privata foretag.

I avsnitt 9.9 har utredningen féreslagit att en eventuell reglering
av hyran pd férhand ska ske som en presumtionshyra. I detta kapitel
belyser vi 1 vilken utstrickning och hur kommunerna — nir hyran
regleras som en presumtionshyra — skulle kunna agera pd den lokala
nivén for att bygga mera samtidigt som man tillskapar en mangfald 1
det som byggs pd kommunal mark och inriktar utbudet pa olika mil-

grupper.

10.2 Kommunernas markagande

Omfattande intresse har i den allminna debatten riktats mot kom-
munala markupplételser och dven it kommunala markférvirv men
det finns enligt utredningen begrinsat med sammanstillningar av
vilken mark som kommunerna faktiskt dger redan i utgdngsliget.

Utredningen har dirfor sokt kontakt med Lantmiteriet som 4t
utredningen gjort sokningar i sina register avseende kommunal mark
som 1 skattehinseende ir betecknad som obebyggd. Uttaget av data
har skett under september ménad 2020.

Enligt Lantmiteriets redovisning 4gde kommunerna 5,7 miljoner
hektar bebyggd mark och 1,7 miljoner hektar obebyggd mark. Den
obebyggda marken, som enligt utredningen torde vara av storst in-
tresse, fordelade sig enligt tabellen nedan.
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Tabell 10.1 Obebyggd kommunal mark
Enligt taxeringsstatistik (sept. 2020). avrundat till 100-tal hektar.

Typ av obebyggd mark Areal, ha
Hyreshus 1200
Smahus 4500
Industri 6 300
Lantbruk 1698 200
Takt 1200
Specialenhet 1000

Kélla: Lantmateriet.

Statistiken baseras enligt Lantmiteriet pd den mark som kommun-
erna har lagfart f6r, exklusive deras bolag. Klassningen av marken
som hyreshusmark beror pi fastighetstaxeringen och kommer frin
Skatteverket liksom uppgiften om huruvida marken ir obebyggd
eller inte. Det som betecknas mark for hyreshus omfattar enligt lant-
miteriet dven mark dven f6r andra typer av flerbostadsbebyggelse,
eftersom det inte finns nigon sirskild kategori fér bostadsritter.

Av den obebyggda hyreshusmarken var, enligt utredningens egna
berikningar baserat pd uppgifterna frin Lantmiteriet, éver 90 pro-
cent, 1 073 hektar, beligen i kommuner som i Boverkets bostads-
marknadsenkit &r 2019 angav att de hade ett underskott pd bostider
1 kommunen. D3 utgér hyreshusmarken dnd3 en mycket begrinsad
del av kommunernas obebyggda marktillgdngar.

Utredningen ir medveten om att det finns en mingd anledningar
till att obebyggd mark inte kan bebyggas och sikert andra felkillor
kopplade till brister i taxeringsstatistiken. De vanligaste orsakerna
till att mark inte kan bebyggas férfogar emellertid kommunerna sjilv
dver genom plan- och byggvisendet, naturligtvis inom vissa givna
ramar, t.ex. strandskydd etc. Kommunernas stillning pd omradet ir
indd si stark att rollen brukar betecknas som att det foreligger ett
“kommunalt planmonopol”.

Enligt utredningen ligger det dirfér pd kommunerna att férklara
varfor den hyreshusmark som framtrider i sammanstillningen ovan
inte skulle vara mojlig att bebygga. Det utesluter inte att t.ex. infra-
struktursatsningar kan ha avgérande betydelse i sammanhanget samt
att det finns viktiga parametrar som kommunen naturligtvis inte all-
tid kontrollerar.
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Utredningen redovisar nedan vilken potential f6r bebyggelse som
finns vid olika antaganden om genomsnittliga bostadsstorlekar och
olika nivd pd exploateringen. Den mark som ir beligen i kommuner
utan angiven bostadsbrist (drygt 100 ha) har exkluderats 1 berikningen.

Tabell 10.2 Byggpotential pa obebyggd kommunal hyreshusmark

Antal potentiella nya bostader vid olika antaganden
om genomsnittlig bostadsstorlek och exploateringstal.
(Kommuner med uppgiven brist pa bostader ar 2019).

Exploateringstal Genomsnittlig bostadsstorlek inklusive trapphus m.m., kvm

50 15 100
0,25 53 650 35767 26 825
0,5 107 300 71533 53 650
0,75 160 950 107 300 80 475
1,0 214 600 143 067 107 300
1,25 268 250 178 833 134 125
1,5 321900 214 600 160 950

Kélla: Lantmateriet och egna berdkningar.

Exploateringstalet beriknas genom att bruttoarean (enkelt uttryckt
summan av ytan av samtliga viningsplan) sitts 1 relation till mark-
ytan. Om man t.ex. pd en markbit som omfattar en hektar (100 x 100
meter) bygger ett tioviningshus med 400 kvm yta pd varje viningsplan,
blir exploateringstalet 0,40 (eftersom 10 x 400 = 4 000 kvm bruttoarea
utgdr 40 procent av 100 x 100 = 10 000 kvm markyta.

Utredningen konstaterar baserat p& ovanstiende att kommunerna
dven med 4terhdllsamma antaganden om bostadsyta och exploaterings-
tal har stor potential for att tillféra ny mark f6r bostadsbyggande,
vilken skulle kunna resultera i ett fem- eller sexsiffrigt antal nya
bostider. Aven om den mark som hittills inte blivit bebyggd sanno-
likt dr relativt mer svirbebyggd dn den som i nuliget bebyggs, anser
utredningen ind3 att dessa svirigheter borde g3 att 6verbrygga, sir-
skilt om kommunen sjilv tar initiativet.

Som plan- och byggvisendet ir utformat torde kommunerna ha
unika férutsittningar att genom god planering och l8ngsiktiga av-
vigningar tillskapa ytterligare byggméjligheter. Det handlar dd om
sddana byggmojligheter som inte kan komma till stdnd med de f6rut-
sittningar som ges 1 dag, nir byggandet av bostider sker i huvudsak
pd initiativ av andra in kommunerna sjilva.
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10.3 Behovet av kommunala atgarder

Kort sagt s& dr utredningens slutsats att om kommunen vill paverka
hyresnivderna sd ir det bista alternativet att man sjilv tar initiativ till
och fortsatt dger en stor del av bostiderna i friga. Det ir ocksd precis
det som kommunerna tidigare har gjort genom allminnyttan.

Allminnyttan fungerar enligt utredningen vil men behéver kom-
pletteras med ytterligare kommunala insatser f6r bostadsbyggandet.
Att det behovet finns framgér enligt utredningen redan genom att
omfattningen av s.k. sociala kontrakt vixer kraftigt i mdnga kom-
muner.

Redan enligt tidigare kartliggningar av Boverket hyr kommun-
erna in allt fler bostider frin allminnyttan eller privata hyresvirdar
for att hjilpa personer som inte kan skaffa sig ett eget boende ldng-
siktigt eller som r pd vig att bli hemlésa pd grund av vrikning.
Hyresvirdarna uppliter bostider som kommunen sedan hyr ut 1
andra hand, som s kallade sociala hyreskontrakt. Ett annat sitt ir
att kommunerna kdper in bostadsritter och sedan hyr ut dem i andra
hand. I vissa fall kan det dven handla om uthyrning av bostider som
kommunen sjilv dger, till exempel enfamiljshus, tillfilliga modul-
bostider eller mobila villavagnar med mera.

Eftersom definitionerna har dndrats ir det svirt att beskriva utveck-
lingen 1 en tidsserie. Enligt Boverket uppstod dock ”den sekundira
bostadsmarknaden” pd 1980-talet och har sedan dess vuxit i omfatt-
ning. Nu bedéms sddana andrahandskontrakt omfatta mellan 21 000-
27 000 bostider. Kommunernas direktigande av bostider uppskattas
uppgd till mellan 6 000-8 000 beroende pd mittidpunkt och mer in
hilften av kommunerna har sidana bostider.'

Det ir enligt utredningen i och for sig inte férvinande att insatser
som bidrar till bosittning lopande méste f6rnyas eller vixa, genom
att insatserna till sin karaktir ofta blir 18ngsiktiga f6r de grupper de
riktas till, genom att dessa helt enkelt bor kvar. Det behéver inte ses
som ett misslyckande utan kan tvirtom tyda pd att insatserna varit
indamdlsenliga. Som forutsittningarna just nu ser ut for allmin-
nyttan saknas forutsittningar for att hela byggnationen av de nya
bostider som behovs skulle kunna ske dir.

! https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/hemlosa/
kommunernas-boendelosningar/.

259



Kommunala modeller for att bygga med lagre hyra SOU 2020:75

Utredningens modeller méjliggor dven f6r kommuner som 1 ut-
gingsliget inte har ett allminnyttigt bostadsféretag, att frimja bostads-
byggandet genom egna 4tgirder.

Att ett visst direkt kommunalt dgande av bostider framstir som
indamalsenligt for att reglera hyresnivierna pd forhand, i enlighet
med utredningens direktiv, betyder i och for sig inte att kommunen
ska bygga sjilv. Tvirtom har utredningen arbetat fram fyra olika
modeller som alla baseras pd att det ir ett byggforetag som bygger,
antingen efter upphandling enligt ramavtal eller genom tilldelning av
en s.k. koncession (se vidare 10.5.3).

10.4 Virdet pa den kommunala marken

Utredningen diskuterar hir frigan om virdet pd den kommunala
marken utifrdn allminna utgdngspunkter. Markvirdet sitts i sin hela
rittsliga kontext forst 1 avsnitt 10.7.

Enligt utredningen ir virdet pd kommunal mark som ir limplig
for bostadsbebyggelse svart att bedoma sett i sin isolering. Eftersom
kommunerna dven férfogar éver planinstrumentet kan man & ena
sidan hivda att dess virde motsvarar vad som maximalt skulle kunna
erhillas f6r marken om densamma séldes p& den 6ppna marknaden,
t.ex. efter ett anbudsférfarande. I detta ligger dd att kommunen méste
avstd frén att pdféra marken olika former av begrinsningar som
negativt piverkar markens virde, t.ex. planbestimmelser eller avtals-
villkor att den ska bebyggas med hyresritter vars prissittning ir
reglerad i stillet f6r med bostadsritter vars prissittning styrs av mark-
naden.

I praktiken tillimpas enligt utredningen sedan linge ett 1 hoég grad
annat synsitt vid avyttring av kommunal mark. Sledes anses den
planering som kommunen sjilv genomfért 1 sin myndighetsroll ut-
gora sidana férutsittningar som paverkar virdet pd marken, trots att
dessa dtgirder i realiteten ir kommunens egna.

Vidare ir det vanligt férekommande att mark erbjuds till hyres-
husbebyggelse till ett ligre pris 4n for bostadsrittsbebyggelse. Aven
detta utgor ett avsteg frin principen om att ta hogsta mojliga pris 1
varje enskilt sammanhang som kommunen siljer mark. Eftersom be-
grinsningar av upplatelseformer inte kan pféras genom detaljplanering
(se vidare avsnitt 9.5) handlar det hir uppenbart om helt frivilliga
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dtgirder som kommunen vidtar och som 1 f6rlingningen begrinsar
markens virde, och som generellt sett aldrig brukar ifrdgasittas.

Utover krav pd upplitelseform férekommer dven andra krav i sam-
band med kommunal markanvisning som alla kan antas paverka virdet
av marken 1 ndgon utstrickning men dnd3 aldrig brukar ifrigasittas
varken rittsligt eller sett till sin iandamalsenlighet eller limplighet.

Enligt utredningen finns det ingen avgoérande skillnad mellan de
kommunala dtgirder som utredningen har att studera, dvs. reglering
pa férhand av hyran, och andra virdepiverkande dtgirder som kom-
munerna redan genomfor avseende sitt eget markigande infor av-
yttring, civilrittsligt eller inom ramen {6r planvisendet.

Givet att regleringen pd forhand av hyran ir indamaélsenligt
genomford s§ kommer den 1 férlingningen att paverka virdet pd
marken, genom att den som bebygger densamma méste ta ut ligre
hyra dn annars. En indikation pd detta ir att virdering av hyresfastig-
heter nir de ir firdigbyggda regelmissigt baseras pa en jimforelse av
férvintade intikter med kostnaderna.

Sammantaget anser utredningen att det redan ir en allmint fére-
kommande tillimpning i Sverige att virdet pd kommunal mark anses
paverkas av en mingd olika slags villkor som kommunen sjilv stiller
1 samband med avyttringen. Att reglera hyran pd forhand utgér
dirfér inte ndgot principiellt nytt nir det giller kommunens roll som
markigare.

I praktiken medfér det att kommunen sjilv styr de parametrar
som avgdr markens virde. Genom de begrinsningar som kommunen
sitter for markens anvindning sitter man ocks8 virdet pi densamma.
En berikning av markens virde l3ter sig dirfor, enligt utredningen, 1
praktiken endast goras nir dess anvindningsomride ir fastlagt av
kommunen. Virdet kan ocksd enkelt dndras genom att kommunen
andrar sig i dessa avseenden. Aven detaljplanering ir mojlig att dndra
sdvil under som efter att genomforandetiden for planen har 16pt ut.

Enligt de modeller som utredningen presenterar nedan sker 1
flertalet fall inte ndgon 6verldtelse av marken alls. Nir en 6verlatelse
sker foresldr utredningen att det ska ske till hogsta méjliga pris.
Frigan om markens virde miste emellertid hanteras dven 1 den situa-
tionen att marken kvarstdr i kommunal dgo. Hir finns enligt utred-
ningen tydliga likheter med vad som redan giller f6r tomtrittsinstru-
mentet.
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Utredningen konstaterar att kommuner regelmissigt upplater mark
med tomtritt vars avgilder, trots att det 1 praktiken handlar om en 1
tiden nirmast obestimd och 6verldtbar nyttjanderitt, endast fast-
stills efter hand. Det gor det 1 samband med upplitelsen nirmast
omd&jligt att berikna huruvida det virde som implicit dsitts marken
ir 1 Overensstimmelse med det verkliga virdet eller inte, eftersom
inbetalningarna per definition inte kan vara kinda. Att dessa fast-
stills efter hand utgér sjilva kirnan i tomtrittsinstrumentet.

En liknande situation rider enligt utredningen nir en kommun
bygger pd sin egen mark och kvarstdr som igare till fastigheten,
vilket foreslds vara situationen i tre av utredningens fyra modeller.
I princip bér markens virde beddmas pd motsvarande sitt nir den dr
1 kommunal 4go som nir den avyttras, en avgorande skillnad ir dock
att kommunen di fortsatt férfogar relative mera fritt 6ver de fak-
torer som avgdr markens virde vid varje enskild tidpunkt.

Hur en sidan situation ska hanteras ir enligt utredningen inte
sjilvklart. T den rittsliga bedémningen, sirskilt 1 statsstddsirenden,
tenderar man d huvudsakligen att géra en bedémning i enlighet med
vad den s.k. marknadsekonomiske investeraren” hade gjort. Inve-
steringar som den ”marknadsekonomiske investeraren” hade gjort
anses dd godtagbara och sidana som inte hade gjorts anses otillitna.

Det kan dock inte sigas finnas ndgot facit éver vad som ir ritt
beslut av en "marknadsekonomisk investerare”. Enligt utredningen
skulle det framstd som en hogst rimlig &tgird, dven formdgenhets-
missigt frin kommunens sida, om en kommun som dger mark bygger
pd densamma i en situation av uppenbar bostadsbrist dven om det
rider viss osikerhet, inte minst regulatorisk, om den framtida utveck-
lingen av hyresnivierna.

Det gir heller inte att jimfora situationen mellan § ena sidan en
mindre markigare, som inte pdverkar priserna pd fastighetsmarkna-
den 1 stort, och 3 andra sidan en kommun, eller f6r all del en storre
privat markigare, som idger stora markytor lokalt vilka knappast
skulle kunna avyttras i sin helhet utan att sjilva volymen 1 sig blir
prispdverkande.

Kommuner kan sdledes enligt utredningen inte anses hindrade att
avyttra mark endast for att det stora tillskottet av mark i sig skulle
vara prispdverkande. Enligt utredningen dr det svirt att stilla som
krav pd en kommun, som har mark i rddande bostadslige, att den ska
avyttra sin mark ”lite i taget” eller bygga pd den lingsamt f6r att inte
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paverka prisbilden. Utredningen gor tvirtom bedémningen att det
faktum att kommuner och byggherrar hiller pd mark” onédigt
linge bidrar till att utbudet pd marknaden minskar, priserna stegras
och dirigenom stora grupper far allt svirare att komma in p bostads-
marknaden eller anpassa sitt boende utifrin livssituation. Att tillgdngen
pa byggbar mark brister har framférts bl.a. av Konkurrensverket i
rapporten Byggbar mark — en nyckelresurs vid byggande.’

Enligt utredningen ir det mest avgorande for att en strategi att
tillféra mark fér bostadsbyggande ska lyckas att man hittar den
kommunala mark som bist limpar sig f6r byggandet av nya stan-
dardiserade hus. Vidare ir en forutsittning att ndgon Sverforing av
medel inte sker till foretagsverksamhet pd ett sitt som 1 praktiken
skulle kunna ifrigasittas utifrin statsstodsreglerna. Konkurrens-
och upphandlingsreglerna miste ocksd beaktas och de genomférda
dtgirderna kunna passas in 1 det hyresrittsliga liksom det kommunal-
rittsliga systemet. Detta leder naturligt till en diskussion, som utred-
ningen redan ovan har adresserat, om vilket som utgér virdet pd den
kommunala mark som skulle kunna finnas tillginglig for bostads-
byggande. De specifika frigorna om dverensstimmelsen med olika
regelverk hanterar utredningen vidare i avsnitt 10.7.

Det blir enligt utredningen ytterst en politisk friga pd den lokala
nivén vilka begrinsningar i markens anvindningsomrdde man har rdd
med, och di inte bara frin ett ekonomiskt perspektiv utan dven med
hinsyn till den sociala hillbarheten. Detta dr ocksd, enligt utred-
ningen, en friga om kommunal sjilvstyrelse, vilken dock alltid utévas
under lagarna, diribland s&vil svensk ritt som numera unionsritt.

10.5 Utredningens fyra modeller for byggande

De fyra modeller som utredningen skisserar f6r byggande pd kom-
munal mark med férutbestimd hyra varierar med avseende pa vilka
ovriga roller som limnas 6ver till andra aktérer in kommunen. Det
principiella uppligget for de fyra olika modellerna framgar av {6l;-
ande tabell, som illustrerar i vilken utstrickning dgande, byggherre-
skap och foérvaltning limnas 6ver frin kommunen. Utredningen har
ordnat modellerna i en ordningsfoljd frin stérre till mindre kommu-
nalt engagemang.

? Konkurrensverkets rapportserie 2015:5.
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Figur 10.1  Utredningens fyra modeller fér byggande pa kommunal mark
med forutbestdamd hyra

Kommunens olika roller inom respektive modell

Kommunens roll

Bestallare Fastighetsagare  Byggherre  Forvaltare

v v Vv
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1 Direktupplatelse
2 Blockuthyrning
3 Koncessionsupplatelse

4 Querlatelse
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Anm. Modellerna har sorterats i ordning fran mer till mindre kommunalt engagemang.

Sammanfattningsvis anser utredningen att de nya standardiserade
bostiderna ska byggas i kommunal regi men uppldtas i en mingfald
olika former. Genom att dessa bostider riktar sig till helt andra mal-
grupper in det bostadsbyggande som sker 1 dag behéver det heller
inte uppstd ndgon uttringningseffekt pd det befintliga byggandet,
under férutsittning att flaskhalsar 1 produktionen kan undvikas med
hjilp av 6ppna grinser. Nuvarande konjunkturlige och ekonomiska
utmaningar framstdr ocksd som sirdeles limpliga f6r en sddan 16sning.

Sammanfattningsvis anser utredningen att kommunerna kan bygga
nya hus pd sin egen mark genom att anvinda rikstickande ramavtal
eller koncessionsavtal samt att uppldtelsen kan ske i en mingfald
olika former. Merparten av de nya husen bor enligt utredningen
kvarstd 1 kommunal igo dven nir de dr firdigbyggda.

Overlag ir det mojligt att kombinera modellerna i ett och samma
hus, vilket dock 1 6verlitelsealternativet férutsitter en s.k. tredimensio-
nell fastighetsbildning.
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Figur 10.2  Exempel pa blandade upplatelse- och dverlatelseformer

Volymerna i exemplet ar valda som en exemplifiering
l:’ Kommunal direktupplatelse

Kommunal blockuthyrning

.. : . "
% Upplatelse via det byggforetag
som har byggt

(koncessionsmodellen)

- Brf/Agarliagenheter/ Kooperativa
hyresratter 6verlatna
till marknadspris

Privat ‘
agande W

Kommunalt
agande

EEEEAN
NN /NN
BIENN] | |
MENN | |
EIENN | |
BN | |
MNNEN | |

HEEEAN
HEEEEAN

B
77

|
|

T

i

Byggt pa koncession Kommunen bygger Kommunen bygger

I ovanstdende exempel uppldts 9 av 58 bostider av kommunen sjilv,
18 av 58 bostider genom allminnyttan, 12 genom det privata bygg-
foretag som har byggt husen och 19 siljs pd marknaden i en eller
annan form. Dessa volymer och balanser mellan modellerna ir endast
valda som en exemplifiering och utredningens avsikt ir att bland-
ningen ska kunna variera beroende pd vilken kommun som bygger,
se vidare avsnitt 10.6. Utredningen konstaterar emellertid att det i
exemplet skulle vara mojligt f6r kommunen att direkt eller indirekt
rikta mer dn tv8 tredjedelar av bostiderna till sirskilda grupper medan
en knapp tredjedel siljs pd marknaden. Det kan enligt utredningen
vara av betydelse dven for den rittsliga bedémningen i avsnitt 10.7.
Vad giller regleringen av hyran pd forhand anser utredningen att
den, med nuvarande regelverk, ska ske i en som lingst 15-drig verens-
kommelse om presumtionshyra mellan kommunen och hyresgistorga-
nisationen (se vidare utredningens forslag dirom 1 avsnitt 9.9).

10.5.1 Kommunal direktupplatelse

Denna modell innebir att kommunen bygger hus pd ramavtal och
upplater bostider direkt till hyresgist som ”sociala” kontrakt. I jim-
forelse med utredningens 6vriga modeller kan den sigas innebira ett
relativt omfattande kommunalt engagemang.
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Det grundliggande skilet till att utredningen redogér for denna
modell ir att kommunerna i dagsliget betalar dyrt for att blockhyra
sddana bostider som man i stillet sjilv skulle kunna bygga. Behovet
av sociala kontrakt har som utredningen redan konstaterat okat kraftigt.

Figur 10.3  Kommunal direktupplatelse

Kommunen hyr ut bostader direkt till hyresgaster

Avtal om presumtionshyra
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—
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forvaltning
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e
Privat
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Enligt utredningen bér kommunen 1 denna modell dven kunna arbeta
med hyresrabatter. Sdvitt utredningen kan bedéma ir det dven moj-
ligt att faststilla sddana hyresrabatter pd individuell niv4, under f6rut-
sittning att det inte kommer i konflikt med den s.k. likstillighets-
principen i 2 kap. 3 § kommunallagen. Fér att undvika att de kom-
mer i konflikt med hyressittningsreglerna bér de sannolikt utformas
som en trappa, liknande den modell som tillimpas av Orebrobostider
(se vidare avsnitt 9.6.3). Grinsdragningen 1 férhéllande till s3dana
upplitelser som gors med hinvisning till socialtjinstlagen (2001:453)
kan behova klargéras 1 samband med upplételsen.

Eventuella hyresrabatter paverkar naturligtvis kommunens eko-
nomi men samtidigt har kommunen ett bostadsférsorjningsansvar
som rabatterna ir ett led 1 att ta. Att kommunerna fir ge stod till
enskilda pd bostadsomridet ir numera sirskilt reglerat 1 6 § lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Eventuella rabatter
som kommunen ger kan idven indirekt antas begrinsa behovet av for-
sorjningsstdd enligt socialtjinstlagen. Genom att stddet sker i form
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av en ligre hyra tillforsikras enligt utredningen att det tillkommer
konsumenten och inte gynnar nigon nirings- eller féretagsverksamhet.

Kommunen behéver inte férvalta bostiderna sjilv, utan det finns
mojlighet att ligga over forvaltningsuppdraget pd det allminnyttiga
bostadsféretaget med hinvisning till redan befintliga undantagsregler
1 upphandlingsreglerna, det s.k. in-house-undantaget. Sjilvklart kan
man ocksd upphandla férvaltningen frin en privat aktér, 1 s fall med
upphandlingsskyldighet.

Utredningen noterar dock att det redan i dag férekommer helt
kommunal férvaltning av bostadsfastigheter. Utredningen har dirvid
redogjort for hur kommunens fastighetskontor i Nykoping har byggt
seriebyggda hus pd kommunal mark och sjilv férvaltar dessa, se
vidare avsnitt 4.9.

10.5.2 Kommunal blockuthyrning

Aven enligt denna modell bygger kommunen hus p& ramavtal men
upplater genom blockuthyrning dessa pd 15 ar till sitt allminnyttiga
bostadsforetag, som 1 sin tur uppliter bostider direkt till hyresgist
som “vanliga” kontrakt. Efter blockuthyrningen 3tergdr bostiderna
till kommunen som kan hyra ut dem 1 block pd nytt igen eller dverta
forvaltningen i egen regi.

Kommunen kan reglera férstagingsupplitelsen av dessa bostider
antingen genom igardirektiv eller genom avtal. Frin utredningens
perspektiv har dock avtal med egna bolag stora likheter med idgar-
direktiv utifrdn ett principiellt perspektiv.

Figur 10.4  Kommunal blockuthyrning

Allmannyttan blockhyr bostader av kommunen och hyr i sin tur
ut bostaderna till hyresgaster

Avtal om presumtionshyra
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Upplitelse- och 6verldtelseformerna kan mixas i ett och samma hus
eftersom blockuthyrning inte behéver omfatta bostider som fysiskt
sett ligger bredvid varandra. En blockuthyrning kan iven omfatta
bostider i flera hus och bostiderna i ett och samma hus kan vara
blockuthyrda p3 flera olika kontrakt.

Blockuthyrningsreglerna ir kringskurna av olika regler som syftar
till att de inte ska missbrukas. Kommunerna har dock ett generellt
undantag frin dessa begrinsningsregler genom JB 12 kap. 1§ 6 st.
I princip kan kommunen pd detta sitt ocksd hyra ut hus till privata
fastighetsigare, dven om utredningen av olika skil, har stannat for
att det bor ske till allminnyttiga bostadsforetag.

Vilken hyresnivd kommunen p4 férhand reglerar dterspeglas dven
1 vilken blockhyra kommunen erhdller — ligre hyra ger ligre block-
hyra och vice versa. Hiri ligger den kommunala dtgirden, dvs. 1 att
man accepterar en blockhyra som dr kommersiellt normal givet den
hyresreglering som rider. Blockhyran kommer alltsd att dterspegla
det virde som 1 praktiken finns med hinsyn till den reglering av
hyran och av anvindningen som féreligger.

Eftersom utredningen forutsitter att blockhyran sitts enligt eta-
blerade fastighetsekonomiska metoder och baserat pd vilken hyra
som kommer att tas ut frin konsument, anser utredningen inte att
modellen vicker betinkligheter frin konkurrenssynpunkt etc.

Utredningen bedémer ocksd att det dr 1 enlighet med bolagens
affirsmissiga uppdrag enligt den s.k. allbo-lagen att pd detta sitt
blockhyra och vidareuppldta bostider pa férstahandskontrakt under
forutsittning att blockhyran och hyran 1 konsumentledet stdr 1 ett
sidant samband med varandra att bolaget klarar sina sedvanliga avkast-
ningskrav. Fér kommunens del hinvisas till de éverviganden om
virdet pd den kommunala marken som redan har gjorts ovan.

Blockuthyrningen kan enligt utredningen inte goras lingre dn att
man kan 6verskdda presumtionshyressystemet och dess utveckling
eller reformer. En limplig tid f6r blockuthyrning dr dirfér 15 &r, vilket
motsvarar den tid vilken hyran kan regleras med presumtionsavtal.
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10.5.3 Kommunal upphandling (koncessionstilldelning)

Enligt utredningens tredje modell upphandlar kommunen (egent-
ligen tilldelar) en byggkoncession till ett foretag, i enlighet med de
sirskilda upphandlingsregler som numera giller f6r koncessioner och
forsikrar sig dessfoérinnan genom ett presumtionsavtal om vilken
hyresnivd som ska gilla f6r den tid som koncessionen omfattar,
maximalt 15 &r.

Byggforetaget blir bdde byggherre, forvaltare och hyresvird pd en
och samma ging. Om fastigheten 3tergdr till kommunen efter kon-
cessionen foljer hyresavtalen s3klart med. Av utredningens tre modeller
som forutsitter ett fortsatt kommunalt dgande av bostiderna, inne-
bir detta minst engagemang frdn kommunens sida.

I praktiken (om in inte nédvindigtvis rittsligt sett) utgor en bygg-
koncession ett slags delmingd av byggentreprenader som karakteri-
seras av att ersittningen till entreprenéren helt eller delvis kommer
frdn mojligheten att anvinda (i praktiken vid byggentreprenader av-
seende bostider att vidareuppldta) det uppforda byggnadsverket
1 friga samt att leverantdren, som kallas koncessionshavare, tar en
(delvis omdiskuterat hur stor) del av verksamhetsrisken.

En koncession utmirks av att ersittningen fér arbetet eller tjinsten
helt eller delvis utgors av ritten att utnyttja foremdlet for konces-
sionen. Det kan till exempel vara friga om en leverantér som byggt
en vig och tar ut en vigavgift eller en leverantdr som ges ritt att driva
en personalrestaurang hos en myndighet och fir ta betalt av restau-
rangens gister. Nir den som f&r uppdraget att bygga dven ska for-
valta husen i friga blir det ocks3, enligt utredningens bedémning och
1 normalfallet, automatiskt en byggkoncession i1 stillet f6r en upp-
handling. Kommunen har sdledes inte ndgon valfrihet i detta avseende.
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Figur 10.5 Kommunal upphandling (koncessionsupplatelse)
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Aven om en koncession skiljer sig frin en byggentreprenad nir det
giller vilken lag som ska tillimpas, ir de huvudsakliga krav som kom-
mer att stillas motsvarande de krav som hade stillts vid en bygg-
entreprenad avseende samma byggnad. Vad som utmirker lagen om
upphandling av koncessioner (LUK) ir att lagen inte innehiller nigra
detaljerade regler utan i stillet ger storre frihet att organisera forfar-
andet for val av koncessionshavare.

I allt visentligt samma grundregler tillimpas dock fér byggkon-
cessioner som for byggentreprenader, bortsett frdn att regelverket i
vissa avseenden ir mindre detaljerat. Samma troskelvirden och direkt-
upphandlingsgrinser tillimpas 1 bigge regelverken och tillsynsmyn-
digheten liksom péféljderna vid 6vertridelser ir desamma. Det ir
inte mojligt f6r den upphandlande myndigheten att vilja mellan de
bigge regelverken pd annat sitt in genom hur man viljer att utforma
avtalsvillkoren med avseende pd dels mojligheten att anvinda bygg-
nadsverket, dels placeringen av verksamhetsrisken. Om det ir en
koncession sd ir det inte samtidigt en byggentreprenad, men man
slipper for den skull inte regelverken.

Om bostider samtidigt upphandlas enligt modellerna ”kommunal
direktuthyrning”, ’kommunal blockuthyrning” och "kommunal kon-
cession” kommer det att handla om en blandform som regleras av de
relativt komplicerade reglernai2 kap. lagen om upphandling av kon-
cessioner. Det krivs 1 s fall en nirmare utredning for att bedéma
vilket regelverk som 1 sd fall ska tillimpas. Det beror bl.a. pd om
kontraktet anses delbart eller odelbart.
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Under forutsittning att det blandade kontraktet dr odelbart giller
som huvudregel enligt 2 kap. 12 § LUK att de bestimmelser som giller
for "kontraktets huvudforemal” ska tillimpas. Avgérande torde 1 sd
fall bli balansen i kontraktet med avseende pd hur stor andel av
bostiderna som uppférs med en koncessionsmodell. Om inte andelen
bostider byggda enligt en koncessionsmodell utgor ett dominerande
inslag talar det mesta f6r att kommunen oavsett inte skulle komma i
dtnjutande av de nigot mindre detaljerade reglerna fér byggkonces-
sioner.

Den pa forhand reglerade hyran miste framgd av koncessions-
villkoren for att uppfylla kraven pa transparens i lagen om upphand-
ling av koncessioner (4 kap. 1 §). Som framgir av utredningens for-
slag 1 avsnitt 9.9 anser utredningen att det dven vid en koncessions-
modell ir indamalsenligt att pd férhand reglera hyresnivin utanfor
upphandlingssammanhanget, 1 ett presumtionsavtal med hyresgist-
organisation, bl.a. for att undvika komplicerade krockar och inkonse-
kvenser 1 forhdllande till hyresregleringen som annars kan uppstd. En
avvikande hyresniva som faststills 1 koncessionsavtal binder nimligen
knappast hyresnimnderna, enligt utredningens bedémning.

Utredningens tredje modell innebir sdledes att ett implicit block-
hyresavtal "klumpas ithop” med vad som 1 praktiken utgér en bygg-
entreprenad, vilket mojliggor f6r de privata foretag som ligger anbud
att fi en del av sin ersittning 1 form av hyror direkt frin konsu-
menterna. Denna “thopklumpning” av olika roller, som dven fore-
kommer i de exempel utredningen redogjort for 1 avsnitt 9.1, utgdér
ocks3, tillsammans med det faktum att de befintliga ramavtalen inte
ir anpassade till koncessionsupphandling, skilet till att utredningen
omger koncessionsmodellen med vissa reservationer.

Enligt utredningen framstar det som angeliget att s& mycket som
mojligt av standardiserat bostadsbyggande kdps pd ramavtalen. For
utredningen ir det emellertid oklart i vilken utstrickning de nuvar-
ande ramavtalen gir att utnyttja vid koncessionsupphandling, om det
terminologiskt skulle bli friga om sidan trots reglerna om blandade
kontrakt. Eftersom dessutom nya ramavtal ir under utarbetande av
Sveriges Kommuner och Regioner anser utredningen emellertid inte
att detta behover utgora nigot avgorande argument till nackdel for
koncessionsmodellen.
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10.5.4 Kommunal dverlatelse

Utredningens fjirde modell innebir minst engagemang fér kom-
munen, tminstone ldngsiktigt. Den innebir att kommunen bygger
hus p4 ramavtal och direfter avyttrar dem som igarligenheter eller
till en bostadsrittsférening alternativt till en forening som upplter
kooperativa hyresritter, eventuellt efter s.k. tredimensionell fastig-
hetsbildning. Utredningen anser att detta i s fall ska ske till hogsta
mojliga pris, vilket minimerar risken fér invindningar frin konkurrens-
och statsstédssynpunkt.

Aven dessa bostider kommer dock att vara relativt 1igt prissatta,
eftersom marknadsvirdet av inspringda bostider i1 storre hyres-
bostadsprojekt kan antas vara relativt ligre in projekt dir man endast
bygger bostadsritter, kooperativa hyresritter eller dgarligenheter.

Figur 10.6  Kommunal 6verlatelse
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En 6verltelse innebir siledes att dessa bostider siljs till marknads-
pris och delvis bidrar tll att finansiera de hyresrabatter som utred-
ningen har omtalat avseende kommunalt direktupplitna bostider.

Det kan i ssammanhanget finnas behov att ytterligare belysa férut-
sittningarna for 6verldtelse till en férening som uppldter kooperativa
hyresritter utdver vad utredningen nu gor i sitt betinkande. Utred-
ningen konstaterar dock att frigan om férutsittningarna f6r sddana
dgarformer omfattas av direktiven till den bostadssociala utred-
ningen (F12020:06).
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10.6 Ekonomiska forutsattningar

Utredningen presenterar hir ett berikningsexempel baserat pd en
mélvolym om ytterligare 10 000 bostider per &r och belyser mojlig-
heterna att uppnd den med hjilp av kommunala insatser.

Malvolymen avser nya bostider som tillkommer pa befintlig kom-
munal mark. 10 000 bostider ”extra” motsvarar vad som behovs for
att ticka det ”glapp” som finns mellan det bostadsbehov Boverket
har riknat fram och det faktiska bostadsbyggandet.

10.6.1 Bostadsbyggandet och bostadsbehovet

Boverket har 1 augusti 2020 presenterat nya berikningar avseende
dren 2018-2027 baserat pa Statistiska centralbyrdns (SCB:s) natio-
nella befolkningsprognos, férvintade hushillsférindringar och fér-
vintade férindringar 1 det befintliga bostadsbestindet. Boverket har
dven tagit hinsyn till att det behodvs ett visst dverskott av bostider
for att bostadsmarknaden ska fungera tillfredsstillande samt att det
enligt Boverket finns ett initialt underskott av bostider som har
ackumulerats sedan 2006, vilket var det ar di befolkningen bérjade
oka i en takt som dversteg takten i bostadsbyggandet.

Enligt Boverket dr det beriknade byggbehovet for riket drygt
640 000 nya bostider under tiodrsperioden 2018-2027, det vill siga
cirka 64 000 nya bostider per ir i genomsnitt.’

Enligt SCB ir det faktiska bostadsbyggandet omkring 55 000 bo-
stider per &r, vilket framgir av diagrammet nedan.

* https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov
-av-bostadsbyggande/byggbehovsberakningar/.
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Figur 10.7  Bostadsbyggandets utveckling
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Kalla: SCB, statistikdatabasen.

Utredningens malniva skulle siledes motsvara en tiodubbling av antalet
bostider byggda pd ramavtal i dag samtidigt som den ind3 bara skulle
motsvara en tiondel av det “miljonprogram” som snart sagt alla akts-
rer som utredningen triffat siger att de inte vill bygga.

Med mélnivin skulle dtminstone enligt nuvarande prognoser det
dkade bostadsbyggandet vara tillrickligt f6r att svara mot behoven,
dven om det ligger 1 sakens natur att bostadsbehov kan mitas pa olika
sitt och alltid dterspeglar ett métt av subjektiva bedémningar.

10.6.2 Kommunal mark

Vid en jimférelse med hur mycket mark kommuner i dagsliget er-
bjuder for bostadsbyggande skulle utredningens méalvolym innebira
en tredubbling. Under dren 2013-2018 tillkom enligt utredningens
redovisning (tabell 4.2) 32 690 nya bostider pd vad som i utgings-
liget hade varit kommunal mark vilket motsvarade en knapp tredje-
del av bostiderna i undersdkningen, eller cirka 5 500 bostider per ar.
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Att kommunernas marktillhandahillande 6kar efter hand mitt 1
det absoluta antalet tillkomna bostidder vore enligt utredningen inte
ndgot trendbrott utan ligger snarast i linje med en redan befintlig trend.

Tabell 10.2 visar enligt utredningen att detta ocksd ligger inom
ramen f6r vad som ir rimligt att klara med hinsyn till det befintliga
kommunala markigandet och baserat pd rimliga antaganden om
bostadsstorlekar och exploateringstal.

Aven om man tinker sig att kommunen endast p4 lng sikt kan
férnya sitt markigande s8 skulle t.ex. en genomsnittlig bostadsstor-
lek pd 75 kvm och ett exploateringstal pd 0,75 kunna motsvara ut-
redningens mélniva f6r mer dn 10 &r framéver.

Utredningen erinrar om att underlaget fér berikningen dr himtat
frin taxeringsstatistiken men har bedémts relevant eftersom kom-
munerna 1 hég grad paverkar sdvil planeringen av marken som hur
densamma har redovisats 1 taxeringssammanhang. Frigan om mojlig-
heterna att bygga pa allmint igd mark kommer enligt dess direktiv
att behandlas dven av den s.k. bostadssociala utredningen (Fi2020:06).

10.6.3 Situationer nar det inte ar mojligt att bygga

Vad giller den ekonomiska genomforbarheten av utredningens mél-
nivd tar utredningen utgingspunkt i den genomsnittliga hyran i det
befintliga bestdndet vilken utgér nistan 1 100 kronor/kvm per ar for
hela riket men varierar regionalt, se vidare tabell 4.21.

Utredningens bedomning ir att flertalet nya bostider i praktiken
kommer att tillkomma i delar av landet som redan 1 utgdngsliget har
en relativt hog hyresnivd. Den kan enligt utredningen uppskattas till
1 150 kronor per kvadratmeter vilket ungefir motsvarar den genom-
snittliga hyresnivin i Stor-Géteborg.

Med sedvanliga antaganden om driftskostnader etc., som utred-
ningen inhidmtat frin Sveriges Allminnytta och som tidigare anvints
for berikningar i SOU 2017:65, forutsitter det en kostnadsniva pd
hogst 25 667 kronor per kvadratmeter om direktavkastningskravet
sitts till 3 procent.”

* Berikningsmodellen ir avsedd fér allmidnnyttans byggande och tar inte hiinsyn till eventuella
skillnader avseende t.ex. mervirdesskatt som skulle uppkomma vid byggnation i kommunal
regi. Driftskostnaden, vilken 4r densamma som anvindes vid berikningen 2017, har bedémts
rimlig att fortsatt tillimpa, med hinsyn till att energieffektiviteten i bebyggelsen forbittras
l6pande.
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Tabell 10.3 Méjlig produktionskostnad

Vid olika hyra och krav pa direktavkastning.
Kronor per kvadratmeter.

Hyresniva, kronor per kvm/ar 1050 1150 1250
Drift- och underhall -380 -380 -380
Driftnetto 670 170 870
Direktavkastning 3 % 22 333 25 667 29 000
Direktavkastning 5 % 13 400 15 400 17 400
Direktavkastning 7 % 9571 11 000 12 429

Anm. Modellen har erhallits fran Sveriges allmannytta och har tidigare, dd med andra hyresnivaer,
anvénts i SOU 2017:65. | tabellen berdknas den mojliga produktionskostnaden genom att antaganden
om drift- och underhallskostnader subtraheras fran hyresnivan for att berédkna driftnetto. Driftnettot
multipliceras sedan med olika tal 0,03—0,07 for att berdkna mojlig produktionskostnad.

Som framgir av tabellen ir mojligheterna att genomféra bebyggelse
patagligt kinslig f6r avkastningskravet. Redan vid ett avkastnings-
krav pd 5 procent ir, som framgar av tabellen, den mojliga kostnads-
nivan reducerad till 15 400 kronor per kvadratmeter vid utredningens
antagande om en genomsnittlig hyresniva pd 1 150 kronor per kvadrat-
meter, vilket i praktiken innebir att bostdderna i friga inte kan komma
ull stind.

Utredningen redovisar i tabellen ovan kinslighetsanalyser fér 5
och 7 procents direktavkastning och fér varierande hyresnivier mellan
1 050-1 250 kronor per kvadratmeter. Den sammantagna slutsatsen
av dessa ir enligt utredningen att bebyggelse normalt inte kan komma
till stdnd med ett hogre direktavkastningskrav dn 3 procent eller med
en ligre hyresnivd dn 1 150 kronor per kvadratmeter per ar.

10.6.4 Situationer nar det dr mojligt att bygga

Det framstir tvirtom, med hinvisning till tabellen ovan, normalt
som mojligt med bebyggelse om direktavkastningskravet ir hogst
3 procent och hyran kan sittas till minst 1 150 kronor per kvm/&r.
Utredningens slutsats bygger pd kostnadsdata frén utredningens
undersékning. Av tabell 4.8 som bygger pd enkitdata avseende ett
femtiotal byggprojekt pd ramavtal omfattande &ver 2 000 bostider
framgir att totalkostnaden (byggpris och markpris) 1 situationer utan
behov av planindring har legat strax under 25 000 kronor per kvadrat-
meter 1 genomsnitt. Hittills har lite mer in hilften av projekten
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kunnat genomféras utan planindring (eventuellt ocksd haft detta
som en nddvindig forutsittning).

Sammanfattningsvis visar utredningens genomgang av kostnads-
uppgifter att standardiserad bebyggelse ir mojlig till en kostnadsniva
pd knappt 25 000 kronor per kvadratmeter i 2018 ars priser (bygg-
nadspris inklusive markpris) nir planen medger det. Den foérvintade
kostnadsnivin understiger ndgot den beriknade taknivin vid utred-
ningens utgingspunkter om 3 procents direktavkastning och en hyres-
nivd p& minst 1 150 kronor per kvm/ar (se tabell 10.3). Det ekono-
miska spelrummet ir emellertid begrinsat och med hinvisning till
att berikningen gjorts pd genomsnittssiffror kommer situationen
naturligen att stilla sig olika i olika kommer och pd olika potentiella
platser f6r nya bostider. Det ir ocksd nédvindigt att beakta kost-
nads- och hyresutvecklingen sedan 2018 vilket ir det ar till vars pris-
nivd olika uppgifter har deflaterats av utredningen.

Med beaktande dven av utredningens férslag om 6kad mojlighet
till avvikelse frin plan (se kapitel 8) anser utredningen att minga
projekt som 1 och fér sig kriver planindring med nuvarande regler
borde kunna realiseras p en ny och ligre kostnadsniva tack vare den
foreslagna mojligheten till avvikelse frdn plan. Den potentiella om-
fattningen av kostnadsférdelarna fir enligt utredningen bedémas
med utgingspunkt frin datainsamlingen som har redovisats i av-
snitt 4.4.2. Kostnadsfoérdelarna blir sirskilt tydliga nir det sker sena
planindringar f6r seriebyggda hus och stérre delen av merkostnaden
hamnar d& p8 byggkostnaden. Om en uppskattning av paverkan pi
kostnaderna méste géras hamnar den enligt utredningen i intervallet
2 000—4 000 kronor per kvadratmeter om hinsyn tas till bide mark-
och byggkostnader. Kostnadseffekten ligger antagligen 1 den vre
delen av intervallet vid sena dndringar i samband med byggande pd
ramavtal.

I situationer dir planeringen trots utredningens forslag inte skulle
ge mojlighet till avvikelse eller dir planen saknas trots att en sddan
behovs torde kommunen behéva ligga egna resurser pd planligg-
ning. I manga fall kan det ocks8 vara nédvindigt f6r kommunen att
bekosta olika former av marktgirder for att marken 6ver huvud
taget ska kunna bebyggas. I sidana situationer ir det enligt utred-
ningen mera oklart om kommunen kommer att kunna erhilla ndgon
ersittning for marken. A andra sidan torde sidan mark vara av be-
grinsat virde — om den inte limpar sig f6r ndgot helt annat dn bo-
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stadsbyggande. Kommunens l&ngsiktiga ersittning f6r marken kom-
mer sdledes att helt bero av markens unika férutsittningar och av
den langsiktiga utvecklingen av bostadsmarknaden.

Enligt utredningens uppfattning dr utredningens mélvolym om
10 000 bostider “extra” genomforbar. Eventuella hyresrabatter vid di-
rektuppldtelse (avsnitt 10.5.1) liksom eventuella koncessionsersittningar
(avsnitt 10.5.3) méste dock fullt ut finansieras med 6verskottet frin
eventuella 6verldtelser till bostadsrittsforeningar etc. (avsnitt 10.5.4),
vilka inte omfattas av den kommunala sjilvkostnadsprincipen (se av-
snitt 10.7.2) utan forvintas ske med ett verskott f6r kommunen.

Balansen mellan 6verldtelser och 6vriga modeller (direktuthyr-
ning, blockuthyrning och koncessionsupplételse) dr kritisk for att £
ekonomisk birkraft och genomférbarhet. Sirskilt pd orter med hog
prisbild f6r nya bostadsritter kommer det dock vara mojlige att &
birkraft i projekten dven med en relativt 18g andel 6verldtelser.

Generellt sett dr bebyggelse enligt utredningen inte mojlig att £
till stdnd om marken ska 6verldtas till ndgon annan med de relativt
kortsiktiga avkastningskrav som 1 s fall miste stillas. Sidan 6ver-
latelse komplicerar enligt utredningen ocks3, dtminstone i praktiken,
den rittsliga bedémningen som méste ske 1 varje enskild situation.

10.7 Rattsliga férutsattningar

Avslutningsvis belyser utredningen de rittsliga forutsittningarna fér
de modeller som har skisserats ovan. Dirvid bér f6rst erinras om att
det utredningen ligger fram utgér modeller som ska tillimpas av
kommunerna i enskilda fall. Det ir aldrig mojligt att generellt och pd
férhand gora ndgon slutlig bedémning av de enskilda situationer som
olika kommuner och allminnyttiga eller andra féretag agerar 1 pd den
lokala nivin. Utredningen har inte till uppdrag att sikra genomfor-
barheten av sina modeller i varje kommunal kontext, utan stannar vid
att gora en dvergripande bedémning av de rittsliga forutsittningarna.

For den kommunalrittsliga beddmningen har mdnga kommuner
egna jurister och dirutdver en mojlighet att séka rddgivning hos
Sveriges Kommuner och Regioner. Avseende den statsstddsrittsliga
bedémningen har Upphandlingsmyndigheten en sirskild uppgift att
stddja kommunerna, vilken myndigheten har utéver sitt huvudsakliga
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uppdrag att limna stéd 1 upphandlingsfrdgor. Konkreta statsstdds-
irenden f&r kommunerna hjilp med frin Niringsdepartementet.

Nir det giller den konkurrens- och hyresrittsliga regleringen,
som delvis kan vara ovan for vissa kommuner, finns inget specifikt
statligt stdd att avropa. Hirvid skiljer sig dock situationen inte frin
den som giller for t.ex. niringslivet eller f6r kommunsektorn i manga
andra rittsliga frigor.

En bakgrund till den rittsliga beddmningen 4r vad utredningen
redan har anfort (avsnitt 10.4) om virdering av kommunal mark
vilken kan anvindas till bostadsbyggande. Svirigheterna med att pd
férhand uttala sig om olika situationer hinger samman med vad som
dir sammantaget anfors, dvs. att det dr svirt {6r att inte siga omojligt
att virdera kommunal mark utan att det gors baserat pd de forut-
sittningar som kommunen sjilv uppstiller.

Ytterst sett vill utredningen dven erinra om att det finns mojlig-
heter att séka olika former av undantag frén en mingd olika regler 1
olika sammanhang. Siledes finns mojligheter att séka om att géra
avvikelser frin t.ex. hyreslagens regler om besittningsskydd och frin
statsstodsreglerna. I manga situationer ir det nddvindigt f6r kom-
munerna att sjilva géra en bedémning av huruvida de automatiskt
kommer 1 dtnjutande av undantagsregler. Férdraget innehéller dven
regler om tjinster av allmint ekonomiskt intresse, som generellt pi-
verkar tillimpningen av en mingd olika regelverk.

Frigan kan alldeles uppenbart stillas huruvida kommunerna har
kunskaper och méjligheter att navigera i en sdan komplicerad ritts-
lig kontext? Utredningens uppdrag omfattar emellertid inte frigor
om fordelningen av det bostadspolitiska ansvaret mellan stat och
kommun, vilka i stillet hanteras av den bostadssociala utredningen
(Fi 2020:06).

Utredningens bedémning ir att en mingfald av 3tgirder 1 prak-
tiken dr mojliga att vidta, vilket dven illustreras av vad som fore-
kommer i andra medlemsstater nir det giller boendelosningar f6r
svagare grupper. Utredningen bedémer att det finns en alltfor lingt
gdende restriktivitet nir det giller att frdga ansvariga myndigheter,
inte minst Kommissionen, om vad som ir méjligt och genomférbart
samt att minga mojliga dtgirder dirfor aldrig analyseras tillrickligt
utan avfirdas pd ett tidigt stadium baserat pd uttolkningar av det
principiella forhdllningssittet 1 EU-ritten, snarare dn baserat pd hur
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dtgirderna 1 praktiken skulle kunna komma att bedémas om de ut-
formades och férankrades pd ett bra sitt.

10.7.1 Relevanta regelverk

Utredningen har analyserat dtgirderna i1 detta kapitel framfér allt i1
forhillande till f6ljande regelverk.

Kommunallagen m.m.

Enligt 2 kap. kommunallagen (2017:725) fir kommuner och regioner
sjilva ha hand om angeligenheter av allmint intresse som har anknyt-
ning till kommunens eller regionens omride eller deras medlemmar
(1§). Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar lika,
om det inte finns sakliga skil f6r nigot annat (3 §). Kommuner och
regioner fir inte ta ut hogre avgifter in som motsvarar kostnaderna
for de ginster eller nyttigheter som de tillhandahéller (6 §). De far
driva niringsverksamhet, om den drivs utan vinstsyfte och syftar till
att tillhandahilla allminnyttiga anliggningar eller tjinster 3t med-
lemmarna. Individuellt inriktat stéd tll enskilda niringsidkare fir
limnas endast om det finns synnerliga skil for det (8 § andra stycket).

Bestimmelser om kommunernas och regionernas angeligenheter
finns dven 1 lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Av
sirskilt intresse dr dirvid att kommuner fir limna enskilda hushall
ekonomiskt stdd i syfte att minska deras kostnader f6r att skaffa
eller inneha en permanentbostad. Kommuner fir ocks3 stilla siker-
het f6r att ett avtal om hyra av en bostad fullgérs 1 syfte att enskilda
hushdll ska f8 en permanentbostad med hyresritt som ir forenad
med ritt till f6rlingning, om det enskilda hushéllets behov av en
sidan bostad inte kan tillgodoses pd annat sitt (2 kap. 6 §). Dessa
befogenheter tycks dnnu s linge utnyttjas 1 begrinsad utstrickning
och frigan kommer att utredas vidare inom den bostadssociala ut-
redningen (F12020:06).

Kommunallagen reglerar dven den ekonomiska forvaltningen.
Kommuner och regioner ska ha en god ekonomisk hushéllning i sin
verksamhet och 1 sidan verksamhet som bedrivs genom t.ex. bolag
(11 kap. 1 §). De ska f6rvalta sina medel pd ett sddant sitt att krav pd
god avkastning och betryggande sikerhet kan tillgodoses (2 §). Kom-
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munen fir, om det inte i lag eller annan férfattning anges att ange-
ligenheten ska bedrivas av en kommunal nimnd, besluta att limna
over skotseln av en kommunal angeligenhet till en juridisk person
eller en enskild individ. Om skétseln av angeligenheten innefattar
myndighetsutévning, f&r den limnas 6ver endast om det finns st6d
for det 1 lag (10 kap. 1 §). Om en kommun eller en region limnar
over skotseln av en kommunal angeligenhet till ett heligt kommu-
nalt bolag, ska fullmiktige bl.a. se till att det faststillda kommunala
indamilet och de kommunala befogenheterna som utgér ram fér
verksamheten anges 1 bolagsordningen, utse samtliga styrelseleda-
moter och se till att det anges 1 bolagsordningen att fullmiktige far
ta stillning till sidana beslut i verksamheten som ir av principiell
beskaffenhet eller annars av stérre vikt innan dessa beslut fattas (3 §).

Den s.k. allbo-lagen

For de allminnyttiga bostadstoretagen giller sirskilt lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (den s.k. allbo-lagen).
Med allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses ett aktiebo-
lag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det be-
stimmande inflytandet 6ver och som i allminnyttigt syfte

1. isin verksamhet huvudsakligen férvaltar fastigheter 1 vilka bosti-
der uppldts med hyresritt,

2. frimjar bostadsforsérjningen i den eller de kommuner som ir
igare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflyt-
ande 1 bolaget (1 § forsta stycket).

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksam-
heten enligt affirsmissiga principer. Det hindrar dock inte att det
limnas sidant stod till ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag som

1. har godkints av Europeiska kommissionen, eller

2. har limnats enligt sidana férordningar som Europeiska kommis-
sionen beslutat enligt artikel 108.4 i férdraget om Europeiska uni-
onens funktionssitt, eller
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3. har limnats enligt villkor {6r stdd som har faststillts av Europeiska
kommissionen och som anses forenligt med den gemensamma
marknaden samt ir undantaget frin kravet pd anmilan i artikel 108.3
1 férdraget om Europeiska unionens funktionssitt (2 §).

Upphandlingsregler

For offentlig upphandling giller av relevans hir framfér allt lagen om
offentlig upphandling (LOU, 2016:1145) och lagen om upphandling
av koncessioner (LUK, 2016:1147).> Upphandlingsregelverket har
beskrivits nirmare 1 kapitel 6. Av intresse f6r framstillningen hir ir
dock sirskilt undantagsreglerna som ir inférda 13 kap. 11-19 §§ LOU
respektive 3 kap. 13-27 §§ LUK, vilka innehéller bide det s.k. in-
house-undantaget och det s.k. hyresundantaget.

In-house-undantaget hirror frin EU-domstolens avgérande 1 mélet
Teckal (C-107/98)°, det finns en utférlig praxis” och undantaget har
sedermera kodifierats i form av regler om intern upphandling.® Fér
att kunna tillimpa undantaget ska det dels vara friga om ett krav pd
kontroll (kontrollkriteriet), dels uppfyllas krav pd att den ena parten
inte utfér annat in viss begrinsad del av sin verksamhet f6r nigon
annan in den kontrollerande parten (verksamhetskriteriet). Dessa
bigge kriterier betecknas fortsatt som Teckal-kriterierna i minga
sammanhang, trots att de numera ir lagreglerade.

Som anges av Upphandlingsmyndigheten 1 samridet har en upp-
handlande organisation alltid ritt att avgéra sjilv om myndigheten
alls ska anvinda sig av det s.k. in-house-undantaget. Vad giller
mojligheten f6r kommunen att kunna vinda sig direke till sitt kom-
munala bostadsbolag, for kop av forvaltningstjinster, fir det, vilket
Upphandlingsmyndigheten har pipekat i samrddet, inte finnas nigot
direkt privat dgarintresse i motparten.

> Dessa utgdr i sin tur implementering av Europaparlamentets och ridets direktiv 2014/24/EU
av den 26 februari 2014 om offentlig upphandling och om upphivande av direktiv 2004/18/EG
respektive Europaparlamentets och ridets direktiv 2014/23/EU av den 26 februari 2014 om
tilldelning av koncessioner.

¢ Domstolens dom (femte avdelningen) den 18 november 1999 Teckal Stl mot Comune di
Viano och Azienda Gas-Acqua Consorziale (AGAC) di Reggio Emilia (C-107/98).

7 Den mest omfattande sammanstillningen av praxis pd svenska dterfinns i betinkandet av ut-
redningen om offentliga féretag — upphandling, kontroll, insyn (SOU 2011:43) vars férslag
emellertid inte genomférdes i den form som utredningen férordade.

8 Vad giller forarbeten till nuvarande reglering av in-house-undantaget hinvisas framfor allt
till prop. 2015/16:195 Nytt regelverk om upphandling.
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Hyresundantaget innebir att kontrakt som avser hyra eller andra
typer av rittigheter till fastigheter inte omfattas av upphandlings-
reglerna. Har kontraktet inslag av byggentreprenad eller tjinster sd
undantas dessa diremot inte frén upphandlingsskyldighet. Inneh8ller
kontraktet inslag av bdde hyresdel, byggentreprenad eller tjinster,
betraktas det som ett blandat kontrakt. Undantaget omfattar diremot
inte situationer dir den upphandlande myndigheten enbart hyr ut en
lokal till ndgon annan.

Hyresundantagets tillimplighet 1 de fallen kontraktet innehaller
inslag av bide hyresavtal och byggentreprenader eller tjinster, be-
hover, som framgdr av samridet med Upphandlingsmyndigheten,
bedémas mot bakgrund av vad kontraktets huvudsakliga syfte ir.
Upphandlingsskyldighet kan dven uppst i de fallen upphandlande
myndighet utévar ett bestimmande inflytande &ver hyresobjektets
utformning eller syfte. Hir behéver den upphandlande myndigheten
sikerstilla att hyresundantaget ir tillimpligt. Det kan 1 praktiken
medfora svira avgrinsningar mot byggentreprenader som omfattas
av upphandlingsskyldighet.

En upphandlande organisation har ocks3 alltid, enligt vad Upp-
handlingsmyndigheten anger i1 samrddet, ritt att avgora sjilv hur en
upphandling ska genomforas. Hyresundantaget utgor en undantags-
bestimmelse och ska tolkas restriktivt. Det ir den upphandlande
organisationen som anvinder undantaget som ska visa att undantaget
ir tillimpligt.

Utredningen har redan 1 avsnitt 10.5.3 redogjort for de sirskilda
reglerna om koncessioner 1 LUK.

Konkurrensregler

Konkurrenslagen (2008:579) innehiller tvd centrala bestimmelser,
en som férbjuder konkurrensbegrinsande samarbete mellan foretag
(2 kap. 1 §) och en som forbjuder féretag med en dominerande still-
ning att missbruka sin marknadsmakt (2 kap. 7 §).

Det forsta férbudet giller nir féretag samarbetar f6r att hindra,
begrinsa eller snedvrida konkurrensen pé ett mirkbart sitt eller pa
sitt som ger sddant resultat. Karteller ir ett exempel pd sddant for-
bjudet samarbete.
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Det andra férbudet giller nir féretag missbrukar sin dominerande
stillning p& marknaden. Det ir inte férbjudet att vara dominerande.
Diremot ir det férbjudet att missbruka sin marknadsmakt.

Mojligheten att {4 individuella undantag frin konkurrensreglerna
ersattes den 1 juli 2004 av ett generellt, stindigt gillande undantag
(legalundantag) frén férbudet mot konkurrensbegrinsande samarbete.
Avtalet, beslutet eller beteendet ir lagligt om foretaget kan visa att
det uppfyller de villkor som faststills 1 undantagsregeln (2 kap. 2 §).
Det ir diremot inte méjligt med undantag frén reglerna om miss-
bruk av dominerande stillning.

Enligt konkurrenslagen fir dven staten, en kommun eller en region
forbjudas att i en siljverksamhet som omfattas av lagens regler
tillimpa ett visst forfarande, om detta snedvrider, eller dr dgnat att
snedvrida, forutsittningarna f6r en effektiv konkurrens pd markna-
den, eller himmar, eller dr dgnat att himma, férekomsten eller
utvecklingen av en sddan konkurrens. Forbud fir inte meddelas f6r
forfaranden som dr forsvarbara frn allmin synpunkt (3 kap. 27§
forsta och andra stycket). Motsvarande giller dven ett forfarande
eller en verksamhet 1 en annan juridisk person om staten, en kom-
mun eller en region direkt eller indirekt har ett dominerande inflyt-
ande 6ver den juridiska personen genom dgarskap, finansiell med-
verkan, gillande regler eller pd annat sitt. Det som sigs om staten,
en kommun eller en region tillimpas d3 pd den juridiska personen
(3 kap. 28 §).

Samudigt giller artiklarna 101 (f6rbud mot konkurrensbegrinsande
avtal) och 102 (f6rbud mot missbruk av dominerande stillning) 1
EUF-férdraget om konkurrensbegrinsningen paverkar handeln mellan
Sverige och ett annat medlemsland inom EU p48 ett mirkbart sitt.

Statsstodsregler och sirskilda fordragsregler om offentliga
foretag m.m.

Den grundliggande regeln om statsstdd dterfinns i artikel 107 EUF-
fordraget. Om inte annat foreskrivs i fordragen, ir stod som ges av
en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det in
ir, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att
gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den inre
marknaden i den utstrickning det paverkar handeln mellan medlems-
staterna.
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Upphandlingsmyndigheten har p sin hemsida redogjort for de
fem kriterier som alla behdver vara uppfyllda for att ett statsstdd ska
foreligga:

o Atgirden ska kunna kopplas till det offentliga och ska finansieras
med offentliga medel (offentliga medel).

e Atgirden ska vara riktad till vissa verksamheter eller viss pro-
duktion (selektivitet).

e Verksamheter som tgirden riktar sig till ska bedriva ekonomisk
verksamhet (féretag).

o Atgirden ska ge mottagaren en fordel (gynnande).

o Atgirden ska snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen och
paverka handeln mellan EU:s medlemsstater (konkurrens och sam-

handel).

Enligt Upphandlingsmyndigheten ir det, om offentliga medel an-
vinds for att {8 ligre hyror i ett bostadsbestind, typiskt sett friga
om statsstdd. Det giller i synnerhet vid sddan finansiering som inte
foregds ett av en konkurrensutsittning. Statsstodsreglerna medger
vissa typer av stdd men de miste di forst godkinnas av Kommis-
sionen eller utformas enligt sirskilda undantagsregler.

Enligt artikel 106 giller dessutom att medlemsstaterna betriff-
ande offentliga féretag och foretag som de beviljar sirskilda eller
exklusiva rittigheter inte ska vidta och inte heller bibehilla nigon
dtgird som strider mot reglerna i férdragen, i synnerhet bl.a. reglerna
1artikel 101, 102 och 107. Féretag som anfértrotts att tillhandah3lla
yjinster av allmint ekonomiskt intresse eller som har karaktiren av
fiskala monopol ska vara underkastade reglerna i férdragen, sirskilt
konkurrensreglerna, i den mén tillimpningen av dessa regler inte
rittsligt eller 1 praktiken hindrar att de sirskilda uppgifter som ll-
delats dem fullgérs. Utvecklingen av handeln fir inte pdverkas i en
omfattning som strider mot unionens intresse. Kommissionen ska
sikerstilla att bestimmelserna i artikeln tillimpas och, nir det dr néd-
vindigt, utfirda limpliga direktiv eller beslut vad avser medlemsstat-
erna. I Sverige giller mot denna bakgrund lagen (2015:590) om insyn
1vissa finansiella forbindelser med mera, den s.k. transparenslagen.
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Hyresrittsliga regler

Den hyresrittsliga regleringen aterfinns avslutningsvis 1 12 kap. Jorda-
balken (JB, den s.k. hyreslagen) som reglerar avtal, genom vilka hus
eller delar av hus upplats till nyttjande mot ersittning. Férbehill som
strider mot en bestimmelse 1 hyreslagen ir utan verkan mot hyres-
gisten eller den som har ritt att trida i hans eller hennes stille, om
inte annat anges. Omfattar hyresavtalet minst tre bostider, som
hyresgisten ska hyra ut 1 andra hand eller upplita med kooperativ
hyresritt, fir parterna avtala om férbehll som strider mot det som
sigs 1 hyreslagen om sddana bostider, under forutsittning att for-
behillet inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller
avser ritten till férlingning av avtalet eller grunderna for faststill-
ande av hyresvillkoren 1 samband med sidan f6érlingning. Ett sddant
forbehall giller endast om det godkints av hyresnimnden. Godkin-
nande behévs dock inte om staten, en kommun, en region eller ett
kommunalférbund ir hyresvird (1 §).

De grundliggande reglerna om hyresniva i hyreslagen har beskrivits
1 kapitel 9. Av stort intresse 1 sammanhanget dr hyresférhandlings-
lagen (1978:304) som bland annat reglerar frigor om férhandlings-
klausuler, férhandlingsordning och férhandlingséverenskommelser.
Av sirskilt intresse dr att 1 en forhandlingséverenskommelse om
hyra ska samma hyra bestimmas for sddana bostider som ir lika
stora och som omfattas av samma férhandlingsordning, om det inte
med hinsyn till vad som ir kint om bostidernas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvirdet (21 § forsta stycket). En férhandlingsordning omfattar
samtliga bostider 1 ett eller flera planerade, paborjade eller befintliga
hus (3 § forsta stycket).
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10.7.2 Utredningens 6vervaganden

Sammanfattningsvis gor utredningen féljande dverviganden.

Sarskilt om upphandlingsregler

I de modeller som utredningen har presenterat {6ljer upphandlingen
av sjilva byggnationen regler i antingen lagen om offentlig upphand-
ling eller lagen om upphandling av koncessioner. Som Upphand-
lingsmyndigheten konstaterat 1 samridet dr dessa modeller 1 varierande
grad rittsligt komplexa. Inom dessa kan enligt utredningen frigor
om upphandlingsplikt stillas p4 sin spets — utéver vad som ir vanligt
féorekommande och méjligt att hantera dven for erfarna upphandlare
— framfér allt utifrdn 1 huvudsak tvd olika perspektiv. For det forsta
skulle det kunna betraktas som att kommunen i ngon form képer
en forvaltningstjanst frén det allminnyttiga féretaget. Frigan betraktas
di frin kommunens horisont. Fér det andra och sett utifrin det all-
minnyttiga foretags horisont, skulle det kunna betraktas som att bo-
laget inforskaffar uthyrningsbar yta genom att hyra densamma av
kommunen.

Den bedémning utredningen har gjort av dessa bigge situationer
ir kortfattat att det s.k. hyresundantaget giller 1 den senare situa-
tionen och in-house-undantaget under vissa forutsittningar i den forra
situationen.

Nir det giller behovet av att éver huvud taget tillimpa in-house-
undantaget i den férstnimnda situationen (dvs. 1 samband med kom-
munal blockuthyrning som beskrivs i avsnitt 10.5.2), dvs. att ett im-
plicit forvaltningsuppdrag da skulle anses limnat till allminnyttan,
kan det enligt utredningen iven ifrigasittas om det grundliggande
kravet f6r upphandlingsplikt i 1 kap. 15§ LOU - att ekonomisk
ersittning skall utgd (ekonomiska villkor) — ir uppfyllt eftersom det
1 praktiken dr kommunen som tar emot betalning frin det allmin-
nyttiga féretaget. Eftersom allminnyttan di ir hyresvird utfér den
enligt utredningen till synes forvaltningen primirt it sig sjilv.

Upphandlingsmyndigheten har i samridet angivit att forutsitt-
ningar for nir samarbete via intern upphandling (in-house-undan-
taget) bor belysas och en beddmning géras i varje enskilt fall. For att
kunna tillimpa undantaget ska det dels vara friga om ett krav pd
kontroll (kontrollkriteriet), dels om ett krav pd att den ena parten
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inte utfor annat in viss begrinsad del av sin verksamhet f6r nigon
annan in den kontrollerande parten (verksamhetskriteriet). Verksam-
hetskriteriet bér enligt Upphandlingsmyndigheten belysas sirskilt.

Det saknas enligt Upphandlingsmyndigheten ocksd uttryckliga
kriterier avseende vad som kan anskaffas via intern upphandling.
Mot bakgrund av att de kommunala bolagen bedrivs utifrin affirs-
missiga principer miste en bedémning huruvida de kan tillimpa
intern upphandling goras 1 varje enskilt fall och myndigheten har
bevisbérdan for att den har tolkat undantaget ritt. I samridet lyfter
Upphandlingsmyndigheten avslutningsvis fram att upphandlande
organisationer ska anvinda de offentliga medlen p& bista sitt, genom
att dra nytta av den konkurrens som finns.

Eftersom allminnyttan har som sin kirnverksamhet att bedriva
forvaltning av bostadsfastigheter férutser utredningen inte att det
kommer bli aktuellt 1 nigon nimnvird utstrickning att upphandla
forvaltningstjinster dit. Om det sker finns tydliga regelverk for det.

I situationen att en kommun som upplter bostider genom kom-
munal direktuthyrning (avsnitt 10.5.1) vill anviinda férvaltningstjinster
frin det allminnyttiga foretaget blir det enligt utredningen nédvin-
digt att sikra att forutsittningarna f6r det s.k. in-house-undantaget
ir uppfyllda.

Sarskilt om upphandling av byggkoncessioner

I situationen med tilldelning av en koncession ligger ett férvaltnings-
uppdrag naturligen i sjilva koncessionen, och upphandlingsskyldig-
heten tillgodoses dirigenom.

Enligt vad Upphandlingsmyndigheten sirskilt har pdtalat 1 sam-
rddet ir bland annat ersittningsformen och verksamhetsrisken av
central betydelse f6r bedémningen av om det ir en byggkoncession.
Byggkoncessioner skiljer sig frin vanliga entreprenader genom att
koncessionshavaren till storre delen finansierar driften och eventuellt
byggnationen samt fir igen kostnaderna och vinsten genom sjilva
utférandet av byggkoncessionskontraktet.

Vid tillimpning av utredningens koncessionsmodell (avsnitt 10.5.3)
ir det, enligt utredningen, angeliget att kommunen tillimpar ritt
regelverk med hinsyn till vilka olika férhillanden som giller i det

enskilda fallet.
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Ett kinnetecken f6r en koncession ir alltid, enligt vad Upphand-
lingsmyndigheten har angivit 1 samridet, att koncessionshavaren
dvertar en verksamhetsrisk av ekonomisk art som innebir att det inte
ir sikert att koncessionshavaren far tillbaka de investeringar som har
gjorts och de kostnader som har uppstitt.

Vilken risk koncessionshavaren tar mste bedémas utifrdn huru-
vida koncessionshavaren verkligen tar en substantiell risk. Virt att
notera ir, fortfarande enligt Upphandlingsmyndigheten, att tidsfaktorn
blir av betydelse med tanke pd koncessionshavarens begrinsade tid att
tillgodogora sig ersittningen.

Sarskilt om statsstods- och konkurrensregler

Upphandlingsmyndigheten har i samridet angivit att — i synnerhet
nir det giller finansiering som inte foregds av en konkurrensutsitt-
ning — sidan kan omfattas av statsstédsreglerna. S& ir fallet med
mdnga typer av intern finansiering bland de olika finansiella uppligg
som utredningen resonerar kring. Om dessa konkretiseras eller utreds
vidare behover statsstodsreglerna, enligt Upphandlingsmyndigheten,
beaktas.

Vad giller det statsstodsrittsliga regelverket bedémer utredningen
att modellen med kommunal 6verldtelse dr oproblematisk genom att
ndgot stdd inte uppkommer vid avyttring till hogsta méjliga pris.
Tidigare fanns ett meddelande frin Kommissionen om inslag av st6d
vid offentliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader som,
enligt Upphandlingsmyndigheten, gav intryck av att statsstodsreglerna
reglerade forfarandet for forsiljning av mark och fastigheter. Det
meddelandet upphivdes och ersattes av kommissionens tillkinna-
givande om begreppet statligt st6d” frin 2016 dir det tydligare be-
skrivs att bedomningen ska géras mot bakgrund av omstindig-
heterna i det enskilda fallet. Ett virderingsutlitande men dven andra
omstindigheter har betydelse f6r beddmningen. For att en obero-
ende virdering ska vara trovirdig krivs enligt Upphandlingsmyndig-
heten att den inte motsigs av andra omstindigheter.'°

 Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt st6d som avses 1 artikel 107.1 i for-
draget om Europeiska unionens funktionssitt, 2016/C 262/01.
1 Se vidare Upphandlingsmyndighetens vigledning nr 2019:1, s. 47-50.
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Vid direktuthyrning av bostider till konsument limnas genom
sjilva uthyrningen inte nigot stdd till foretag, utan pd sin hojd till
privatpersoner, som inte omfattas av det konkurrens- och statsstods-
rittsliga foretagsbegreppet. Den ersittning som limnas i samband
med ett koncessionsuppdrag utgér inte stéd, eftersom en upphand-
ling sker. Det allminnyttiga féretaget betalar vid blockuthyrning en
ersittning som motsvarar den tillimpade hyresnivdn, och tillfors
dirfor inte heller ndgot stod.

Den statsstodsrittsliga kirnfrdgan blir i stillet vilken bedémning
som ska goras av sjilva den kommunala &tgirden att uppféra hus for
uthyrning samtidigt som avkastningen pd dessa hus begrinsas genom
kommunens egna krav pd l8ga hyror. Frigan kommer enligt utred-
ningen 1 fokus 1 flertalet eller samtliga av utredningens modeller.
Enligt utredningen ér frigan till sin natur komplex, sirskilt som vir-
deringen av marken ir komplicerad i sig och paverkas av kommunen
sjilv.

Enligt utredningens bedémning ligger dock den huvudsakliga
stddkomponenten redan 1 att kommunen faststiller en hyresniva,
med tillimpning av redan befintliga regler om presumtionshyra, och
beslutet att bygga nya bostider framstdr som sekundirt i férhéllande
till detta. Enligt utredningen finns det ingen avgérande skillnad mellan
de kommunala dtgirder som utredningen har att studera, dvs. reglering
pd forhand av hyran, och andra virdepdverkande tgirder som kom-
munerna redan genomfor avseende sitt eget markigande infér av-
yttring, civilrittsligt eller inom ramen for planvisendet.

Sammantaget anser utredningen att det redan ir en allmint fore-
kommande tillimpning i Sverige att virdet pd kommunal mark anses
pdverkat av en mingd olika slags villkor som kommunen stiller i
samband med avyttringen. En sidan reglering paverkar i forlingningen
dven virdet pd marken och medfor att en stodkomponent kommer
att saknas.

I de modeller som utredningen presenterar sker i flertalet fall inte
nigon overldtelse av marken alls. Det férsvirar bedémningen och
dven provningen av dylika drenden. S3 linge kommunen inte avhinder
sig marken finns férmdgenheten kvar i kommunen och avkastningen
styrs av de vid varje tid gillande reglerna fér hyressittning. Mer-
parten av bostiderna riktas till sirskilda malgrupper och en mindre
andel avyttras pd marknaden for att erhilla integration av olika
boendeformer. Ytterst sett ir det dven svért att fi frigan provad
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eftersom ndgot dterkrav svirligen kan ske frin kommunen till kom-
munen sjilv med ndgon meningsfull verkan.

I den rittsliga beddmningen, sirskilt i statsstodsirenden, tenderar
man att gora en bedémning i enighet med vad den s.k. marknads-
ekonomiske investeraren hade gjort. Enligt utredningen framstdr det
som en hogst rimlig tgird, dven f6rmogenhetsmissigt frin kom-
munens sida, om en kommun som iger mark bygger pd den i en situa-
tion av uppenbar bostadsbrist.

Reglernailagen om allminnyttiga bostadsaktiebolag (den s.k. allbo-
lagen) speglar statsstodsreglerna men ir i sin avgrinsning endast gill-
ande f6r de allminnyttiga foretagen och inte f6r kommunen. Enligt
utredningens modeller gor de allminnyttiga féretagen inte avkall pd
sina avkastningskrav eller affirsmissiga principer 1 6vrigt, och efter-
levnaden av den lagen pverkas sdledes inte alls.

Utredningen konstaterar att uthyrning av bostider torde utgora
foretagsverksamhet och dirigenom omfattas av bland annat méjlig-
heten att meddela f6rbud mot férfaranden 1 konkurrensbegrinsande
offentlig siljverksamhet. I det sammanhanget anser utredningen att
de foreslagna dtgirderna till sin natur ir sidana att de torde omfattas
av regeln 1 3 kap. 27 § andra stycket konkurrenslagen vilken medfér
att forbud inte fir meddelas f6r férfaranden som ir férsvarbara frin
allmin synpunkt. Av férarbetena till den regeln framgir att motiven
for dtgirderna bor vigas in 1 bedémningen. Hir bor undersékas om
motiven 1 grunden ir externa, eller 1 det visentliga endast interna.
Med det foérstnimnda avses hir vad som ir det allminnas behov av
att siljverksamheten bedrivs. Ar motivet fastmer internt, handlar det
oftast om den offentlige aktdrens egenintresse, exempelvis av att
behilla personal. Externa motiv bér siledes kunna anses gora bete-
enden forsvarbara. Interna motiv for ett konkurrenssnedvridande
beteende bor diremot inte beaktas (prop. 2008/09:231 s. 38). Utred-
ningens bedémning ir att kommunernas motiv vid eventuellt till-
handahillande av bostider till sin natur framstir som externa i nu
aktuell mening.

Flertalet kommunala bostadsbolag har en stark stillning pa sina
lokala marknader och skulle sikert 1 minga fall kunna bedémas ha
dominerande stillning enligt konkurrensreglerna, vilket antagligen
skulle ”smitta” kommunen i1 samma avseende, med vilket avses att
dven kommunen sjilv skulle kunna komma att anses ha dominerande
stillning p& samma marknad. Som missbruksbeteenden skulle t.ex.
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kunna bedémas att systematiskt rabattera inflyttningshyror i det
rorliga mera flyttningsbenigna segmentet, samtidigt som man tar ut
hégre hyror av personer som har svért att f andra bostider p& mark-
naden. Utredningens uppfattning ir att kommunerna borde gora
tvirtom, dvs. rabattera hyrorna fér grupper som de facto sitter fast i
hyresritten. Utredningen ser dirfor inte hur man skulle kunna kom-
ma i strid med missbruksreglerna.

Vad giller risken for att konkurrensbegrinsande avtal uppkom-
mer foresldr utredningen 1 avsnitt 9.9 att man ska anvinda sig av de
befintliga reglerna om hyressittning. Om dessa skulle strida mot
konkurrensreglerna ir detta i sd fall inte ett nytillkommet problem
genom utredningens forslag. Frigan om sjilva hyresregleringen inne-
fattande dven reglerna om presumtionshyra skulle kunna utgéra en
overtridelse av statsstdds- eller konkurrensreglerna har utredningen
inte haft anledning att bedéma.

Sarskilt om kommunalrittsliga regler

Vad giller kommunallagens regler konstaterar utredningen att kom-
munen miste ha samma kompetens att uppféra bostider som sitt
allminnyttiga bostadsforetag och att detta enligt vad som sagts ovan
kan goras inom ramen f6r en god ekonomisk hushillning. Kommu-
nen har sammanfattningsvis samma kompetens som de allminnyttiga
bostadsforetagen men utan de nationellt beslutade begrinsningar
som ligger pa dessa foretag, med hinsyn till den s.k. allbo-lagen. Ingen
av de modeller som utredningen har skisserat innefattar stod till
enskilda niringsidkare, vilket enligt kommunallagen ir ett snivt defi-
nierat begrepp som bland annat inte innefattar kommunigda féretag.
Som utredningen har anfort anser den det vara ldngsiktigt god ekono-
misk hush8llning f6r kommunen att erbjuda bostider till férutbestimd
hyra. Nir det giller avyttring till bostadsrittsforeningar, dgarligen-
heter eller kooperativ hyresritt konstaterar utredningen att sjilvkost-
nadsprincipen i 2 kap. 6 § kommunallagen vanligen inte anses omfatta
den kommunala férmégenhetsférvaltningen (se t.ex. prop. 2008/09:21
s. 30). Om kommunen limnar hyresrabatter ir det dven angeliget att
dessa inte utformas pd ett sidant godtyckligt sitt att de kommer i
konflikt med likstillighetsprincipen i 2 kap. 3 § kommunallagen. S&-
ledes maste enligt férarbetena finnas en objektiv grund for att sir-
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behandla vissa kommunmedlemmar vilket kan uttryckas som att ratio-
nella skil eller sakliga 6verviganden krivs som grund fér att kommun-
medlemmar behandlas olika eller att kommunen p3 saklig grund varit
behérig att handla s& (prop. 1990/91:117 s. 29).

Sarskilt om hyresrittsliga regler

Enligt utredningen begrinsar sig de nya frigor som utkristalliserar
sig pd det hyresrittsliga omridet till var grinserna gdr for att diffe-
rentiera hyror f6r liknande bostider, vilket styrs av sdvil hyresfor-
handlingslagen som av reglerna om presumtionshyra. Dessa frigor
har behandlats 1 kapitel 9 liksom frigor kopplade till den pigiende

reformeringen av regler f6r hyressittningen.

10.8 Avslutande kommentarer

Enligt utredningen ir det ovanligt att hus som byggs seriebyggt er-
bjuds med férutbestimda hyror och (de fitaliga) hus som byggs med
forutbestimda hyror ir sillan seriebyggda.

Eftersom insatser f6r 6kat byggande med ligre hyror normalt
inte kombineras med insatser f6r standardiserat byggande blir det
patagligt svirt att 8 sirskilt midnga sddana bostider pd plats. En
spegelbild av detta dr att det ofta dr svirt att {3 ut standardiserade
bostider pd marknaden till de relativt héga priser till vilka dessa
utbjuds, nir hyran inte ir forutbestimd.

Enligt utredningen ir det ungefir en sddan utveckling vi ser i de
relativt fitaliga projekt dir man har satsat tydligt pd l3ga hyror. Det
har sammantaget varit svart att f dem pa plats med ndgon stérre volym.

Utredningen har dock redogjort for goda exempel frin Orebro,
Goteborg och Nykoping, vilka alla har inspirerat de fyra olika modeller
som utredningen nu ligger fram. Utredningen har forsékt utveckla
det bista frin varje modell, att kommunen ir byggherre och anvinder
ramavtal i Nyképing, att Orebro tillimpar flexibla hyresrabatter en-
ligt en trappmodell samt att Géteborg efterstrivar en mix av olika
bostider i det nya bestindet.

Enligt utredningen behéver ett samband upprittas mellan serie-
byggande och p férhand faststillda och l18ga hyror. Nir det 1 utgings-
liget inte finns ndgon automatisk koppling mellan byggkostnader och
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hyresnivder kan kommunerna genom sina praktiska dtgirder uppritta
ett sidant samband.

Enligt utredningen behovs dirfér en modell fér att kommunalt
bygga nya hus, och det behéver inte piverka férutsittningarna eller
volymen i det befintliga byggandet, sirskilt som de nya husen riktar
sig till malgrupper med andra ekonomiska férutsittningar. Byggnads-
arbetena ska sjilvklart goras av privata foretag efter offentlig upp-
handling — inte av kommunerna sjilva.

Frigan huruvida kommunerna vill anvinda sitt ekonomiska ut-
rymme till ett sdant byggande och pd ett sidant sitt ligger diremot
utanfér utredningens uppdrag och inom ramen f6r den kommunala
sjilvstyrelsen. Utredningen kan endast konstatera att kommunerna
har ett stort markinnehav som skulle limpa sig fé6r kommunen att
bygga seriebyggda hus.

Enligt utredningen behéver kommunerna i detta avseende inta ett
langsiktigt perspektiv. Givet befolkningsutvecklingen och det alltfor
begrinsade byggandet anser utredningen att dvervigande skal talar
for att kommunerna dven formégenhetsmissigt skulle gora en god
affir, och pd sikt {3 en god avkastning, om de 1 hégre utstrickning
byggde bostider pa sin egen mark.
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11  Konsekvensbeskrivning

Reglerna om kostnadsberikningar och andra konsekvensbeskriv-
ningar finns 1 kommittéférordningen (1998:1474) 14-16 §.

11.1  Krav pa konsekvensbeskrivningen

Om férslagen i ett betinkande pdverkar kostnaderna eller intikterna
for staten, kommuner, regioner, foéretag eller andra enskilda, ska en
berikning av dessa konsekvenser redovisas i betinkandet. Om for-
slagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt, ska dessa
redovisas. Nir det giller kostnadsdkningar och intiktsminskningar
for staten, kommuner eller regioner, ska kommittén féresl3 en finan-
siering (14 §).

Om forslagen 1 ett betinkande har betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen, ska konsekvenserna 1 det avseendet anges 1 betink-
andet. Detsamma giller nir ett férslag har betydelse for brottslig-
heten och det brottsférebyggande arbetet, f6r sysselsittning och
offentlig service 1 olika delar av landet, fér smd foretags arbets-
forutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor 1 dvrigt 1 férhall-
ande till storre foretags, for jimstilldheten mellan kvinnor och min
eller f6r mojligheterna att nd de integrationspolitiska méilen (15 §).

Om ett betinkande innehéller férslag till nya eller indrade regler
ska forslagens kostnadsmissiga och andra konsekvenser anges i
betinkandet. Konsekvenserna ska anges pd ett sitt som motsvarar
de krav pd innehillet i konsekvensutredningar som finns i 6 och 7 §§
férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgiv-
ning (15 a §). Av intresse torde dirvid vara framfér allt 6-8 §§ 1 sagda
férordning, som beskriver en konsekvensutrednings materiella inne-

hall.
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Enligt dessa regler ska dirfor, vid f6rslag till nya eller indrade regler,
en konsekvensutredning innehilla:

1. en beskrivning av problemet och vad man vill uppn4,

2. en beskrivning av vilka alternativa l6sningar som finns f6r det man
vill uppnd och vilka effekterna blir om nigon reglering inte kom-
mer till stind,

3. uppgifter om vilka som berérs av regleringen,

4. uppgifter om de bemyndiganden som myndighetens beslutande-
ritt grundar sig pa,

5. uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser regler-
ingen medfor och en jimférelse av konsekvenserna f6r de 6ver-
vigda regleringsalternativen,

6. en bedéomning av om regleringen 6verensstimmer med eller gir
utdver de skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen, och

7. en bedémning av om sirskilda hinsyn behéver tas nir det giller
tidpunkten f6r ikrafttridande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser (6 §).

Kan de nya eller indrade reglerna 3 effekter av betydelse f6r féretags
arbetsférutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor 1 vrigt ska
konsekvensutredningen, utéver vad som redan nimnts och i den
omfattning som ir mojlig, innehilla en beskrivning av féljande:

1. antalet foretag som berérs, vilka branscher féretagen dr verksamma
1 samt storleken pd féretagen,

2. vilken tidsitgidng regleringen kan féra med sig for foretagen och
vad regleringen innebir f6r féretagens administrativa kostnader,

3. vilka andra kostnader den féreslagna regleringen medfor for fore-
tagen och vilka férindringar 1 verksamheten som foretagen kan
behova vidta till £6ljd av den foreslagna regleringen,

4. 1 vilken utstrickning regleringen kan komma att piverka kon-
kurrensforhillandena for féretagen,

5. hur regleringen i andra avseenden kan komma att pdverka fore-
tagen, och
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6. om sirskilda hinsyn behover tas till sm3 foretag vid reglernas ut-
formning (7 §).

Kan de nya eller indrade reglerna {3 effekter f6r kommuner eller
regioner, ska konsekvensutredningen, dessutom innehélla en redo-
gorelse f6r de dverviganden som myndigheten gjort enligt 14 kap.
3 § regeringsformen dir det framgar att inskrinkningar 1 den kom-
munala sjilvstyrelsen inte bor gi lingre in vad som ir nodvindigt
med hinsyn till de indam3l som foranleder dessa.

Om féreskrifterna innebir férindringar av kommunala befogen-
heter eller skyldigheter, respektive grunderna fér kommunernas eller
regionernas organisation eller verksamhetsformer, ska en berikning
goras av de kostnader och intikter som foljer av forindringarna (8 §).

Enligt kommittéférordningen anger Regeringen nirmare 1 utred-
ningsuppdraget vilka konsekvensbeskrivningar som skall finnas 1 ett
betinkande (16 §). For utredningens del har Regeringen sirskilt fram-
hillit den proportionalitetsbedémning som ska goras enligt 14 kap.
3 § regeringsformen samt att de sirskilda avvigningar som lett fram
till forslagen ska redovisas. Utredaren ska beskriva hur forslagen
férvintas piverka samhillsekonomin och aktérerna pd bostadsmark-
naden pd kort och ling sikt. Eventuella effekter pa de offentliga fi-
nanserna ska sirskilt redovisas.

Utredningen konstaterar inledningsvis att det dr foérslagen 1 be-
tinkandet som ska konsekvensbeskrivas. Utredningens férslag ir
visentligen tvd; nimligen viss ytterligare mojlighet till planavvikelse
for seriebyggda flerbostadshus (kapitel 8) och forslaget att reglera
hyror pd férhand med anvindning av de redan befintliga reglerna fér
presumtionshyror (kapitel 9), vilka inte foreslds indrade.

Endast forslagen om dndring i PBL utgér dirvid férslag till nya
eller indrade regler och omfattas utéver kraven 1 kommittéférord-
ningen dven av de materiella kraven i férordningen om konsekvens-
beskrivning vid regelgivning.

Utredningens modeller f6r hur byggande kan komma till stdnd
pd kommunal mark (kapitel 10) utgér visentligen endast en exempli-
fiering av vad forslaget (kapitel 9) kan leda till och utgér enligt ut-
redningen inte en del av férslaget som ska konsekvensbeskrivas
sirskilt. Tvirtom ir avsikten att kommunerna ska kunna genomféra
utredningens férslag om férutbestimda hyror pd en méngfald olika
sitt, med olika tyngdpunkt och i olika kombinationer. I ndgon mén
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utgdr modellerna en férdjupning som gir utdver den konsekvens-
beskrivning som utredningen ir skyldig att gora, vilken presenteras
1 nu forevarande kapitel.

11.2  Utredningens forslag till andringar i PBL

Utredningens syfte ir att gynna en utveckling dir ligre produktions-
kostnader dterspeglas 1 boendekostnaderna och dir féretag med si-
dana affirsmodeller ges bittre forutsittningar att verka. Utredningen
visar att negativa attityder till standardiserat bostadsbyggande p3-
verkar méjligheterna att bygga seriebyggda flerbostadshus. Byggakto-
rer som bygger seriebyggda flerbostadshus upplever att kommuner
stiller olika krav i de olika roller en kommun har i bostadsbyggandet.

Utredningens férslag om planavvikelse syftar till att méjliggéra
uppférandet av fler seriebyggda flerbostadshus genom att tilldta att
nytillkommande sidana under vissa férutsittningar avviker fran plan.
Utredningens forslag i denna del utgér ett forslag om nya eller indrade
regler och konsekvensutredningen ska dirfor, med beaktande vad
som ir relevant 1 foreliggande situation, innehélla féljande.

11.2.1 Allmént om konsekvenserna
Beskrivning av problemet och vad utredningen vill uppnd

Utredningens f6rslag i denna del syftar primirt till att mojliggora att
forindrade attityder till seriebyggande av flerbostadshus snabbare far
genomslag vid kommunernas tillimpning av PBL dn om detaljplanerna
for det iandamélet méste dndras i varje enskilt fall.

Utredningen konstaterar att attityder till standardiserat byggande
paverkar forutsittningarna att realisera byggandet av nya bostider
med relativt ligre kostnader. Enligt utredningen behéver attityder
forindras och utredningen har lagt upp sitt arbete f6r att frimja en
sddan utveckling. Inte minst har utredningens slutseminarium den
19 november 2020 haft ett sidant syfte. Férevarande betinkande bi-
drar ocks3 genom att dokumentera samt sprida erfarenheter.

Lagstiftningsdtgirder, som utredningen foreslar, kan enligt utred-
ningen ocks3 ldngsiktigt piverka attityderna. Enligt utredningen be-
héver kommunerna ett 6kat utrymme att mojliggora for andra atti-
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tyder dn de som hittills har varit férhirskande att {3 ett genomslag i
plan- och byggprocessen. Om en attitydférindring skulle tilldtas f3
genomslag endast efter hand i takt med att nya planer faststills, skulle
det enligt utredningen medféra alltfor 18ng tidsutdrike. Det giller
inte minst med beaktande av att det redan 1 utgdngsliget kan kon-
stateras ett stort behov av nya bostider byggda 1 en standardiserad
process. Det leder naturligt till det forslag som utredningen har lagt
fram, vilket innebir att man i hégre grad mojliggér avvikelser frin
befintliga planer.

Forslagen medfor inte ndgot ingripande 1 grundprincipen att en plan
ir avsedd att medfora en viss byggritt under sin genomférandetid.

Alternativa 16sningar och vilka effekterna blir om nigon
reglering inte kommer till stind

Om utredningens forslag inte kommer till stind f6rvintas, allt annat
lika, utvecklingen fortgd ungefir som i dag. Det innebir att bostads-
byggandet ligger pd en enligt utredningen onddigt 18 niva vilket fir
negativa effekter pd bostadsmarknaden som framfér allt pdverkar bo-
stadssokande med en relativt svagare stillning. Att déma av utred-
ningens intervjuer ir byggandet sedan ndgra ar redan p3 tillbakaging.

Genom sin utformning har utredningens férslag potential att
undanréja hinder som uppfattas hinféra sig endera till planvisendet
eller till bygglovsprévningen, genom att regleringar 1 plan som hindrar
bygglov etc. vid seriebyggande kommer att kunna éverbryggas tack
vare vidgade méjligheter till avvikelser.

De alternativa l6sningar som tidigare har belysts avseende liknande
eller snarlika problem har avsett bland annat ytterligare reglering av
kommunala markanvisningar, dndringar i regler kring eller genom-
férandet av planeringsprocesser samt olika former av férhandsbesked
av standardiserade byggmodeller etc. i sjilva bygglovsprocessen. En
nirmare redogorelse finns 1 kapitel 2 och 8.

S&dana alternativa dtgirder dr i vissa delar redan genomférda och
1 andra delar under fortsatt beredning. Utredningens férslag har i
jimforelse med alternativen férdelarna att det fir snabbare effekt,
kriver relativt mindre resurser av olika slag och undviker ingrepp 1
den kommunala sjilvstyrelsen. Enligt utredningen ir forslaget ut-
format f6r att vara praktiskt betydelsefullt och probleminriktat.
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Utredningen utesluter inte att det kan behdvas minga andra at-
girder sivil avseende lagstiftning som for att férindra attityder.

Vilka som berors av regleringen

Den foreslagna regleringen berdr naturligen fastighetsigare till sidana
fastigheter som omfattas av eller kommer att omfattas av en detalj-
plan eller motsvarande instrument, andra berdrda intressenter och
intressen som skyddas av detaljplaner, byggherrar som bygger pd
sddana fastigheter samt kommuner vilka prévar bygglovsirenden.
Den paverkar inte kommunerna i deras roll som planmyndighet men
diremot 1 deras roll som markigare, dir de erhéller storre frihets-
grader. Effekterna for kommunernai deras myndighetsroll ir beskrivna
nirmare under avsnitt 11.2.3.

For fastighetsigare och byggherrar ir regelindringen till sin natur
uteslutande positiv nir det giller deras egen mark, eftersom de sjilva
avgor om de vill l3ta utnyttja den nya mojligheten till avvikelse eller inte.

For andra markigare samt for intressen och intressenter som
skyddas av detaljplaner ir effekterna mera motstridiga. Det ligger 1
sakens natur att avvikelser frin plan kan pdverka sddana intressen
negativt. Som utredningen har férklarat 1 férfattningskommentaren
ir dock en grundliggande forutsittning f6r att en avvikelse ska kunna
godtas att avvikelsen ir forenlig med detaljplanens eller omrides-
bestimmelsernas syfte. Utredningens férslag omfattar endast nod-
vindiga avvikelser frin vissa typer av planbestimmelser enligt den
definition som utredningen har redogjort f6r i den allminna och sir-
skilda motiveringen, se avsnitt 8.6 och kapitel 12.

I ndgon min pdverkas domstolsvisendet men utredningen be-
démer att den paverkan framfor allt torde hinféra sig till att ndgot
fler beviljade bygglov skulle komma att 6verklagas. Forslaget till plan-
avvikelse har medvetet avgrinsats utifrdn flera aspekter vilket dven
kan forutsittas begrinsa antalet drenden som 6verklagas.
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Vilka kostnadsmaissiga och andra konsekvenser regleringen
med{6r och en jimforelse av konsekvenserna for alternativen

Kostnadsminskningar for byggandet

Enligt utredningen medfor forslaget framfor allt de direkt dsyftade
kostnadskonsekvenserna, dvs. ligre byggkostnader.

Utredningen foresldr att kommunerna i stdrre utstrickning ska
fa ge bygglov trots avvikelse frin plan for seriebyggda flerbostads-
hus. Fler sddana projekt som ger ligre kostnader for att bygga blir
pa sd sitt mojliga att genomfdra. De kostnadsdata utredningen har
tillgdng till giller emellertid realiserade projekt och det gir dirfor
inte baserat pd detta att dra ndgra helt robusta slutsatser avseende
hur manga nya projekt som skulle mojliggéras om kostnaderna mins-
kade, dvs. om ett slags dynamiska effekter.

Utredningen begrinsar sig dirfér i konsekvensanalysen till en
rent statisk analys med utgdngspunkt 1 nuvarande byggvolymer. Den
potentiella omfattningen av kostnadsférdelarna kan bedémas med
utgdngspunkt frin datainsamlingen som har redovisats 1 avsnitt 4.4.2
samt 10.6.4. Utredningen har dir analyserat kostnadsskillnader mellan
hus som tillkommer med respektive utan planindring. Forslagets
beriknade effekter beror pd vilka antaganden man baserat pd detta
gor om effekterna pd kostnaderna for sjilva byggandet och mark-
anskaffningen, aven mojlighet att gora ytterligare avvikelser frdn plan.
Som utredningen redan har redovisat ir dess bedémning att 2 000 kro-
nor per kvadratmeter utgér den kostnad som allra minst, 1 genom-
snitt, skulle undvikas 1 berérda projekt dir en planindring kan und-
varas tack vare en mojlighet till avvikelse, 1 enlighet med utredningens
forslag.

Nuvarande volym for bostider i standardbyggda hus it fram-
for allt allmiannyttan kan baserat pd utredningens undersékningar
uppskattas till drygt 1 000 &rligen (se tabell 4.9) och runt hilften av
dessa tillkom pd mark dir det krivdes planindring (se tabell 4.8).
Med en genomsnittlig ligenhetsstorlek pd dver 50 kvm (se tabell 4.22)
motsvarar det 1 s3 fall vil 6ver 50 miljoner kronor 4rligen vid nuvar-
ande byggvolym, bara f6r allminnyttan och vid en statisk berikning.

Mojligheten till avvikelse frdn plan kan dirutdver dven nyttjas av
privata bestillare och volymerna kan antas 6ka tack vare kostnads-
minskningen.
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Kostnadsokningar for kommuner

Okade kostnader kan férvintas inom bygglovshanteringen om av-
vikelser 1 hogre grad kommer att behéva prévas av kommunerna.
Dessa hogre kostnader birs indirekt av byggherrarna genom att kom-
munen finansierar bygglovsprévningen med avgifter.

Utredningen har uppskattat dessa kostnader tll hégst 1 miljon
kronor och foreslagit att de finansieras genom att kommunerna
16pande justerar bygglovsavgifterna (se den sirskilda beskrivningen
av konsekvenser fér kommunerna i avsnitt 11.2.3).

Konsekvenser for statliga myndigheter och for domstolarna

Utredningen bedomer att antalet 6verklagade bygglovsirenden hos
linsstyrelserna skulle kunna 6ka med utredningens forslag och 1
forlingningen paverka maltillstrémningen till mark- och miljodom-
stolarna. De éverklagade drendena sprids 1 s3 fall ut p& 27 olika myn-
digheter och domstolar, och kommer att medféra endast en helt
marginell pdverkan pd var och en av dessa myndigheter eller dom-
stolar. Utredningen har dnd3 forsékt uppskatta kostnaderna baserat
pa bista tillginglig statistik frdin Domstolsverket, Mark- och Milj6-
overdomstolen samt linsstyrelserna i de tre storstadslinen.

Alla linsstyrelser sirredovisar inte styckkostnader for verklagade
PBL-irenden men 1 storstadslinen avseende dren 2017-2019 vari-
erade kostnaderna per 6verklagat drende mellan 6 000-10 000 kro-
nor. Hos Mark- och miljédomstolarna var styckkostnaden per mal
samma &r drygt 30 000 kronor. Bygglov utgér en av minga sorters
PBL-mél som ingdr i statistiken och enligt Domstolsverket finns inte
mera nedbruten statistik. Hos Mark- och miljoéverdomstolen redovisas
PBL-mél inte separat utan tillsammans med fastighetsmal och hade
styckkostnader som varierade kraftigt aktuella &r mellan 38 000—
54 000 kronor i fasta priser.

Enligt en ildre redovisning saknades sikra uppgifter om antalet
irenden om lov och férhandsbesked som drligen handlades 1 landets
kommuner men det fanns uppskattningar om att det var friga om
cirka 100 000 eller 120 000 drenden per &r och att cirka 10 procent
gillde nybyggnation. Utredningen beriknade dverslagsvis att andelen
beslut som under senare &r hade 6verklagats till linsstyrelserna 1ig
pa cirka 2,5-3,5 procent. Grovt riknat 6verklagades sedan cirka 40 pro-
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cent av linsstyrelsernas beslut vidare till mark- och miljodomstolarna
och dirifran 40 procent vidare till Mark- och miljoéverdomstolen
som meddelade prévningstillstdnd 1 72 mél under 2012. Under 2012
kom det in 481 mal om lov och férhandsbesked till Mark- och
miljoéverdomstolen (SOU 2014:14 s. 39-41).

Av nya uppgifter frdn Mark- och miljséverdomstolen framgr att
antalet mal dir tycks ha 6kat ndgot sedan dess. Under &ren 2017-
2019 har domstolen i1 genomsnitt beviljat prévningstillstind 1 drygt
100 sddana mal per ar vilket utgdr ungefir vart sjitte sidant mal som
inkommit, om man inte beaktar de mil dir domstolen av olika skil
aldrig tagit stillning till frigan om prévningstillstdnd.

Enligt utredningen kan antalet 6verklagade lovirenden i samband
med avvikelser frdn plan antas vara visentligen hégre dn genomsnittet
for lovirenden. Den genomsnittliga projektstorleken 1 hittillsvarande
standardiserad bebyggelse ligger runt 40 bostider (se tabell 4.22) vilket
baserat pd nuvarande volymer (tabell 4.9) kan antas medfora cirka
25 bygglovsirenden. Aven om antalet bygglov skulle fyrdubblas med
utredningens forslag kommer de inte att 6verstiga hundratalet och
dven om dessa skulle 6verklagas i 10 procent av fallen, utéver de éver-
klaganden som redan i utgingsliget sker, s skulle antalet nya dren-
den hos linsstyrelserna inda begrinsas till 10 varav uppskattningsvis
cirka 4 gdr vidare till mark- och miljdédomstolarna och p4 sin h&jd ett
par stycken till mark- och miljséverdomstolen.

Kostnaden kan 1 s fall enligt utredningen uppskattas till 250 000
kronor f6r hela statsverket varav omkring hilften avser de fem olika
mark- och miljdédomstolarna. D& bor beaktas att berikningen har
gjorts baserat pd genomsnittskostnader trots att éverklagade bygglov
torde tillhéra de enklare mélkategorierna i mark- och miljédomstol-
arna.

Utredningen anser att frigan om medelsbehov vid genomférande
av utredningens férslag maste kunna tillgodoses inom befintliga ramar
for var och en av de berérda myndigheterna, vilket utgor utredningens
finansieringsforslag 1 denna del.
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Sambillsekonomiska effekter

Kostnadsminskningen for byggandet motsvarar redan vid en statisk
berikning vl 6ver 50 miljoner kronor &rligen vilket ska jimféras med
den kostnad pd 1 miljon kronor som utredningen redovisat avseende
kommunerna (se avsnitt 11.2.3) och 250 000 kronor for statsverket.
Berikningarna har d3 gjorts efter vildigt forsiktiga antaganden, dir
kostnadsminskningen inom byggandet har beriknats pd befintliga
byggvolymer (statiskt) medan kostnadsékningarna har beriknats base-
rat pd en fyrdubblad volym avseende antalet bygglovsirenden (dyna-
miskt).

Foljaktligen bedémer utredningen att den samhillsekonomiska
effekten redan vid nuvarande volymer ir starkt positiv och att vinsten
okar med volymerna. En volymokning kan enligt utredningen med
stor sikerhet forvintas nir kostnaderna sjunker dven om magni-
tuderna av effekterna pd foretagens utbud inte dr kiinda pd férhand.

Om volymférindringen hade kunnat bedémas mera tillforlitligt
hade séledes dven den samhillsekonomiska vinsten kunnat uppskattas
till ett visentligen hogre belopp. I detta ligger dven den uppenbara
fordelen av att konkurrensen pd marknaden kar med férutsittningar
for fler foretag att tivla om uppdrag inom standardiserat byggande.

Overensstimmer regleringen med eller gir den utéver
de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till EU?

Utredningens forslag féranleds inte av de skyldigheter som foljer av
Sveriges anslutning till EU. Mojligheterna till avvikelser frin plan
saknar koppling till nationell hemvist fér varken fastighetsigare eller
byggherre.

Enligt utredningens forslag blir det tvirtom mojligt att dberopa
seriebyggda hus som ir befintliga oavsett var 1 unionen dessa ligger,
som ett skil for att tillimpa regeln om avvikelse.

I bygglovsprocessen ligger redan i dag en unionsrittslig skyldig-
het f6r kommunen att tillimpa regelverket neutralt med avseende pd
sidana forhillanden som till exempel nationell hemvist. Aven om
kommunen allmint kan anses ha ett skoén avseende vilka avvikelser
man tilldter, fir avvikelser varken med de féreslagna eller med redan
befintliga regler vigras baserat pd nationalitet.
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Behover sirskilda hinsyn tas nir det giller tidpunkten for
ikrafttridande och finns det behov av informationsinsatser?

Utredningen anser att ett ikrafttridande bor ske si snart som méojligt
men girna samordnat med eventuella andra planerade indringar 1
PBL, for att underlitta f6r de minga och utspridda tillimparna att
hinga med i forindringarna. Utredningen konstaterar dirvid att den
s.k. bygglovsutredningen (Fi2020:01) har att belysa snarlika frigor.
Mojligheter att gora avvikelser frin befintliga planer torde vara
efterfrigade 1 manga situationer under foérutsittning att byggandet
av seriebyggda hus 6kar och utredningen ser dirfor inte att nigra
sirskilda informationsinsatser skulle vara nédvindiga utéver de som
vanligen gors 1 samband med dndringar 1 PBL. Frigan torde dock
kunna ankomma p4 regeringen att éverviga inom ramen fér den fort-
satta beredningen, liksom frdgan om vad som kan goras for att mera
generellt piverka negativa attityder mot seriebyggda hus.
Utredningen vill dven uppmirksamma att Upphandlingsmyndig-
heten har ett befintligt och permanent uppdrag att limna stod till
kommunerna i sdvil upphandlings- som statsstodsfrigor.

11.2.2 Sarskilt om effekter for féretag

Eftersom det kan antas att forslaget fir betydelse for foretags arbets-
forutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt ska konse-
kvensutredningen, utdver vad som redan nimnts och 1 den omfatt-
ning som ir mojlig, innehilla en beskrivning av féljande.

Antalet foretag som berors, vilka branscher féretagen
ir verksamma i samt storleken p3 f6retagen

Verksamma féretag 1 branschen framgar till stora delar av redogor-
elsen i kapitel 4. Aven om redogérelsen dir avser foretag som ir
verksamma pd ramavtal ir det ungefir samma foéretag som erbjuder
seriebyggda flerbostadshus dven i andra sammanhang.

Dirutéver berdrs framfér alle byggherrar och markigare som driver
nybyggnation av flerbostadshus. Ytterligare foretag finns som erbju-
der standardiserade l6sningar f6r andra bostadshus, men dessa pa-
verkas inte av utredningens forslag.
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Vilken tidsdtging regleringen kan féra med sig for foretagen
och vad regleringen innebir for foretagens administrativa
kostnader

Utredningen bedémer att de berdrda féretagens tidsdtgdng for och
administrativa kostnader kopplade till plan- och byggprocessen for
nybyggnation av flerbostadshus kommer att minska. Som utredningen
redan anfort finns en viss risk att antalet dverklagade bygglovsbeslut
okar. Dessa effekter kan antas ta ut varandra.

Utredningen konstaterar att frigan om hur beslut inom plan- och
byggvisendet ska kunna 6verklagas och 1 vilka former varit aktuella
1 en mingd sammanhang och just nu dven omfattas av den s.k. bygg-
lovsutredningens (Fi2020:01) direktiv. Den utredningen ska sdledes
ta stillning till 1 vilken utstrickning som beslut pd omridet bér kunna
overklagas till domstol med utgingspunkt 1 Europakonventionens
krav pd ritt till domstolsprévning och vid behov foresld indrade
regler 1 frdga om hur 6verklagade drenden och mal ska handliggas 1
overprévande instanser.

Andra kostnader for foretagen och férindringar i verksamheten
som foretagen kan behova vidta till f6]jd av regleringen

Enligt utredningens forslag uppkommer inte nigra andra kostnader
for foretagen och de behéver inte vidta ndgra sirskilda férindringar
1 verksamheter till {6ljd av regleringen, eftersom densamma ir fri-
villig att anvinda sig av utifrdn byggherrens sida.

I vilken utstrickning regleringen kan komma att paverka
konkurrensforhdllandena for foretagen

Marknaden for seriebyggda flerbostadshus ir 1 hogsta grad 6ppen
och har potential for tillvixt vilket iven ger mojlighet f6r nya foretag
att ge sig in pd eller bredda sin verksamhet till denna marknad, nir
forutsittningarna dirfor i enlighet med utredningens férslag férbittras.
Utredningens férslag om dndring i PBL ir enligt utredningen till sin
natur konkurrensfrimjande.
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Aven om marknaden fér industriellt byggda hus begrinsas geo-
grafiskt p.g.a. de naturliga hinder som finns f6r att frakta firdiga
byggelement ldnga strickor ir de forutsittningar som utredningen
har foreslagit f6r avvikelse frin detaljplan neutrala sdvitt avser fore-
tagens etableringsort och -land. Det gor det ocks3 fullt realistiskt for
utlindska féretag att dra nytta av de nya regelverken pd samma sitt
som de svenska foretagen.

Regleringen kan antas underlitta bygglovsprocessen fér sddana
foretag som bedriver nybyggnation av seriebyggda flerbostadshus,
utan att processen for den skull piverkas negativt for sidana foretag
som bedriver annan slags bostadsbebyggelse. Det mojliggor for ytter-
ligare foretag att verka inom standardiserat byggande vilket i férling-
ningen frimjar konkurrensen.

Att de relativa konkurrensférutsittningarna dirigenom paverkas
utgor enligt utredningen inte ndgot skil att uppritthilla onodigtvis
begrinsande regler f6r bygglovshanteringen vid nybyggnation av serie-
byggda flerbostadshus. Enligt utredningen 3terspeglas konkurrensen
bla. 1 kostnads- och prisnivder. Bristfillig konkurrens till f6ljd av
planprocessen kan utgora en av flera forklaringar till att planforhall-
andena far si stort genomslag pd kostnaderna i undersékningens
genomgang.

Om sirskilda hinsyn behover tas till sma foretag vid reglernas
utformning

Enligt utredningen ir det redan 1 utgingsliget s att de mindre fore-
tagen har relativt svirare att hantera de minga ginger komplexa
regelverken inom plan- och byggvisendet varfér dessa ocksd torde
kunna dra den stérsta nyttan av utredningens forslag. Ett hinsyns-
tagande till de sma foretagens arbetsforutsittningar ligger dirfor redan
inbyggt 1 utredningens forslag.

11.2.3 Sarskilt om effekter for kommuner eller regioner

Om nya regler kan {3 effekter f6r kommuner eller regioner, ska
konsekvensutredningen innehdlla en redogérelse f6r de dvervigan-
den som myndigheten gjort enligt 14 kap. 3 § regeringsformen dir
det framgdr att inskrinkningar i den kommunala sjilvstyrelsen inte
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bor gi lingre dn vad som dr nédvindigt med hinsyn till de indamal
som foranleder dessa.

Utredningen foreslar inte ndgra inskrinkningar i den kommunala
sjilvstyrelsen. Tvirtom okar kommunernas handlingsmojligheter,
sirskilt 1 det korta perspektivet, genom att de fir ytterligare mojlig-
heter att gora avsteg frin befintliga planer. Att kommunerna i och
for sig miste hantera frigor om avvikelser frin plan i enlighet med
kraven pa saklighet och opartiskhet medfér enligt utredningen inte
nigon pdverkan pd den kommunala sjilvstyrelsen, dven om antalet
sddana drenden 1 och fér sig kan antas 6ka. Den senare effekten
diskuteras dock ytterligare nedan.

Om foreskrifterna innebir férindringar av kommunala befogen-
heter eller skyldigheter, respektive grunderna fér kommunernas eller
regionernas organisation eller verksamhetsformer, ska en berikning
goras av de kostnader och intikter som foljer av férindringarna.

Enligt utredningen avser sddana kostnader framfér allt bygglovs-
hanteringen som kan férvintas bli mera resurskrivande om mingden
avvikelser kar. Utredningens bedémning ir att kommunerna ling-
siktigt kommer att kunna kompensera for detta genom bygglovs-
avgifterna.

Att gora ndgon bedomning i kronor avseende hur mycket en
avvikelse fran plan kostar att hantera jimfort med en planenlig dtgird
l8ter sig svirligen goras med de olika forutsittningar som finns for
olika projekt och 1 olika kommuner. I Sveriges Kommuner och Regi-
oners underlag f6r konstruktion av PBL-taxa, senast uppdaterat i juli
2020, baseras dock tabellmaterialet, iven om avsikten ir att kom-
munerna sjilva ska bestimma sina taxor lokalt, pd olika taxor for de
tre olika situationerna med planenliga dtgirder, vid avvikelse frin
plan respektive utanfor planlagt omride.'

SKR:s eget underlag innehiller inte nigra siffror eller belopp men
diremot har forbundet tillgingliggjort statistik baserad pa tidsupp-
skattningar i ett dussintal kommuner. Den visar att {6r annat dn vissa
en- och tvibostadshus och komplementbyggnader var handliggnings-
tiden i timmar mellan 15-20 procent lingre om drendet utgjorde en
avvikelse frin plan 4n om detsamma var planenligt. Arenden med
planavvikelse hade sdledes enligt statistiken en handliggningstid pd

" https://skr.se/samhallsplaneringinfrastruktur/planerabyggabo/lovbyggandetillsyn/taxaplan
ochbygglov.2205.html.
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41 respektive 65 timmar att jimf6éra med motsvarande handliggnings-
tid for planenliga tgirder p 34 respektive 57 timmar. Den genom-
snittliga timkostnaden angavs till 1 062 kronor.’

Denna statistik baseras inte uteslutande p& bostadshus och bor
utdver med hinsyn till det begrinsade underlaget dven dirfér hanteras
med viss forsiktighet. Utredningen anser ind3 att uppgiften kan ut-
gora en mittstock f6r hur kommunernas kostnader kan antas p3-
verkas 1 de irenden som blir aktuella med den foreslagna regleringen.
Uppskattningsvis skulle dirfér en planavvikelse kunna medféra en
extra handliggningstid pd hégst 8 timmar per bygglovsirende.

Enligt utredningen dterspeglas i den extra tidsdtgingen dven den
extra pifrestning ur arbetsmiljosynpunkt fér bygglovshandliggare
som det kan innebira att ta befattning med frigor om avvikelser,
eftersom dessa kan vara relativt svirare att forklara 1 férhéllande till
sokande.

Med ett antagande om hogst 100 seriebyggda och bygglovspliktiga
projekt per &r (samma antagande om drendemingd som under 11.2.1
avseende statliga kostnader) motsvarar det 800 arbetstimmar och en
kostnad f6r kommunerna under 1 miljon kronor. Enligt utredningen
kan kommunerna kompensera sig f6r den eventuella kostnadsdkningen
genom den ldpande justeringen av PBL-taxorna, vilket dven utgor
utredningens férslag pd finansiering.

11.3  Utredningens forslag att pa forhand bestdmma
hyran med hjalp av de befintliga reglerna
om presumtionshyra

Nir det giller forslag som inte medfor nya eller indrade regler ir det
eventuell pdverkan pd kostnaderna eller intikterna for staten, kom-
muner, regioner, foretag eller andra enskilda, som ska beriknas i
konsekvensbeskrivningen. Nir det giller kostnadsokningar och intikts-
minskningar {ér staten, kommuner eller regioner, ska kommittén
foresld en finansiering.

Enligt utredningen medfér forslaget att reglera hyran pa férhand
med hjilp av befintliga regler om presumtionshyra inte nigon sddan
paverkan alls. Det finns alltid administrativa kostnader fér olika

% https://skr.se/download/18.410d01c916f1aa3a48¢8e15/1576748228440/] %C3%A4m{%C3
%Bérelse%20tids%C3%A5tg%C3%A5ng%20december%202019.pdf.
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parter i samband med reglering av hyra men det finns inte anledning
att anta att dessa skulle skilja sig mellan utredningens f6rslag och vad
som redan giller 1 utgdngsliget. Hyran maste alltid regleras pd ett
eller annat sitt.

Att kostnaderna 6kar om det byggs flera bostider ir sannolikt
men utgdr inte nigon effekt av sjilva regelindringen, utan 1 s fall av
det okade byggandet.

11.3.1 Samhallsekonomiska konsekvenser

Om forslagen innebir samhillsekonomiska konsekvenser ska dessa
redovisas. Enligt utredningen ir de samhillsekonomiska konsekvens-
erna helt beroende av pd vilken nivd som hyran regleras med presum-
tionshyra vilket inte utgér en del av utredningens férslag. Genomfér-
barheten har dock belysts i kapitel 10.

For hela uppdraget ligger det 1 sakens natur att dess syfte forutsitter
att regleringen sker pd en relativt 18g nivd och att den samhillseko-
nomiska férdelen framfor allt ligger 1 att personer som 1 utgdngsliget
saknar mojlighet att erhdlla en egen bostad erbjuds en sddan. Den
samhillsekonomiska beddmningen blir dirfor helt beroende av vilket
virde denna effekt tillmits, vilket ir en subjektiv frigestillning som
utredningen inte anser sig kunna berikna.

Den frimsta samhillsekonomiska utmaningen och siledes de even-
tuella negativa konsekvenserna ligger enligt utredningen 1 att ligre
hyror 1 sig torde langsiktigt minska incitamenten for bostadsbygg-
ande. Det ir sdledes inte helt enkelt att samtidigt bide 6ka bostads-
byggandet och hilla nere hyrorna.

Enligt utredningen medfoér dock férslaget en stor potential for
ett okat bostadsbyggande vilket medfér uppenbara fordelar. For att
forslaget ska £ samhillsekonomiskt goda effekter pd ldng sikt dr det
enligt utredningen helt nédvindigt att avgrinsa rickvidden for de pd
forhand reglerade hyrorna sd att de kommer att omfatta grupper vilka
inte 1 utgdngsliget har férutsittningar att efterfrdga bostider 1 den
redan befintliga nybyggnationen. Enligt utredningen har férslaget
forutsittningar for det, vilket dven det har utvecklats 1 kapitel 10.
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11.3.2 Effekter fér den kommunala sjalvstyrelsen

Om forslagen 1 ett betinkande har betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen, skall konsekvenserna i det avseendet anges 1 betink-
andet. Utredningen anser att foérslaget att pd forhand reglera hyran
inte piverkar den kommunala sjilvstyrelsen. Befintlig lagstiftning
om presumtionshyra omfattar redan kommunerna i den utstrick-
ning de agerar som hyresvirdar etc.

11.3.3 Betydelse for brottsligheten och det brottsférebyggande
arbetet

Utredningen anser inte att forslaget att pd férhand reglera hyran har
nigra effekter for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet.
Det har framforts till utredningen att snart sagt allt byggande 1 storre
skala medfor lokal oro fér vilka effekter detta kan fa f6r tryggheten
lokalt och 1 de lokala allminna miljéerna. Sdvitt utredningen forstar
emanerar denna oro frén ett upplevt och/eller verkligt misslyckande
att skapa trygga miljéer 1 de s.k. miljonprogramsomridena.

Utredningen vill {6r sin del endast understryka att det knappast
ir varken skalan pd bebyggelsen eller 6ver huvud taget bebyggelsens
utformning som kan ligga bakom detta. De s.k. miljonprograms-
omrddena var hogt uppskattade och efterfrigade nir de en ging i
tiden tillférdes bostadsmarknaden och eventuella problem har knappast
att gora med sjilva bebyggelsen som sidan.

Utredningens forslag leder till ett visentligt mera begrinsat bygg-
ande in vad som var vanligt under miljonprogrammet, vilket framgar
av avsnitt 10.6.1. Utredningen mojliggor att nya bostider tillkom-
mer med en mdingfald olika upplitelseformer och for flera olika
grupper, vilket torde frimja bide integration och social hillbarhet.

Enligt utredningen behover det byggas nya bostider i stor skala
och det dr inte méjligt att undvika sociala problem genom att 1ita bli
att bygga, tvirtom skulle det medfora att de sociala problemen ¢kar,
om in mojligen pd en annan plats.
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11.3.4 Betydelse for sysselsattning och offentlig service
i olika delar av landet

Det kan antas att brist pd bostider i inflyttningsomrdden 1 ndgon
mdn motverkar takten i den omflyttning som har skett i samhillet
under ldng tid. Hur betydande den effekten ir framstir diremot som
svart att beddma och det ir kint att minga inflyttningar till dessa
omriden sker alldeles oavsett tringboddhet och svéra férhillanden
pd bostadsmarknaden.

Flera av de kommuner som utredningen besékt har tidigare rivit
bostider for att de stitt tomma men bygger numera nytt. Aven om
de flesta nya bostider naturligen kommer att tillkomma p3 orter dir
hyrorna i utgdngsliget ir héga och vanligen inflyttningstrycket sam-
tidigt stort, dr det en bred skara kommuner som kommer att kunna
utnyttja sig av utredningens forslag om att forutbestimma hyror.

Det finns emellertid inte anledning att tro att utredningens for-
slag skulle kunna dndra flyttménster etc. som paverkar forutsitt-
ningarna for offentlig service och sysselsittning i olika delar av landet,
dven om de pd sina hdll sikert kan mojliggéra for personer att bo
kvar pd mindre orter 1 sddana situationer dir de inte har mojlighet
eller intresse att sjilva vara fastighetsigare och dirfor har behov av
en hyresritt.

11.3.5 Betydelse fér sma foretags arbetsforutsattningar,
konkurrensformaga eller villkor i 6vrigt i forhallande
till stérre foretags dito

Reglerna om presumtionshyra ir relativt komplicerade och den l3ng-
siktiga utvecklingen av hyresniverna ir sviréverblickbar sirskilt efter
att den 15-8riga presumtionstiden gir ut. Ett sddant risktagande skulle
kunna vara sirskilt svirt for mindre foéretag. Utredningen foresldr
emellertid inte att hyran ska regleras p& forhand avseende lingre tid
4n 15 4r. Aven om det ir kiint att arbetsférutsittningarna allmint
sett ar svirare fér mindre foretag nir det giller att uppféra nya bo-
stider anser inte utredningen att dess forslag pd nigot sitt dndrar
denna redan befintliga situation. Utredningens forslag att indra 1 PBL
har tvirtom motsatt effekt, se vidare 11.2.2.
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11.3.6 Konsekvenser for jamstalldheten mellan kvinnor
och mén

Utredningen har inte gjort ndgra analyser av sina férslag pd individ-
nivd men konstaterar att kvinnors inkomstnivier generellt sett ir ligre.

Enligt SCB var kvinnors medianinkomst ar 2015, mitt som sam-
manriknad f6rvirvsinkomst, 82 procent av mins inkomst 1 dlders-
gruppen 20-64 3r. Forsorjningsansvaret var dessutom i vissa fall storre
foér kvinnor. Enligt SCB var 76 procent av de ensamstiende forild-
rarna kvinnor r 2015.

Mot denna bakgrund borde enligt utredningen férslaget om att
reglera hyror pd férhand kunna vara ndgot mera betydelsefullt for
kvinnor.

11.3.7 Konsekvenser for majligheterna
att na de integrationspolitiska malen

Utredningen bedémer att férslaget bidrar till att nd de integrations-
politiska milen under férutsittning att det 1 praktiken kommer till
anvindning si som utredningen forutsatt ute i kommunerna, dvs. att
olika upplételseformer och hyresnivier 1 hogre grad blandas.

11.4  Effekter for aktorerna pa bostadsmarknaden

Av utredningens direktiv framgdr sirskilt att utredningen ska beskriva
hur férslagen férvintas paverka aktdrerna pd bostadsmarknaden pd
kort och lang sikt. Detta tolkar utredningen primirt som de foretag
vilka bygger nya och/eller férvaltar bostadsfastigheter.

Enligt utredningen ir den frimsta effekten av utredningens forslag
en stor potential for 6kat bostadsbyggande, vilket utgér den mest pa-
tagliga och omedelbara effekten for aktdrerna pd bostadsmarknaden.
Aven om s.k. tringa sektioner kan komma att utgéra en begrinsande
faktor nir bostadsbyggandet 6kar, ir det ind4 utredningens uppfatt-
ning att de flesta aktdrer kommer att uppleva mestadels positiva effek-
ter av detta.

Utredningen beddmer att 6kad nybyggnation och férutbestimda
hyror bigge ir sddana faktorer som skulle kunna pdverka hyresnivé-
erna l&ngsiktigt genom att de har en &terhdllande effekt, dock vildigt
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mycket beroende pd hur hyresregleringen ordnas. Med nuvarande
utformning av presumtionshyrorna torde dtminstone det kortsiktiga
genomslaget pd hyresnivierna vara begrinsat medan det ir svrare
att avgora vilket som blir den ldngsiktiga effekten nir presumtions-
avtalen borjar g ut. Detta ir emellertid inte nigon ny effekt av ut-
redningens forslag, utan giller modellen med presumtionshyror mera
generellt.

Om hyrornas utveckling avmattas paverkas lingsiktigt [6nsam-
heten i fastighetsigande. Av de skil som utredningen har redogjort
for avseende sirskilda maélgrupper etc. bedémer utredningen att
effekterna kommer att vara begrinsade, iven om lénsamhetsnivin i
och fér sig skulle minska ndgot om hyresnivierna betraktades i sin
isolering.

Sett 1 ett storre sammanhang dir sivil féretagens kostnader som
deras intikter beaktas, framstdr bilden som visentligen mera kom-
plex. For byggforetagen kommer det bl.a. att handla om att jimféra
positiva effekter av stdrre volymer och ligre kostnader kopplade till
planering med motsvarande negativa effekter pd lonsamheten av 6kad
konkurrens. For fastighetsigare blir frigan om ligre hyreshojningar
kompenseras av ligre férvaltningskostnader. Foretag som bygger
mycket nytt kommer 1 hogre utstrickning att kunna dra nytta av en
okad volym p& marknaden, jimfért med foretag som endast forvaltar
befintliga fastigheter.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till lag om andring
i plan- och bygglagen (2010:900)

1kap. 4§

Paragrafen, som innehéller definitioner av uttryck som anvinds i lagen,
har indrats genom att en definition av seriebyggt hus har inférts.
Definitionen av seriebyggt hus anger att det ska vara friga om en bygg-
nad. Begreppet byggnad definieras 1 samma paragraf och dndras inte.

For att byggnaden ska betraktas som ett seriebyggt hus stills krav
framfor allt 1 friga om begrinsningen av variationsmojligheterna. Av
byggherrens dokumentation, projekteringshandlingar och liknande
ska framgd vilka delar av byggnadens utformning och tekniska
egenskaper som ir bestimda pd forhand och som inte kan varieras
d& byggnaden ir avsedd att uppforas i en serie. Vidare ska de varia-
tionsmdjligheter som finns framga. Sékanden har dirmed att kvali-
ficera byggnaden som ett seriebyggt hus genom att visa pa vilket sitt
byggnadens utformning och tekniska egenskaper ir bestimda pd
forhand och dirmed begrinsade.

Ett hus kan betraktas som ett seriebyggt hus trots att till exempel
en leverantor pd forhand kan ha tagit fram olika l6sningar som passar
for olika markférhillanden. Detsamma giller f6r anpassningar till
klimatférhdllanden, sdsom snélaster, pd olika platser 1 landet.

Det krivs att minst ett annat hus med likartad utformning redan
ir uppfort pa en annan plats f6r att det ska kunna vara friga om ett
seriebyget hus. Med olika platser avses olika platser i eller utom
landet. Det ir inte tillrickligt att s6kanden kan visa pd en avsikt med
projekteringen att flera byggnader med likartad utformning ska upp-
foras pd olika platser.

Overviganden finns i avsnitt 8.6.
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9 kap.31b §

Paragrafen innehdller bestimmelser om undantag frin reglerna om
forutsittningar f6r bygglov for dtgirder som avviker frin en detalj-
plan eller omridesbestimmelser.

En ny bestimmelse om undantag infors 1 en ny punkt 3. Enligt den
nya bestimmelsen fir bygglov ges for en dtgird som avviker frin en
detaljplan om avvikelsen dr nédvindig for att ett flerbostadshus ska
kunna uppféras som ett seriebyggt hus.

Atgirden for vilken avvikelse fran plan kan godtas ir nybyggnad
av ett flerbostadshus. Flerbostadshus ir inte definierat och férekom-
mer inte 1 lagen. Termen anvinds dock 1 olika bestimmelser 1 de
forfattningar som har meddelats med st6d av lagen och behéver enligt
utredningen inte definieras sirskilt. Vid en grinsdragning mellan en-
och tvibostadshus och flerbostadshus vid tillimpningen av den nya
bestimmelsen kan ledning himtas 1 Terminologicentrums publika-
tion Plan- och Byggtermer 1994 dir flerbostadshus definieras som
bostadshus med minst tre bostadsligenheter och en- och tvibostads-
hus definieras som bostadshus som innehéller hogst tvd bostads-
ligenheter.

Flerbostadshuset ska utgora ett seriebyggt hus. En ny definition
av ett seriebyggt hus inférs 1 1 kap. 4 § dir ett seriebyggt hus defini-
eras som en byggnad som projekteras och uppférs pd olika platser
med p8 férhand begrinsade variationsmojligheter. Byggnadsnimnden
ska préva om det ir friga om ett seriebyggt hus enligt definitionen.

For att det ska vara friga om ett seriebyggt hus enligt definitionen
ska ett hus redan vara uppfért. Av det f6ljer att det inte ir mojligt
att tillimpa den nya bestimmelsen om inte ett hus som projekterats
med liknande utformning redan har uppférts som sékanden kan hin-
visa till.

Att uppfora ett flerbostadshus pd platsen ska vara férenligt med
detaljplanen eller omridesbestimmelsernas syfte, vilket framgér av
bestimmelsens forsta stycke. Bedomningen ska avse att avvikelsen
ir nédvindig for att ett flerbostadshus ska kunna uppforas som ett
seriebyggt hus pd platsen.

Genom bestimmelsen blir det méjligt att avvika frin frivilliga
planbestimmelser om bebyggelsens omfattning, utformning eller pla-
cering. Med omfattning avses likt 4 kap. 11 § 1 bland annat bestim-
melser om byggnaders lingd, bredd, hojd, killardjup och véningsantal.
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Med utformning och placering avses likt 4 kap. 16 § 1 bestimmelser
om hur de krav pd byggnader som anges i 2 och 8 kap. och 1 plan-
och byggférordningen (2011:338) ska tillimpas.

Bestimmelsens forsta punkt, om liten avvikelse, eller andra punkt,
om att itgirden ir av begrinsad omfattning och nédvindig fér att
omridet ska kunna anvindas eller bebyggas pa ett indamalsenligt
sitt, indras inte. Genom den nya tredje punkten blir det mojligt att
godta avvikelse som inte utgdr godtagbara avvikelser enligt bestim-
melsens forsta eller andra punkt.

Avvikelsen ska vara nédvindig vilket innebir att mojligheterna
till avvikelse enligt den nya bestimmelsen ir avgrinsade i sin omfatt-
ning. Ndgot storlekskriterium ska dock inte inféras i bedémningen.

Bedémningen ska goras utifrin omstindigheterna 1 det enskilda
fallet och ir beroende av planens syfte och vad som redan tidigare
finns pd platsen och i omgivningarna. Att avvikelsen ska vara néd-
vindig innebir dven att avvikelsen inte kan tilldtas bli ett dominerande
inslag.

Overvigandena finns i avsnitt 8.6.
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Kommittédirektiv 2019:31

Battre konkurrens i bostadsbyggandet

Beslut vid regeringssammantride den 13 juni 2019

Sammanfattning

En sirskild utredare ska

— dels ta fram underlag for sddana offentliga upphandlingar av
bostadshus dir hyresnivan i de firdiga bostiderna ir bestimd pa

férhand,

— dels analysera p3 vilket sitt kommuners agerande pdverkar moj-
ligheten att utveckla verksamheten éver hela landet for foretag
som har byggande till 18g kostnad eller upplitelse av bostider till
1&g hyra som affirsidé.

Syftet med utredningen ir att gynna en utveckling dir ligre produk-

tionskostnader dterspeglas 1 boendekostnaderna och dir foretag med

sddana affirsmodeller ges bittre forutsittningar att verka.
Utredaren ska bl.a.

e redovisa utfallet av genomfoérda ramavtalsupphandlingar av bo-
stadshus,

e tafram underlag i form av riktlinjer f6r och goda exempel pd f6r-
frégningsunderlag for upphandling av bostadshus med forut-
bestimd hyra,

o Kkartliggaivilken utstrickning kommuners agerande har paverkat
bostadsbyggande foretags vilja att genomféra projekt, hur kom-
munerna har motiverat sitt agerande, och
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e om det bedéms limpligt limna férslag som leder till att omotive-
rade skillnader i kommunernas agerande forhindras eller begrinsas.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 december 2020.

Forbittrad konkurrens som ett medel for billigare bostider

Bristande konkurrens inom byggsektorn har dterkommande identi-
fierats som en mojlig orsak till stigande byggkostnader och i fér-
lingningen ett hinder for ett bostadsbyggande som motsvarar svil
efterfrigan som behov hos hela befolkningen. Byggkonkurrens-
utredningen identifierade i sitt betinkande Plats f6r fler som bygger
mer (SOU 2015:105) ett flertal mojliga sitt att forbittra konkurrensen.
Konkurrensverket har {6ljt upp utvecklingen efter det att betinkandet
presenterades 1 rapporten Bittre konkurrens 1 bostadsbyggandet. En
uppfdljning av utvecklingen 2015-2018 samt en kartliggning av fort-
satt utredningsbehov (rapport 2018:7).

Konkurrensverket har i rapporten identifierat offentlig upphand-
ling av bostadsbyggande, kommunala sirkrav 1 bostadsbyggandet
samt konkurrensen inom byggmaterialindustrin som omriden som
borde prioriteras att utreda vidare for att skapa en bittre konkurrens
1 det svenska bostadsbyggandet. Motivet for att utreda omridet
offentlig upphandling ir att antalet anbud i de allminnyttiga bostads-
foretagens upphandlingar tycks minska. Kommunala sirkrav lyfts
upp som ett omrade att utreda eftersom det fortfarande utgor ett pro-
blem enligt foretridare for byggbranschen. Skilet till att utreda kon-
kurrensen inom byggmaterialindustrin ir frimst att det saknas aktu-
ella studier inom det omridet.

Det finns ett fortldpande behov av att studera konkurrensfér-
hillandena pd byggmarknaden och gora fordjupade studier av vissa
omriden. Regeringen bedémer att kunskapsliget ir sddant att det
finns anledning att nu gd vidare och genomfora dtgirder pé ett av de
omriden som pekats ut som angeligna i Konkurrensverkets rapport
— offentlig upphandling av bostadsbyggande — 1 forsta hand med de
allminnyttiga bostadsbolagen som bestillare. Det finns dessutom
anledning att férdjupa kunskaperna kring det som i rapporten be-
nimns kommunala sirkrav. Syftet ir att bidra till en marknadssitua-
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tion dir fler bostider som byggs 1 Sverige upplts pa sidana villkor
att de kan efterfrdgas av huvuddelen av befolkningen.

Uppdraget att ta fram underlag f6r offentliga upphandlingar
av bostadshus dir hyresnivan i de firdiga bostiderna har
bestimts pd férhand

Hur bhar genomforda ramavtalsupphandlingar av bostider utfallit?

De offentliga bestillarna av bostadsbyggande utgérs till stérsta delen
av kommunalt dgda bostadsbolag som vart och ett gor relativt 3
bestillningar. For att utnyttja den samlade bestillarkompetensen
hos féretagen och for att erbjuda potentiella anbudsgivare en storre
volym att limna anbud pd har Sveriges Allminnytta (tidigare SABO)
genomfort ett antal ramavtalsupphandlingar frdn 2012 och framét.
Upphandlingarna har resulterat i att flera féretag offererat byggande
av firdiga flerbostadshus, exklusive grundliggning och markarbeten,
till priser som varit visentligt ligre in genomsnittet for nybyggda
flerbostadshus. Ramavtalen har f6ljts av avrop och genomférda pro-
jekt pd minga platser 1 landet.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har ocksd genomfort
en upphandling av bostadshus som omfattar tvd ramavtal. Denna har
medgett en ndgot vidare bestillarkrets att géra avrop, som t.ex. kom-
munala férvaltningar och andra kommunala f6retag. Sedan bérjan av
2017 kan avrop goéras med stdd av ramavtalen och dven denna upp-
handling har resulterat i anbud med ligre priser in genomsnittet fér
nybyggda flerbostadshus.

Upphandlingarna visar pd de méjligheter som offentlig upphand-
ling ger f6r att skapa utrymme for féretag som vill bygga bostider
till ligre kostnader. Det finns dirfér anledning att bygga vidare pd
de erfarenheter som har gjorts och ligga dessa till grund f6r framtida
upphandlingar. S&vil erfarenheterna frin bestillare och leverantorer
som resultatet i form av hyresnivier, boendemiljéer och upplevd
boendekvalitet hos de hushill som flyttat in i de nybyggda bostads-
husen ir relevanta for att framtida upphandlingar ska ha férutsitt-
ningar att bli s3 bra som mgjligt.
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Utredaren ska dirfor

o oversiktligt beskriva hur ramavtalsupphandlingarna har genom-
forts,

e redovisa utfallet av upphandlingarna i form av antalet uppférda
bostadshus fordelat pd bestillare och leverantor,

e redovisa de erfarenheter som bestillare och utférare haft av genom-
forda upphandlingar, och

o Kkartligga hur hyrorna i de uppférda bostiderna, med beaktande
av boendemiljé och upplevd boendekvalitet, forhaller sig till hyrorna
pa respektive lokal bostadsmarknad, sirskilt andra nyproduce-
rade bostider.

Hur kan en upphandling med en forutbestimd hyresnivd genomforass

De allminnyttiga bostadsbolagen har ett sirskilt intresse av att upp-
handla bostadsbyggande till 1dga priser inom ramen for en verksam-
het som bedrivs enligt affirsmissiga principer. Detta {6r att kunna full-
folja uppdraget att frimja bostadsférsérjningen 1 kommunen genom att
erbjuda bostider med hyror anpassade fér alla hushall.

Dagens hyressittning sker i en process som ir helt separerad frin
upphandling av bostadshus och som ir formellt oberoende av bygg-
kostnaderna. De framtida hyresnivierna ingdr dirfor normalt inte
som en del av forfrigningsunderlaget vid en upphandling. Redan
1 dag ingdr dock antaganden om framtida hyror i de upphandlande
bolagens interna kalkyler for nya bostadsprojekt.

Om den kommande hyresnivin bestims pd férhand 6ppnas nya
mojligheter 1 en upphandling av bostider som en vara eller tjinst.
Det gir t.ex. att l3ta flera olika delar av ett projekt, sdsom finansier-
ing eller férvaltning av det firdiga bostadshuset, ingd i det som upp-
handlas. Bide rollen som bestillare och som leverantér skulle f6r-
indras inom de ramar som upphandlingslagstiftningen ger.

Det ir en etablerad foreteelse pd marknaden att upphandla andra
byggnader in bostider med en framtida hyra som en del av avtalet.
Det finns dirmed erfarenheter av vilka avtalsformer som kan hantera
olika typer av forindrade hyrespdverkande forutsittningar. Dessa
erfarenheter kan antas vara giltiga d4ven vid upphandling av bostider.
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Hyresnivan {6r bostiderna kan anvindas i ett f6rfrigningsunder-
lag pd olika sitt. Det anbud som medger ligst hyresniva kan anses
vara ekonomiskt mest fordelaktigt. Med en pd férhand bestimd hyres-
nivd kan dock dven andra kvaliteter offereras inom en kalkyl som
bygger pd en angiven hyra och p&verka utvirderingen av vad som ir
det mest ekonomiskt férdelaktiga anbudet. Hyran kan i sig vara
beskriven som en totalhyra, en hyra per kvadratmeter eller nigon
form av normhyra.

Det finns i dag inte nigot formellt hinder mot att lita framtida
hyresnivier ingd som en del av f6rfrigningsunderlaget vid en upp-
handling. I enlighet med januariavtalet, som ir en sakpolitisk éverens-
kommelse mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet, Liberalerna och
Miljpartiet de grona, ska fri hyressittning vid nybyggnation in-
foras. En separat utredning kommer att tillsittas f6r detta. Utreda-
ren ska folja det arbetet.

Genom att 1 samrdd med berdrda parter ta fram riktlinjer och ett
eller flera goda exempel pd forfrigningsunderlag dir hyresnivdn i de
firdiga bostiderna har bestimts pd forhand kan den sirskilda utre-
daren bidra till att utvecklingen pd marknaden pdskyndas. Ett sddant
underlag kan anvindas av de allminnyttiga bostadsbolagen som ett
medel f6r att tillhandhilla bostider till hyror som ir 6verkomliga for
dem som sdker bostad.

Utredaren ska dirfor

o klargora vilka olika stillningstaganden som behover goras vid en
upphandling av bostidder dir hyresnivan i de firdiga bostiderna ir
bestimd pa férhand,

e ta stillning till vilka av dessa stillningstaganden som bor framgi
av ett forfrigningsunderlag i en sddan upphandling, och

e ta fram underlag i form av riktlinjer f6r och goda exempel pa sidana
forfrigningsunderlag.

Hur paverkar lagen om offentlig upphandling konkurrensen
mellan byggherrarna?

Att de allminnyttiga bostadsbolagens upphandlingar omfattas av
lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, férkortad LOU, siker-
stiller att de foretag som limnar anbud behandlas pd ett likvirdigt
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sitt, vilket gynnar konkurrensen. Samtidigt har Sveriges Allminnytta
lyft fram att LOU begrinsar de allminnyttiga féretagens mojlighet
att konkurrera pd lika villkor med privata fastighetsigare. Organi-
sationen anser att synen pd de allminnyttiga bolagen som offentligt
styrda organ enligt LOU stdr 1 motsats till bestimmelserna 1 lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som anger
att verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer och den
tydliga dtskillnad frdn de kommunala dgarna som foljer av detta.

For att kunna ta stillning till om det som Sveriges Allminnytta
angett som negativa effekter pi konkurrensen bér leda till en for-
indrad reglering behovs ett fordjupat kunskapsunderlag. Framfor allt
ir eventuella negativa effekter pd entreprendrernas vilja att limna
anbud viktiga att identifiera, eftersom det skulle innebira att huvud-
syftet med LOU motverkas.

Utredaren ska dirfor

e analysera om kravet pd de allminnyttiga bostadsbolagen att tillimpa
LOU har inneburit att mojligheten att uppféra bostadsbyggnader
med 6nskad kombination av pris och kvalitet begrinsats 1 ndgot
avseende.

Uppdraget att analysera pa vilket sitt kommuners agerande
paverkar foretag med byggande till 13g kostnad eller upplatelse
av bostider till l1ig hyra som affirsidé

Vilka krav stiller kommunerna?

Med kommunala sirkrav i sniv mening avses nir en kommun stiller
krav pa en byggnads tekniska egenskaper utdver vad som framgr av
8 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900), férkortad PBL, samt av
forordning och féreskrifter som utfirdats med stéd av PBL. De
aktuella kraven beslutas av staten. Kommunens uppgift ir att kon-
trollera att kraven kan forvintas uppfyllas infér ett startbesked for
en dtgird respektive att de ir uppfyllda infor att slutbesked ges. Av
8 kap. 4 a § PBL, som tridde i kraft den 1 januari 2015, framgir att
egna krav pd ett byggnadsverks tekniska egenskaper som kommunen
stiller dr utan verkan, utom i sirskilt angivna undantagsfall.

En kommun kan i relation till ett bostadsbyggande féretag upp-
trida i dtminstone fyra olika roller.
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Kommunen beslutar som planmyndighet om ett markomride fir
bebyggas, for vilket indamil och med vilken utformning. Kommu-
nen som planmyndighet rider dven 6ver i vilken utstrickning den
som bebygger kvartersmarken ocks3 ska utféra och férvalta for plan-
omridet gemensamma anliggningar, vilket pdverkar omfattningen
av byggherrens 8tagande.

Kommunen kan som #llsynsmyndighet dver de tekniska egen-
skapskraven bedéma att en viss [8sning inte ir férenlig med de stat-
liga kraven.

I egenskap av markdigare kan kommunen stilla krav pd en kom-
mande byggnad som villkor for att silja eller uppldta marken med
tomtritt. Markuppldtelsen kan ocks3 villkoras med bostidernas upp-
l3telseform eller kommunens framtida méjlighet att disponera ytor
t.ex. for sirskilda boendeformer. Kommunen kan ocksd som idgare
till en grannfastighet agera for att piverka utformningen av bygglov
m.m. pd intilliggande fastigheter.

Som utférare av gemensamma anliggningar, som t.ex. gator och
vatten- och avloppsnit, kan kommunen paverka tidsplanen for ut-
byggnaden av kvartersmarken.

Kommunernas olika ageranden i alla dessa avseenden innebir f6r
bostadsbyggande féretag att olika krav stills beroende pd i vilken
kommun féretaget férsdker uppfora hus som ir likadant utformade.
Aven sidant agerande som inte utgor sirkrav i sniv mening skulle
dirfér kunna utgéra konkurrenshinder. Kunskaperna om hur kom-
munernas agerande faktiskt paverkar de bostadsbyggande foretagen
behéver dock fordjupas.

Det finns kommuner som arbetar med prisdifferentiering eller
andra typer av incitament vid uppldtelse eller férsiljning av mark i
syfte att motverka segregation och méjliggéra bostider till ligre
kostnader. En forutsittning f6r detta dr att EU-rétten {6ljs, sirskilt
statsstodsreglerna. Det beh6vs mer kunskap om hur sddana villkor
far faktiskt genomslag i form av ligre boendekostnader och férbittrad
integration samt hur de pdverkar foretags vilja att limna anbud vid
upphandlingar.

Genom att ta del av erfarenheter frin bostadsbyggande foretag
vars affirsmodell bygger pd att man uppfér flerbostadshus som till
visentliga delar tas fram i en standardiserad process ir det mojligt att
{3 en mera allsidig bild av om och hur kommuners agerande péverkar
den reella marknaden for féretagen.
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Utredaren ska dirfor

o kartliggaivilken utstrickning kommuners agerande har paverkat
bostadsbyggande foretags vilja att genomféra projekt,

e bedéma och redovisa i vilken roll och pé vilket sitt kommunen
agerat i de fall som kartliggningen pavisar, och

o sirskilt redovisa vilken betydelse kommunernas villkor f6r mark-
upplitelse har haft.

Behdvs ytterligare drgirder for att forbittra konkurrensen?

Vil avvigda och likalydande regler och likformig tillimpning éver
landet ger bittre foérutsittningar for foéretag att konkurrera och
dirmed uppnd skalférdelar och ligre kostnader. Férutom den lag-
indring som genomférdes 2015 har regeringen tagit flera initiativ 1
syfte att gora behandlingen av plan- och byggirenden mera likfor-
mig. Exempel pd detta ir inférandet av tidsfrister vid hanteringen av
bygglov, uppdrag till Boverket att limna férslag om férenklad kon-
troll av serietillverkade hus och de olika uppdrag som getts till Boverket
och Lantmiteriet for att digitalisera i forsta hand detaljplane- och
bygglovsprocesserna. Regeringen har vidare gett en kommitté i upp-
drag att genomféra en grundlig och systematisk dversyn av bygg-
regelverket och kommunernas tillimpning av kontrollsystemet i PBL
och vid behov féresla férindringar (dir. 2017:22).

Om utredarens kartliggning visar att kommuner bryter mot gill-
ande bestimmelser eller pd annat sitt skapar olika férutsittningar
for bostadsbyggande foretag, finns det anledning att ta stillning till
om kommunernas agerande har varit motiverat. Om s8 inte ir fallet
kan det finnas anledning att foresld ytterligare dtgirder utdver de
som redan initierats och som pigdende utredningar kan komma att
foresld. Under det senaste decenniet har PBL, samt férordningar och
foreskrifter som har meddelats med stdd av lagen, varit foremal for
flera forindringar och utredningar. Forslag till ytterligare forind-
ringar i detta regelverk bor dirfér endast limnas om det bedéms
nddvindigt. Om sidana forindringar trots allt anses motiverade ska
utredaren ta del av och beakta de forslag som tidigare och nu pé-
gdende utredningar limnat efter PBL:s ikrafttridande 2011 samt even-
tuella synpunkter pd forslagen som limnats, om de har remitterats.
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Det miste sikerstillas att forslag till indrad reglering med syfte att
forbittra konkurrensen viger upp tidigare identifierade nackdelar.
Utredaren ska dirfor

e ta stillning till 1 vilken utstrickning kommunernas agerande 1 de
kartlagda fallen har varit motiverade,

e om det bedoms limpligt foresld dtgirder som leder till att omoti-
verade skillnader i kommunernas agerande foérhindras eller be-
grinsas, och

¢ limna de forslag till f6rfattningsindringar som bedéms nédvindiga.

Konsekvensbeskrivningar

Om utredaren limnar forslag som ir av betydelse f6r den kom-
munala sjilvstyrelsen piminner regeringen om den proportionalitets-
bedémning som ska goras enligt 14 kap. 3 § regeringsformen. Ocksd
de sirskilda avvigningar som lett fram till f6rslagen ska redovisas.
Utredaren ska beskriva hur férslagen forvintas paverka samhillseko-
nomin och aktdrerna pd bostadsmarknaden pd kort och lang sikt. Even-
tuella effekter pd de offentliga finanserna ska sirskilt redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

I den del av uppdraget som avser offentlig upphandling férutsitts
utredaren ha ett nira samarbete med SKL liksom med de féretag och
kommuner som deltagit i upphandlingarna, sdvil vid beskrivningen
av redan intriffade hindelser som vid utformandet av underlag for
framtida upphandlingar. Samrad ska ske med Upphandlingsmyndig-
heten i denna del av uppdraget.

I den del av uppdraget som avser kommunernas agerande férut-
sitts utredaren arbeta nira de bostadsbyggande foretag vars verksam-
het ligger till grund f6r undersékningen. Samrad ska ske med SKL.

Uppdraget ska redovisas senast den 14 december 2020.

(Finansdepartementet)
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Besdkta orter och datum for intervju
med respektive kommun

Skévde, 2020-02-07
Orebro, 2020-02-26
Sundsvall, 2020-03-19
Umes, 2020-03-19
Kiruna, 2020-03-16
Gillivare, 2020-03-17
Upplands-Bro 2020-03-06
Jénképing, 2020-01-16
Vix;j6, 2020-02-03
Karlskrona, 2020-01-13
Ronneby, 2020-01-14
Kivlinge, 2020-01-15
Hirryda, 2020-01-04
Bollebygd, 2020-02-05
Uddevalla, 2020-02-06
Vinersborg, 2020-02-06
Borlinge, 2020-03-24
Skellefte3, 2020-03-18
Linképing, 2020-01-17
Malmo, 2020-01-15
Goteborg, 2020-02-04
Stockholm, 2020-02-27
Visteras, 2020-02-26
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Jarfilla, 2020-03-06
Tiby, 2020-03-04
Sollentuna, 2020-03-26
Lerum, 2020-02-07
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Teknisk rapport Tabeller till
typhusutredningen

Tommy Lindkvist

Avdelningen Regioner och miljé, Enheten
for samhallsbyggnad och turism

1 SCB - Teknisk rapport Tabeller till typhusutredningen
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Bakgrund och syfte

Syftet med Typhusutredningens undersdkning ar bland annat att félja
upp béttre konkurrens i bostadsbyggandet fran 2015 som i sin tur féljde
upp "Béttre Konkurrens i bostadsbyggandet!” (Konkurrensverket 2006:2,
dnr 820/2005) och belysa strukturen inom byggbranschen pa en
mikroniva for att komplettera och fordjupa den bild som framtrader pa en
makroniva. En skillnad jamfort med den tidigare studien ar att
Typhusutredningen denna gang tacker en langre tidsperiod. Denna
undersdkning avser sex ar 2013-2018 till skilinad fran fyra ar, 2009-2012
foregaende gang och tva ar vid det forsta tillfallet ar 2005.

Denna studie bestar av 3 delar, varav den tidigare genomférda studien
motsvarar del 1. Del 2 avser en beskrivning av allmannyttans kombo-
hus som har matchats mot undersékningen priser fér nyproducerade
bostader. Del 3 avser en matchning av data mellan undersékningarna
priser fér nyproducerade bostader, avgifter/hyror i nyproducerade
bostadslagenheter och allménnyttans kombo-hus.

| del 1 &r det viktiga belysa vilka relationer féretagen har med varandra
och omvarlden i enskilda byggprojekt for att utifran detta kunna dra
slutsatser om branschstrukturen och vilka slags kopplingar féretagen har
till varandra. En viktig fraga &r ocksa huruvida ett och samma féretag
kontrollerar alla eller flera led i processen, t ex i vilken utstrackning
markagare samtidigt ar byggherrar pa sina egna fastigheter.

Utover att ligga till grund fér en bedémning av strukturen bor
undersokningen ocksa kunna indikera hur ovanstaende férhallanden
paverkar den totala kostnaden per kvadratmeter.

Skillnaden mot en traditionell analys ligger framférallt i att hela kedjan
fran markagare till konsument studeras istallet for att varje led eller
kopplingen mellan tva led studeras isolerat. Studien baseras pa
genomgang av enskilda projekt men resultatredovisningen aggregeras.

Del 2 avser att i en jamforelse belysa huruvida det standardiserade
byggandet inom ramen for allménnyttans kombo-hus paverkar
kostnaden jamfort med andra typer av byggande.

Del 3 avser att belysa byggkostnadernas paverkan pa den slutgiltiga
hyresnivan fér bostéderna i projektet.

For att fa hjalp med ovanstaende har Typhusutredningen kontaktat SCB
som hjalpt till med att ta fram det statistiska datamaterialet.

SCB — Teknisk rapport 4

337



Bilaga 4

338

SCB — Teknisk rapport

SOU 2020:75

Anvant datamaterial

Del 1: Datamaterialet som anvénts i undersékningen har hamtats fran
SCB:s undersokning "Priser for nyproducerade bostader” for aren 2013
—2018. | undersokningen har dessutom uppgifter fran fastighetspris-
och lagfartsregistret, fastighetstaxeringsregistret, fastighetsregistret och
foretagsregistret anvants.

Fo6r del 2 har anvants ett datamaterial avseende allmannyttans
kombohus som sammanstallts av ett externt foretag pa uppdrag av
Typhusutredning och sedan éverlamnats till SCB. Uppgifterna har
matchats med SCB:s undersokning priser for nyproducerade bostader.
Aren som anvénts ar 2013-2018. Uppgifterna som skapats i del 1 har
ocksa ateranvants i del 2.

Fér del 3 har anvants ett datamaterial avseende allméannyttans
kombohus som sammanstéllts av ett externt féretag pa uppdrag av
Typhusutredning och sedan éverlamnats till SCB . Uppgifterna har
matchats med SCB:s undersokning avgifter/hyror i nyproducerade
bostadslagenheter. Aren som anvants &r 2013-2018. Uppgifterna som
skapats i del 1 har ocksa ateranvants i del 3.

Undersokningspopulation

For att faststalla undersokningspopulationen har SCB anvant
undersokningen "Priser for nyproducerade bostader” och dar valt ut
nybyggnadsprojekt av flerbostadshus foér aren 2013 — 2018. Initialt var
det bestamt 2013-2017, men for att pa ett fullodigt satt kunna anvanda
mojligheten att matcha med data fran Sveriges allménnytta sa
kompletterades undersdkningen med ar 2018 i efterhand.

For att belysa allmannyttans kombo-hus har ett externt foretag
sammanstallt ett datamaterial med allmannyttans byggprojekt som
anvant sig av kombo-hus under aren 2013-2018 inom ramen for det
avtal som Sveriges allmannytta har.

Nybyggnadskostnadsstatistik
Underlag till statistiken

Objekt och population i nybyggnadskostnadsstatistiken
Underlaget till statistiken kommer i huvudsak ifran byggherrarna som
lamnar uppgifter om kostnader, teknisk information m.m. till SCB via
enkéat. SCB samlar in uppgifter om beviljade bygglov fran kommunerna.
Nar kommunen har skickat in ett pabdrjat bygglov avseende ordinara
bostader till SCB skickar undersokningen Priser for nyproducerade
bostader ut en enkat till byggherren att besvara. Byggherren besvarar
blanketten i samband med att byggnationen precis &r pabdérjad.

Undersokningen omfattar nybyggnadsprojekt av flerbostadshus.
Objekten utgors av byggnadsprojekt som kan omfatta ett eller flera hus.
I undersokningen ingar endast pabdrjade objekt. Med pabdrjade avses
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pabdrjandet av de egentliga byggnadsarbetena (gjutning av kallargolv,
kallarmurar, bottenplatta och dylikt). | populationen ingar endast ordinéra
bostadshus.

Som ordindra bostadshus réknas inte:

e Projekt dar den uthyrningsbara lokalarean (LOA-h) &r storre &n en
tredjedel av summa bostadsarea (BOA) och uthyrningsbar lokalarea
(LOA-h).

e Projekt dar antalet specialbostader (bostader for sarskilda
boendegrupper som specialbostad for &ldre eller funktionshindrade
och studentbostad) utgér mer @n 10 procent av det totala antalet
bostéder.

e Brandskadearenden

e Pabyggnader

e Blandprojekt med t.ex. ombyggnad och nybyggnad dar man inte kan
sarskilja kostnaderna fér nybyggnad.

o Projekt med flerbostadshus som innehaller farre &n tre bostader.

e Projekt som inte &r "ren” nybyggnad t.ex. flyttning av hus.

Mark- och byggkostnad

Kostnaden utgérs av den av byggherren redovisade kostnaden inklusive
mervardeskatt nar projektet pabdrjas. Kostnaden ar lika med det pris en
bostadsrattsférening respektive ett fastighetsforetag betalar for sitt
projekt.

Markkostnad omfattar:
Kd&peskilling fér tomt/ramark

o Markarbeten pa kvartersmark medréknat finplanering och
tomtutrustning

Anslutningsavgift for VA

Rénta pa kopeskilling fran forvarv till byggstart
Fastighetsbildning, lagfart, detaljplan, geologiska utredningar
Kommunala avgifter (trafik-, parkeringsanlaggningar m.m.)
Gator, vagar och VA utanfér kvartersmark

Eventuella rivningskostnader

Eventuell vinst eller forlust

Byggnadskostnad omfattar:

e Byggnadskostnader (byggmasteri, el-installation, VVS- installation,
ventilation, malning m.m.)

e Byggherrekostnader (projektering, administration, byggledning,
kontroll, besiktning, bygglov, utsattning, garanti, férsakring,
forsaljningskostnader, pantbrevskostnader, ranta under byggtiden
m.m.)

¢ Anslutningsavgifter for el, bredband, kabel-tv, fiarrvarme/naturgas
m.m.

o Eventuell vinst eller forlust

SCB — Teknisk rapport 6
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Observera att all mervardesskatt har lagts pa byggnadskostnaden i
statistikredovisningen.

| de tabeller da prisuppgifter for samtliga ar redovisas gemensamt och
inte per ar, sa har priserna deflaterats. Priserna avser da 2018 ars
prisniva.

For byggpriser, markpriser och totala produktionspriser har deflatering
gjorts med Faktorprisindex (FPI) for bostader inkl. I6neglidning,
1968=100 efter ar, kostnadsslag och hustyp Flerbostadshus, totalt inkl.
moms.

For hyror i nyproducerade bostader har hyran indexerats upp med
konsumentprisindex undergrupp "04.S hyres- och bostadsrattslagenhet.
Hyra”.

Fastighetspris- och lagfartsregistret

SCB har anvant Fastighetspris- och lagfartsregistret for att kontrollera
agare och agarbyten av fastigheter. Vi har for
undersokningspopulationen undersokt &gare och dgarbyten som skett
fram till och med 2018.

Fastighetstaxeringsregistret
SCB har anvant Fastighetstaxeringsregistret for att kontrollera
fastighetsbeteckningar och agare av fastigheter.

Foretagsregistret
SCB har anvant Foretagsregistret for att underséka koncerntillhdrighet
samt for upprattning av data.

Fastighetsregistret
SCB har anvant Fastighetsregistret for att hamta uppgifter om
planférhallanden.

Externt levererat material

Ett externt féretag har pa uppdrag av Typhusutredningen sammanstallt
ett material bestaende av uppgifter fran de byggprojekt hos Sveriges
allmannytta som anvant sig av Kombohus nér de byggt. Av tabellen
nedan framgar dels resultatet av sammanstaliningen men ocksa
resultatet av matchningen med SCB:s nybyggnadsprojekt i
statistikprodukten Priser for nyproducerade bostader.

Av de 174 objekten som inkom till SCB var 105 objektsbortfall, alltsa
saknade svar pa samtliga relevanta redovisningsvariabler. Av de som
svarat var 69 stycken inrdknat i de som har haft partiellt bortfall for
nagon fraga. Av de 69 svaren har SCB lyckats matcha 59 projekt mot
priser for nyproducerade bostader varav 10 av dessa klassats som
bortfall, da bland annat vissa projekt &nnu inte redovisats av SCB da de

7 SCB — Teknisk rapport

340



SOU 2020:75

ligger néra i tid och ska redovisas under 2019. For totalt 47 projekt har
SCB inte lyckats finna nagon matchning.

Tillvagagangssatt och metod

Material fran nybyggnadskostnadsstatistiken

Tabell 01 Sveriges allma - SCB:s register "Priser for nyproducerade
bostader”
Resultat matchning - SCB
Kostnadsarende, | Kostnadsiarende, | Ingen traff mot
svar bortfall kostnadsarende
Levererade objekt om Sveriges
Allméannytta som inkommit till
SCB 174
Varav med svar (inkl. svar med
partiellt bortfall) 69 49 10 10
Varav bortfall (objektsbortfall,
samtliga variabler saknar svar) 105 68 37

Tabell 02

Fran nybyggnadskostnadsstatistiken anvandes alla projekt avseende
flerbostadshus for aren 2013 — 2018 som kunde anvandas i denna
undersokning, se tabell nedan.

Direkt traff i fastighetsregistret, avregistrerad

fastighetsbeteckning

Direkt traff i fastighetsregistret, levande

fastighetsbeteckning

Upprattad fastighetsbeteckning som fatt traff,

avregistrerad fastighetsbeteckning
Uppréttad fastighetsbeteckning som fatt traff, Levande

fastighetsbeteckning

Summa tréffar fastighetsbeteckningar i

fastighetsregistret

Objekt som inte fatt traff i fastighetsregistret

Total

et

Redovisningsar

2013 2014
13 13
240 300
6 5

23 31
282 349
9 5
291 354

Tabell 03 Antalet projekt fran nybygg

2015 2016 2017 2018 Total
14 26 16 15 97
345 403 380 287 1955
6 10 3 1 31

53 50 48 27 232

418 489 447 330

425 492 456 342

2315

2360

Ar Totalt antal projekt Antal projekt i
undersokningspopulationen
2013 291 282
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2014 354 349
2015 425 418
2016 492 489
2017 456 247
2018 342 330
Totalt 2360 2315

Variabler som togs fram for respektive projekt var bland annat Lan,
Kommun, Fastighetsbeteckning, Antal Iagenheter, Byggnadskostnader,
Markkostnader, Upplatelseform, Byggherrekategori, Byggherrenamn,
Upphandlingsform, Entreprenadform och Organisationsnummer samt
variabler som behdvdes for bearbetningar, kontroller och matchningar.

Fastighetsbeteckningarna hamtas fran nybyggnadskostnadsstatistiken
och granskas och rattas avseende ovidkommande tecken, felstavningar
m.m. Om flera fastighetsbeteckningar hor till ett projekt valdes en
fastighetsbeteckning ut for kommande matchningar mot évriga register.
Dock anvandes ocksa 6vriga fastighetsbeteckningar fér kontroller och
matchningar om inte den valda matchade. De beteckningar som
identifierats som avregistrerade sa har SCB forsokt hamta upp den nu
levande beteckningen som &r kopplad gentemot den avregistrerade
beteckningen.

Kontroll av dgare mot Fastighetstaxeringsregistret (FTR)
For att kontrollera &gare matchades materialet fran
nybyggnadskostnadsstatistiken 2013 — 2018 mot FTR. Har
kontrollerades att agare i nybyggnadskostnadsstatistiken och FTR
Overensstamde. Matchningarna gjordes pa kommun och
fastighetsbeteckning och projekten identifierades med bl.a. &garnamn,
organisationsnummer, antal lagenheter och byggar. Fastigheter som
genomgatt delning har undersdékts manuellt.

Matchning mot Fastighetspris- och lagfartsregistret for att
hitta dgare och dgarbyten fram till och med 2018

De uttagna projekten matchades mot registret éver sdkta Lagfarter for
att bestdmma markagare fram till och med 2018 Matchningen gjordes
pa kommun och fastighetsbeteckning.

Om fastigheten ingick i ett forvarv sattes koparen som agare det ar da
forvarvet skett och saljaren som &gare aret fore. Vid flera forséljningar
under perioden valdes den med senaste datum ut. Om fastigheten inte
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salts inom 5 ar fr.o.m. redovisningsaret eller om det endast skett férvarv
inom samma koncern sattes markagandet till "egen”. Ett fatal fall gick
inte att klassa utifrdn ovanstéende kriterier, t.ex. saknades
namn/organisationsnummer for séljaren. Dessa fick da tidigare
markagare okand. For tomtratter sattes tidigare markégare till kommun.
om den tidigvarande &garen var kommun, annars stor eller liten
byggherre, da det kunnat faststéllas.

Intressegemenskap och Koncerntillhérighet

Alla fastighetsagare har matchats mot féretagsdatabasens (FDB)
argangsregister for aktuella ar for att hitta eventuell koncernmoder. Dar
moder ej hittats satts den agare som angivits i nybyggnadskostnads-
statistiken.

Intressegemenskap mellan byggherre och entreprendr (som framgar
genom markering pa nybyggnadskostnadsenkaten) har beaktats genom
att projektet ansetts utfort i egen regi oavsett entreprenadform. Féretag
inom en och samma koncern har genom samkérning med
foretagsregistret behandlats i undersékningen som om de vore ett enda
foretag. Da byggherren &r en bostadsrattsforening underséks det om
den &r bildad av HSB eller Riksbyggen eller om den ar
byggmastarbildad. Byggmastarbildade bostadsrattsféreningar behandlas
som ingaende i samma koncern som féretaget som bildat
bostadsrattsféreningen. (Ofta samma féretag som ar entreprendr).

Planférhallande

For att matcha pa planinformation fran fastighetsregistret har den eller
de fastighetsbeteckningar som angetts i nybyggnadsprojektet anvénts.
Varje enskild fastighet har kontrollerats mot Fastighetsregistrets
uppgifter om planférhallande. Uppgifter som hamtats ar planférhallande
samt vilket datum planen vunnit laga kraft. Fér matchningen har sa
kallad FNR-kod anvants.

Av sammanlagt 2360 projekt fick alla utom 98 st. traff mot
fastighetsregistret. Av de som inte fick traff mot fastighetsregistret
saknade 45 projekt FNR-kod varfor forsok till matchning inte var maéjlig.

SCB — Teknisk rapport 10
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Vidare var 53 projekt sadana att de inte gick att finna matchning i
registret.

De olika plantyper som anvants ar:

- Avstyckningsplan

- Byggnadsplan

- Detaljplan

- Omradesbestammelse
- Stadsplan

Ett problem har varit att en fastighet kan tillhéra flera olika planer och da
gar det inte att hanfora byggprojektet till nagon specifik plan. Nar en
fastighet tillhor flera planer har vi darfor valt den plan som har senaste
lagakraft datum (eller géllandedatum) fére byggstart. Planer som bérjat
gélla efter byggstart har inte anvants. Detta innebar att det kan finnas en
viss kvalitetsbrist i planforhallandena.

Nedanstaende tabla visar de ar som anvants for inplacering av planens

andrande i férhallande till nybyggnadskostnad: istikens
redovisningsar. Observera att vi bara har haft mojlighet till att anvanda
helar.

Redovisning av planer:

Plan ej &ndrad = Plan ej andrad inom 5 ar fore byggstart.
Plan dndrad 3-5 ar fore byggstart = Plan dndrad (laga kraft ar) mellan 3
och 5 ar fore byggstart.

Plan dndrad inom 2 ar fére byggstart = Plan dndrad (laga kraft ar) inom 2
ar fore byggstart.

Tabell 04 — Matchning av plandrenden

Lagakraft ar (LDAT) Redovisningsar (B_RedovisningsAr)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 Total
Fore 2003 64 85 99 124 126 96 594
2004 6 4 4 2 2 3 21
2005 10 13 8 7 5 5 48
2006 14 19 15 15 10 2 75
2007 13 19 22 15 12 9 90
2008 12 15 12 10 13 11 73
2009 30 25 26 14 6 4 105
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2010 32 26 38 31 13 7 147
2011 30 26 25 36 16 7 140
2012 44 39 35 19 23 8 168
2013 16 54 41 53 34 21 219
2014
2015
2016
2017

2018

Saknar FNR-kod for
matchning
Planférhallanden inte funna

Totalt 291 354 425 492 456 342 2360

Tabellredovisningen

Stora och sma byggherrar

Materialet har indelats i tva grupper varav den ena innehaller projekt dar
de fyra i undersoékningen vanligast forekommande byggherrarna ingar
och den andra gruppen innehaller évriga byggherrars projekt. Med
ingaende i understkningen avses byggherrar som byggt under 2013 —
2018 och indelningen har gjorts efter antalet byggda lagenheter.
Grupperna betecknas stora respektive sma byggherrar.

Kommunindelning i redovisningen

Kommunindelningen har gjorts utifran Sveriges kommuner och
landstings kommungruppsindelning fran 2017. Grupperna som ska
redovisas ar A1 Storstader (3 kommuner) vilket innebar kommuner med
en folkmangd som &verstiger 200 000 invanare. Den andra gruppen ar
A2 forortskommuner till storstader (38 kommuner) vilka definieras som
kommuner dar mer an 50 procent av nattbefolkningen pendlar till arbetet
i nagon annan kommun och det vanligaste utpendlingsmalet ska vara
nagon av de tre storstédderna. Den tredje gruppen &r B Storre stader (31
kommuner) och de definieras som kommuner med 50 000 — 200 000
invanare samt en tatortsgrad 6verstigande 70 procent och den fjarde
gruppen C bestar av alla 6vriga kommuner (218 kommuner). Dessutom
skall totala uppgifter fér samtliga kommuner redovisas.

Beskrivning av grupperna

For en mer utforlig och detaljerad beskrivning, se publikationen
Kommungruppsindelning 2017.

A. Storstader och storstadsndra kommuner

A1. Storstader - kommuner med minst 200 000 invanare varav minst 200 000 invanare i
den stdrsta tatorten.

SCB — Teknisk rapport 12
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A2.F i néra - kommuner dar minst 40 procent av
nattbefolkningen pendlar till arbete i en storstad eller storstadsnara kommun.

B. Storre stader och kommuner néra stérre stad

B3. Storre stad - kommuner med minst 50 000 invanare varav minst 40 000 invanare i
den storsta tatorten.

B4. Pendlingskommun néra stdrre stad - kommuner dar minst 40 procent av
nattbefolkningen pendlar till arbete i en stérre stad.

B5. Lagpendlingskommun néra storre stad - kommuner dar mindre an 40 procent av
nattbefolkningen pendlar till arbete i en stérre stad.

C. Mindre sta atorter och

C6. Mindre stad/tétort - kommuner med minst 15 000 men mindre &n 40 000 invanare i
den storsta tatorten.

C7.P i néra mindre dtort - kommuner dar minst 30 procent av
nattbefolkningen pendlar till arbete i annan mindre ort och/eller dér minst 30 procent av
den sysselsatta dagbefolkningen bor i annan kommun.

C8. Landsbygdskommun - kommuner med mindre &n 15 000 invéanare i den storsta
tatorten, lagt pendlingsménster (mindre &n 30 procent).

C9. Landsb med ) aring - landsb med minst tva
kriterier for beséksnéring, dvs antal gastnatter, omséattning inom detaljhandel/ hotell/
restaurang i forhallande till invanarantalet.

Markégarforhallanden
Projekten har indelats i féljande kategorier for marktillgang:

1. Bygge pa sedan tidigare 4gd egen mark

2. Bygge pa mark férvarvad fran kommun eller motsvarande

3. Bygge pa mark forvarvad fran stor byggherre som ingar i
undersokningen

4. Bygge pa mark férvarvad fran liten byggherre som ingar i

undersokningen

Bygge pa mark férvarvad i annan ordning an ovanstaende

Okénd

oo

Grupperingen har gjorts enligt foljande modell:

Undersokningspopulationen kontrollerades mot Fastighetspris- och
lagfartsregistret for aren fram till och med 2018. Kontrollen gjordes bakat
i tiden for respektive ar, ar for ar, tills vi hittade forsta aret da
byggherrens organisationsnummer inte var samma som markagarens
d.v.s. tills man hittade saljaren som salt marken till byggherren.

Egen dgd mark: Byggherren ar densamma som markagaren alla
undersokta ar.
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Mark férvéarvad fran kommunen: Om byggherren ej &r densamma som
markagaren och organisationsnummer for saljaren ar kommun. Aven for
tomtrétt sattes saljaren till kommun.

Mark férvérvad fran stor byggherre: Byggherren har férvarvat marken
fran en stor byggherre. Byggherren och markagaren ingar inte i samma
koncern.

Mark forvarvad fran liten byggherre: Byggherren har forvarvat marken
fran en liten byggherre. Byggherren och markagaren ingér inte i samma
koncern.

Mark forvarvad i annan ordning: Om byggherren ej ar densamma som
mark&garen och organisationsnummer fér markagaren varken ar
kommun eller tidigare definierad stor eller liten byggherre. |
uppdelningen av stor och liten byggherre i var undersdkning avses
endast de byggherrar som byggt under 2013 - 2018."Mark forvarvad i
annan ordning” innebar att markforvarv har gjorts fran icke byggherrar,
t.ex. fysiska personer, aktiebolag (som inte ingar i grupperna stora/sma
byggherrar) m.fl. Vidare kan ocksa forvarv ha gjorts fran mindre
byggherrar som inte byggt under 2013 - 2018 och alltsa inte har
definierats som sma byggherrar i undersékningen.

Okand: | ett fatal fall kunde inte séaljaren klassificeras. Exempelvis
saknades organisationsnummer for saljaren.

Entreprenadform/upphandlingsform
Indelningen har gjorts enligt:

Egen regi: Om byggnadsarbetena utférts av dgaren till marken och att
dennes byggnadsverksamhet minst motsvarar den traditionella
byggnadsentreprenaden eller intressegemenskap rader mellan
byggherre och entreprendr.

Forhandling: Om ej egen regi eller intressegemenskap och
upphandling ar férhandlingsupphandlad.

Konkurrens: Om ej egen regi eller intressegemenskap och upphandling
ar konkurrensupphandlad.

Ovrig upphandling: Ovrig upphandling har registrerats om
uppgiftslamnaren till SCB har valt att anvéanda nagot annat alternativ an
ovanstaende. Exempel pa detta ar t.ex.

Direktupphandling
Lépande rékning
Ramavtalsupphandling
Typhusupphandling
Samverkan

SCB — Teknisk rapport 14
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Kvalitetsaspekter i
undersokningen

Priméaruppgifterna till studien har hamtats fran olika SCB-undersokningar
och register som gérs med olika syften. De objekt som ingar i
undersokningarna och registren ar avgransade pa olika satt. | statistiken
over byggkostnader insamlas uppgifter for ett byggprojekt. Det kan

besta av flera fastigheter eller del av en fastighet. De
fastighetsbeteckningar som anges pa statistikblanketten &r inte alltid
fullstdndiga och har i stort sett inte tidigare kontrollerats av SCB genom
matchningar mot andra register.

| Fastighetstaxeringsregistret (FTR) ingar fastigheter och
taxeringsenheter. Taxeringsenhet ar vad som taxeras for sig och
motsvarar som regel en fastighet. Om delar av en fastighet har olika
agare redovisas fastigheten uppdelad i skilda taxeringsenheter.
Fastighet kan ocksa delas upp pa flera taxeringsenheter om det
foreligger olika skattepliktsforhallanden eller anvandningssatt for skilda
delar av egendomen. Vidare kan flera fastigheter inom en kommun slas
samman till en taxeringsenhet om de har samma &gare och har samma
skattepliktsforhallande och anvandningssatt. Taxeringsenhet &r vad som
normalt utgor objekt for Gverlatelse och upplatelse.

Fastighetsregistret innehaller uppgifter om fastigheter, byggnader,
adresser, lagenheter och planinformation. En enskild fastighet kan
tillhéra flera planer och ett byggnadsprojekt kan omfatta flera fastigheter
vilket kan ge problem ifall de berérda fastigheterna tillhor olika planer.

| statistiken dver lagfarter omfattar redovisningen dverlatelser. En
Overlatelse kan omfatta en eller flera fastigheter eller del av fastighet.
Dessa skillnader i objektsavgransning kan innebéra problem vid
matchningar i de fall objekten skiljer sig &t och osékerhet om
jamférelserna verkligen avser samma objekt.

Fastighetstaxeringsregistret innehaller uppgifter om taxerad agare.
Registret vid SCB uppdateras en gang per ar och avser laget 1 januari.
Tidsforskjutningar i uppdateringarna vid Skatteverket kan medféra att
forandringar i agandet ett visst ar inkommer till FTR med ett eller flera
ars forskjutning. Genom matchningar mot lagfartsregistret forsoker vi
kompensera for dessa tidsforskjutningar i FTR.

Om ett nybyggnadsprojekt uppfors pa mark som bestar av flera
fastigheter och som férvarvats fran olika &gare kan klassificeringen av
tidigare agare forsvaras.

Féretagens koncerntillhérighet har kontrollerats mot
Foretagsdatabasens argangsregister for aktuella ar. | en koncern kan
komma att raknas foéretag som vid markférvarvet inte ingick i koncernen.

15 SCB — Teknisk rapport
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Den datafil som dverlamnades till SCB med uppgifter avseende
allmannyttans kombo-hus. Innehallande 174 objekt var enligt SCB:s
beddmning inte mikrogranskade innan dverlamnande till SCB. Det
innebar en del extra arbete fér SCB att kontrollera kvaliteten i de
inlamnande uppgifterna. Bland de brister som uppmarksammades var
att prisuppgifter som skulle vara lamnade i kronor (ental) har lamnats i
tusentals kronor. Bostadsbyggnadsprojekt har haft felaktigt antal
lagenheter och eller felaktigt total bostadsarea da dessa i efterhand
kontrollerats av Sveriges allménnytta.
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TYRENS Stockholm PMB16 2020-11-13

Robin Svensén Johan Hedelin
Tyréns Typhutredningen

Regressionsanalys av produktionspriser
och forutsattningar for byggande

1 UNDERLAG

Tyréns har med hjalp av statistik fran Typhusutredningen analyserat vilka faktorer som driver
produktionsprisernas delar; byggpriser och markpriser. Detta har gjorts genom en parvisa jamférelser
av utfall hos variabler i relation till en mark- och byggkostnad. Utfallen har analyserats i en
regressionsmodell med syfte att finna gemensamma strukturer hos de olika utfallen bland
variablerna. Notera dock att analysen ej gjorts pa sadan data som egentligen ar lampad for
regressionsanalys, vilket méste prégla tolkningen av resultaten?.

| underlaget fran SCB redovisades allmdnnyttan samt dédrav allménnyttans kombohus. Detta innebar
att Kombohusen bade var ett eget utfall och en delmangd av utfallet allmdnnyttan. For att skapa
battre jamférbarhet i statistiken har Tyréns berdknat allmédnnyttan exklusive KomboHus vilket da inte
omfattar utfallet allmdnnyttans Kombohus.

2 PRODUKTIONSPRIS OCH PRODUKTIONSKOSTNAD

Statistiken fran SCB avser produktionspriser och inte produktionskostnader. Produktionspriset, som
delas upp pa markpris och byggpris, inkluderar alltsa dven byggherrens avkastning. Innebérden av
detta &r |att att forstad nar man tanker pa bostader som séljs pa marknaden — da speglar
produktionspriset den totala intdkten vid forsaljning. Saledes speglar det totala produktionspriset
betalningsviljan pa marknaden, snarare dn kostnaden att uppféra byggnaden. Tva projekt i samma
marknad, dar det ena haft hoga byggkostnader och gjort liten vinst medan det andra haft laga
byggkostnader och gjort stor vinst, far i statistiken samma produktionspris.

1 Den data som funnits att tillga har bestatt av utfallet av tva variabler (exempelvis privata vardars byggande i storstader) kopplat till ett
produktionspris. Det optimala dataunderlaget hade varit utfallet av alla variabler (exempelvis privata vérdars byggande utan
planférandring pd kommunalt dgd mark upphandlat i konkurrens i storstédder) kopplat till produktionspris. En sadan nedbrytning hade dock
troligen inte klarat SCB:s sekretesskydd om att data for farre én 3 projekt ej redovisas. Forfarandet &r orsaken till att inte ett utfall inom
varje variabel har exkluderats som kontrollvariabel, vilket skulle varit fallet i normala fall.
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Nu giller inte nedanstdende byggande bostdder som séljs direkt pd marknaden, utan sadana som
hyrs ut. Detta spelar dock ingen roll, problematiken i att tolka vad byggpriset egentligen speglar
kvarstar. En stark marknad dar héga hyror kan tas ut medger en hogre produktionskostnad, varfér
produktionskostnaden speglar marknaden. Det finns darfér alltid en risk att det som ser ut som en
hog kostnad i sjdlva verket ar en stor intdkt nar nedanstdende data analyseras. Nar ett hogre pris
speglar en 6kad kostnad och nar ett hogre pris speglar en 6kad intakt gar ej att utldsa i statistiken
men det gar att resonera om vad som &r sannolikt utifrdn de olika variablerna.

Vidare finns det svaga incitament att pressa de faktiska kostnaderna pa en stark marknad eftersom
kostnaderna styr hyresnivan vid presumtionshyressattning. Incitamenten finns saklart, eftersom det
kan vara svart att hyra ut for dyra lagenheter och att det finns en konkurrens mellan projekt, dar
projektet med ldgre hyror blir mer attraktivt. Incitamenten att pressa byggkostnader ar dock som
starkast vid byggande i en svag marknad, eftersom laga byggkostnader majliggor byggande.

3 FORUTSATTNINGARNAS INVERKAN PA BYGGPRISET

3.1 UPPHANDLING

| analysen far enbart byggande i egen regi signifikanta resultat. Bade konkurrens, férhandling och
ovrig upphandling hamnar nara noll. Tendensen ar att forhandling skulle ligga nagot 6ver noll, 6vrig
upphandling skulle ligga nagot under och konkurrens pa bada sidor om nollan. Tyréns anar att
byggherrarna haft svart att valja bland svarsalternativen i enkaten och att olika svarsalternativ
rimligen betyder olika saker for olika typer av byggherrar. Troligen &r inte upphandling i konkurrens
kontra férhandling samma sak for en privat kontra offentlig bestallare.

Vi kan dock fastsla att byggande i egen regi tenderar att generera héga produktionspriser. Detta kan
dels bero pa att vinsten delas mellan byggherre och entreprendr. Nar dessa tva ar olika parter
skapas en konkurrens och prispress, men ej ndr de dr samma foretag. Hoga priser pa egen regi kan
dock dven bero pa att projekt i egen regi byggs pa starka marknader och genererar en stor vinst som
slar igenom pa saval mark- och byggpris. Detta far visst stod da framst stora byggherrar bygger i egen
regi.

3.2 GEOGRAFI ELLER MARKNAD

Det finns en tydlig relation mellan byggpris och olika marknader eller geografier. Storstader och
storstadsnara kommuner har signifikanta resultat och uppvisar hogre byggpriser. Storre stader har ej
signifikanta resultat men en svagt positiv effekt pa priset. Mindre stader och landsbygden har inte
heller signifikanta resultat men en negativ effekt pa priset. Den enklaste forklaringen till fenomenet
dr att det finns en betalningsvilja, och marknad fér hogre hyror, i de mer urbana miljéerna och darfor
ar byggpriserna dar dven hogre. Att sjalva kostnaden att bygga skulle skilja sig mellan marknaderna
kan givetvis ocksa spela in, exempelvis pa grund av trangsel och hogre kostnader for arbetskraft i
storstaderna. Aven analysen av markpriser uppvisar samma relation, men resultaten ar inte
signifikanta for nagot utfall.

3.3 MARKAGOFORHALLANDEN

Markagoférhallanden har stor paverkan pa byggpriserna. Analysen visar framférallt att byggande pa
kommunal mark ger ldgre byggpriser dn alla andra alternativ. Det &r vanligt med byggande pa
kommunalt &gd mark i mindre kommuner och allmédnnyttan bygger ofta pda kommunens mark. Det
kan darmed finnas fog for att tro att denna marken helt enkelt &r mindre attraktiv och genererar
mindre intdkter. En annan forklaring skulle kunna vara att den kommunala marken &r mer
valplanerad.
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De Ovriga alternativen &r pa satt och vis samma; det &r mark som antingen &gs av ett privat foretag
eller forvarvats av ett privat foretag. Handel med marken forefaller generera hogre byggpriser. Detta
kan bero pa endast mark med stor marknadspotential handlas med.

Nar det géller paverkan pa markpriserna ar egen mark ej signifikant (vilket ar rimligt, att dess kostnad
inte gar att skilja fran noll). Detta géller dock dven kommunal mark vilket tyder pd att kommuners
markpriser ar laga. Nar mark kops av en annan byggherre 6kar den en signifikant markpriset, vilket
verkar rimligt om vi tanker pa markférvarvet som en kostnad.

3.4 PLANANDRING

Analysen visar att plandndringar generar bade hégre markpriser och byggpriser. Det &r vanligare med
planandringar i smastdder och ovanligare i storstdder, vilket kan vittna om kommunernas
"planeringsvana”. Detta genererar salunda en motkraft mot de hogre priserna i urbana omraden. Nar
det géller planandring finns det mindre anledning att oroa sig for det omvant kausala sambandet, att
andrade planer skulle generera en storre intakt och darmed byggpris, utan har ror det sig troligen om
en faktisk kostnadsékning. Detta utgdr pa sa satt det tydligaste resultatet géllande vad som faktiskt
driver byggkostnader.

3.5 BYGGHERRENS AGARSTRUKTUR

Vid analys av dgarstrukturen framgar att privata vardar har lagre byggpris an allmannyttans vanliga
byggande (som upphandlats med LOU). Vid byggande av KomboHus (via ramavtal) &r dock priserna
annu lagre. Alla dessa resultat ar signifikanta. For markpriserna ar det ingen storre skillnad mellan de
olika dgo forhallandena, endast 6vriga vardar sticker ut med att inte generera stora avdrag for bygg-
och markpriser. Aven hir bedémer Tyréns att resultaten speglar faktiska byggkostnader:
Allménnyttan har avkastningskrav som skall spegla privata bolags krav pa vinst, men det vore
osannolikt att de hégre produktionspriserna hos allmdnnyttan beror pa stérre vinst. Det &r i sa fall
mer rimligt att de privata bolagen har en storre andel vinst i sitt byggpris och att skillnaderna mellan
privat och allmannyttig kostnad i sa fall &r &nnu stdrre an vad statistiken gor gallande.
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4 REGRESSIONSRESULTAT

SOU 2020:75

4.1 TABELLEN VISAR METADATA FRAN REGRESSIONSANALYSEN MED BEROENDE

VARIABEL BYGGPRIS

Coefficients>®

Model L | t p-value /
Coeff C g
B Std. Beta
Error
1 | (Constant) 32207 607 53,1 0,0% **
Egen regi 3204 476 0,329 6,7 0,0% **
Konkurrens 384 491 0,036 0,8 43,6%
Forhandling 767 562 0,058 14 17,7%
Ovr. upph. -927 690 -0,051 -1,3 18,2%
1 Storstader (A1) 3280 1163 0,099 2,8 0,6% **
2 Storstadsnira kommuner (A2) 2563 1216 0,074 21 3,8% *
3 Storre stader och kommuner nira stérre stad (B3, B4, B5) 481 737 0,025 0,7 51,6%
4 Mindre stader/titorter och landsbygdskommuner (C6, C7,C8, | -1265 908 -0,051 -1,4 16,7%
C9,
Egln agd mark 1945 568 0,142 3,4 0,1% **
Mark &gd av liten byggherre 2997 556 0,212 5,4 0,0% **
Mark agd av stor byggherre 3279 663 0,214 4,9 0,0% **
Kommunalt dgd mark -1325 504 -0,116 -2,6 1,0% **
Ovriga markagoforhallanden 1696 518 0,139 3,3 0,2% **
Plan &ndrad inom 2 ar fore byggstart 2412 442 0,217 5,5 0,0% **
Plan @ndrad 3-5 ar fére byggstart 2055 482 0,164 4,3 0,0% **
Okénd 1093 953 0,040 1,1 25,5%
Privata vardar -5043 479 -0,496 -10,5 0,0% **
Allménnyttan exkl KomboHus -2 060 513 -0,183 -4,0 0,0% **
Allménnyttans KomboHus -8 072 781 -0,390 -10,3 0,0% **
Ovriga vérdar 7 2551 0,000 0,0 99,8%

a. Dependent Variable: Byggpris per kvm

b. Weighted Least Squares Regression — Weighted by Antal Nybyggnads-projekt

c. Excluded control variable: Plan ej andrad (inom 5 ar fére byggstart)

** significant at the 1 % level, * significant at the 5 % level
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4.2 TABELLEN VISAR METADATA FRAN REGRESSIONSANALYSEN MED BEROENDE
VARIABEL MARKPRIS
Model L dized t p-value /
Coefficients Coefficients significance
B Std. Beta
Error

1 | (Constant) 7022 579 12,1 0,0% **
Egen regi 4714 454 0,503 10,4 0,0% **
Konkurrens -1586 468 -0,154 -3,4 0,1% **
Forhandling -594 536 -0,047 -1,1 27,1%
Ovr. upph. -1967 657 -0,113 -3,0 0,4% **
1 Storstader (A1) 1561 1108 0,049 14 16,3%
2 Storstadsnidra kommuner (A2) 818 1159 0,024 0,7 48,2%
3 Storre stader och kommuner néra stérre stad (B3, B4, B5) -139 703 -0,008 -0,2 84,3%
4 Mindre stider/tétorter och landsbygdskommuner (C6, C7, C8, -1325 865 -0,055 -1,5 13,0%
:E::ln agd mark 693 541 0,052 S 20,4%
Mark &gd av liten byggherre 2024 530 0,149 3,8 0,0% **
Mark agd av stor byggherre 23882 632 0,196 4,6 0,0% **
Kommunalt dgd mark -796 481 -0,073 -1,7 10,2%
Ovriga markagoforhallanden 1271 494 0,109 2,6 1,2% *
Plan dndrad inom 2 &r fore byggstart 1270 421 0,119 3,0 0,3% **
Plan @ndrad 3-5 ar fore byggstart 1886 460 0,157 4,1 0,0% **
Okénd 88 908 0,003 0,1 92,3%
Privata virdar -3593 457 -0,367 -7,9 0,0% **
Allménnyttan exkl kombohus -3184 489 -0,294 -6,5 0,0% **
Allménnyttans kombohus -3 506 744 -0,176 -4,7 0,0% **
Ovriga vérdar -692 2432 -0,010 -0,3 77,7%

a. Dependent Variable: Markpris per kvm

b. Weighted Least Squares Regression - Weighted by Antal Nybygg jekt

c. Excluded control variable: Plan ej @ndrad (inom 5 ar fére byggstart)

** significant at the 1 % level, * significant at the 5 % level
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Statens offentliga utredningar 2020

Kronologisk férteckning

. Oversyn av yrket personlig assistent

— ett viktigt yrke som fortjinar bra

villkor. S.

. Skirpta regler om utlindska

ménggiften. Ju.

3. Hallbar slamhantering. M.

4. Vigen till en klimatpositiv framtid. M.

w

. Fler ruttjinster och hojt tak

for rutavdraget. Fi.

. En begriplig och trygg sjukforsikring

med plats fér rehabilitering. S.

7. Brott mot djur — Skirpta straff och ett

fee)

el

11.

12.

13.

14.

15.

16.

mer effektivt sanktionssystem. N.

. Starkare kommuner — med kapacitet

att klara vilfirdsuppdraget. Fi.

. Kunskapsliget p4 kirnavfalls-

omradet 2020. Steg for steg. Var stir
vi? Vart gér vi? M.

. Stirkt lokalt dtgirdsarbete —att nd

mélet Ingen 6vergddning. M.
Kompletterande bestimmelser
till EU:s férordning om utlindska
direktinvesteringar. Ju.

Nya kapitaltickningsregler

for virdepappersbolag. Fi.

Att kriminalisera dvertridelser av
EU-férordningar. N.

Framtidens teknik i omsorgens tjinst.

S.

Strukturférindring och investering
i hilso- och sjukvirden — lirdomar
frin exemplet NKS. S.

Ett effektivare regelverk f6r utlinnings-
irenden med sikerhetsaspekter. Ju.

17. Grént sparande. Fi.

18.
19.

20.

Framtidens jirnvigsunderh3ll. I.
God och nira vird. En reform fér ett
hillbart hilso- och sjukvardssystem. S.

Skatt pd modet — f6r att i bort
skadliga kemikalier. Fi.

2

—_

. Sveriges museum om Forintelsen.
+ Holocaust Remembrance and
Representation. Documentation
from a Research Conference. Ku.

22. Motorfordonspooler
- pd vig mot 6kad delning av motor-
fordon. Fi.

23. Hilso- och sjukvird i det civila
foérsvaret — underlag till
forsvarspolitisk inriktning. S.

24. Tillsammans for en vilfungerande
sjukskrivnings- och rehabiliterings-
process. S.

25. Ett nationellt biljettsystem
for all kollektivtrafik. I.

26. En sjukforsikring anpassad efter
individen. S.

27. Hogre vixel 1 minoritetspolitiken.
Stirkt samordning och uppféljning.
Ku.

28. En mer likvirdig skola
— minskad skolsegregation och for-
bittrad resurstilldelning. U.

29. En ny myndighet f6r att stirka det
psykologiska férsvaret. Ju.

30. En moderniserad arbetsritt. A.

31. En ny mervirdesskattelag.
Del 1 och 2. Fi.

32. Grundpension. Ndgra anslutande
frigor. S.

33. Gemensamt ansvar
—en modell fér planering och dimen-
sionering av gymnasial utbildning.
Del 1 och 2. U.
34. Stirkt kvalitet och likvirdighet
i fritidshem och pedagogisk omsorg. U.
35. Kontroll for 6kad tilltro
—en ny myndighet fér att férebygga,
férhindra och uppticka felaktiga ut-
betalningar frin vilfirdssystemen. Fi.
36. Ett nationellt ssmmanhillet system
for kunskapsbaserad vird
— ett system, minga mojligheter. S.



37. Ett nytt regelverk for arbetsléshets-
forsikringen. A.

38. Okad trygghet for visselblisare. A.

39. Kirnavfallsrddets yttrande éver SKB:s
Fud-program 2019. M.

40. En gemensam utbildning inom
statsférvaltningen. Fi.

41. Kommuner som utférare
av tjinster it Arbetsférmedlingen
—en analys av de rittsliga forutsitt-
ningarna. A.

42. En annan méjlighet till sirskilt stod.
Reglering av kommunala resurs-
skolor. U.

43. Bygga, beddéma, betygssitta
—betyg som bittre motsvarar
elevernas kunskaper. U.

44. Grundlagsskadestind — ett rittighets-
skydd fér enskilda. Ju.

45. Ett indamélsenligt skydd for tryck-
och yttrandefriheten. Ju.

46. En gemensam angeligenhet.

Vol. 1 och 2. Fi.

47. Hallbar socialtjinst. En ny social-
tjinstlag. Del 1 och 2. S.

48. Skatt pd engdngsartiklar. Fi.

49. Enhetlig och effektiv marknads-
kontroll. UD.

50. Enklare skatteregler for enskilda
niringsidkare. Fi.

51. En ny lag om konsumentskydd
vid kép och vissa andra avtal. Ju.

52. Rutavdrag for dldre. Fi.

53. Personuppgiftsbehandling vid antals-
berikning infér klinisk forskning. N.

54. En l8ngsiktigt hillbar migrations-
politik. Ju.

55. Innovation genom information. I.

56. Det demokratiska samtalet i en digital
tid. S& stirker vi motstdndskraften
mot desinformation, propaganda och
nithat. Ku.

57. Ett sdrskilt hedersbrott. Ju.

58. EU:s cybersikerhetsakt
— kompletterande nationella bestim-

melser om cybersikerhetscertifiering.
Fo.

59.

60.

6

—_

62.

63.
64.

65.
66.

Innovation som drivkraft

— frén forskning till nytta. U.

Det skatterittsliga foretridaransvaret
—en oversyn. Fi.

. Andrade regler om sikerstillda

obligationer. Fi.

En samlad djurhilsoreglering.

Del 1 och 2. N.

Barnkonventionen och svensk ritt. A.
Histniringens finansiering p3 den
omreglerade spelmarknaden. Fi.

55 dr och karensval. N.

Samverkande krafter

— for starkt kvalitet och likvirdighet
inom komvux for elever med svenska
som andrasprik. U.

67. Forskola for alla barn

68.

69

70.

7

—_

72.

73.

74.

75.

— for bittre sprikutveckling
i svenska. U.

Forsvarets radioanstalts
internationella samarbete
—en 6versyn av regelverket. Fo.

. Aldre har aldrig varit yngre — allt fler

kan och vill arbeta lingre. S.

Fast omsorgskontakt i hemtjinsten. S.

. Utvinning ur alunskiffer.

Kunskapssammanstillning om
miljérisker och férslag till skirpning
av regelverket. N.

Producentansvar for textil

—en del av den cirkulira ekonomin. M.

Stirkt dganderitt, flexibla
skyddsformer och naturvérd i skogen.
M.

En europeisk 8klagarmyndighet

1 Sverige. Ju.

Bygg och bo till ligre kostnad

— forslag for bittre konkurrens
ibostadsbyggandet. Fi.



Statens offentliga

utredningar 2020

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

En moderniserad arbetsritt. [30]

Ett nytt regelverk for arbetsléshets-
forsikringen. [37]

Okad trygghet for visselblsare. [38]

Kommuner som utférare
av tjinster it Arbetsfdrmedlingen
— en analys av de rittsliga férut-
sittningarna. [41]

Barnkonventionen och svensk ritt. [63]

Finansdepartementet

Fler ruttjinster och hojt tak
for rutavdraget. [5]

Starkare kommuner — med kapacitet att
klara vilfirdsuppdraget. [8]

Nya kapitaltickningsregler
for virdepappersbolag. [12]

Gront sparande. [17]

Skatt pd modet — for att f8 bort skadliga
kemikalier. [20]

Motorfordonspooler
- pd vig mot 6kad delning av motor-
fordon. [22]

En ny mervirdesskattelag.
Del 1 och 2. [31]

Kontroll f6r 6kad tilltro
- en ny myndighet for att forebygga,
férhindra och uppticka felaktiga ut-
betalningar frin vilfirdssystemen. [35]

En gemensam utbildning inom
statsférvaltningen. [40]

En gemensam angeligenhet.
Vol. 1 och 2. [46]

Skatt pd engdngsartiklar. [48]

Enklare skatteregler for enskilda nirings-
idkare. [50]

Rutavdrag for dldre. [52]

Det skatterittsliga foretridaransvaret
—en oversyn. [60]

Andrade regler om sikerstillda
obligationer. [61]

Histniringens finansiering pd den
omreglerade spelmarknaden. [64]
Bygg och bo till ligre kostnad
— forslag for bittre konkurrens
i bostadsbyggandet. [75]

Forsvarsdepartementet

EU:s cybersikerhetsakt
— kompletterande nationella bestim-
melser om cybersikerhetscertifiering.
(58]

Forsvarets radioanstalts
internationella samarbete
— en dversyn av regelverket. [68]

Infrastrukturdepartementet
Framtidens jirnvigsunderhill. [18]

Ett nationellt biljettsystem
for all kollektivtrafik. [25]

Innovation genom information. [55]

Justitiedepartementet

Skirpta regler om utlindska
ménggiften. [2]

Kompletterande bestimmelser
till EU:s férordning om utlindska
direktinvesteringar. [11]

Ett effektivare regelverk for utlinnings-
irenden med sikerhetsaspekter. [16]

En ny myndighet fér att stirka det
psykologiska férsvaret. [29]

Grundlagsskadestidnd — ett rittighetsskydd
for enskilda. [44]

Ett indamailsenligt skydd for tryck-
och yttrandefriheten. [45]

En ny lag om konsumentskydd vid kép
och vissa andra avtal. [51]

En langsiktigt hillbar migrationspolitik.
[54]



Ett sirskilt hedersbrott. [57]

En europeisk 8klagarmyndighet i Sverige.
(74]

Kulturdepartementet
Sveriges museum om Forintelsen.
+ Holocaust Remembrance and
Representation. Documentation
from a Research Conference. [21]
Hégre vixel 1 minoritetspolitiken. Stirkt
samordning och uppféljning. [27]
Det demokratiska samtalet i en digital
tid. S4 stirker vi motstdndskraften

mot desinformation, propaganda och
nithat. [56]

Miljodepartementet
Haillbar slamhantering. [3]
Vigen till en klimatpositiv framtid. [4]
Kunskapsliget pd kirnavfalls-
omridet 2020. Steg for steg. Var stdr
vi? Vart gér vi? [9]
Stirkt lokalt dtgirdsarbete — att nd mélet
Ingen 6vergddning. [10]
Kirnavfallsridets yttrande ver SKB:s
Fud-program 2019. [39]
Producentansvar for textil
—en del av den cirkulira ekonomin. [72]
Stirkt d4ganderitt, flexibla

skyddsformer och naturvdrd i skogen.
[73]

Néringsdepartementet

Brott mot djur — Skirpta straff och ett
mer effektivt sanktionssystem. [7]

Att kriminalisera dvertridelser av
EU-férordningar. [13]

Personuppgiftsbehandling vid antals-
berikning infér klinisk forskning. [53]

En samlad djurhilsoreglering.

Del 1 och 2. [62]

55 &r och karensval. [65]

Utvinning ur alunskiffer.
Kunskapssammanstillning om
miljérisker och férslag till skirpning
av regelverket. [71]

Socialdepartementet

Oversyn av yrket personlig assistent — ett
viktigt yrke som fértjinar bra villkor.
(1]

En begriplig och trygg sjukférsikring med
plats for rehabilitering. [6]

Framtidens teknik i omsorgens tjinst. [14]

Strukturférindring och investering
i hilso- och sjukvirden — lirdomar
frin exemplet NKS. [15]

God och nira vird. En reform fér ett
hillbart hilso- och sjukvirdssystem.
[19]

Hilso- och sjukvérd i det civila férsvaret
— underlag till férsvarspolitisk
inriktning. [23]

Tillsammans fér en vilfungerande sjuk-
skrivnings- och rehabiliteringsprocess.
[24]

En sjukférsikring anpassad efter individen.
(26]

Grundpension. Négra anslutande frigor.
[32]

Ett nationellt sammanhillet system for
kunskapsbaserad vird
— ett system, mdnga mojligheter. [36]

Hillbar socialtjinst. En ny socialtjinstlag.
Del 1 och 2. [47]

Aldre har aldrig varit yngre — allt fler kan
och vill arbeta lingre. [69]

Fast omsorgskontakt 1 hemtjinsten. [70]

Utbildningsdepartementet

En mer likvirdig skola
- minskad skolsegregation och fér-
bittrad resurstilldelning. [28]

Gemensamt ansvar
—en modell {6r planering och dimen-
sionering av gymnasial utbildning.
Del 1 och 2. [33]

Stirkt kvalitet och likvirdighet i fritids-
hem och pedagogisk omsorg. [34]

En annan méjlighet till sirskilt stod.
Reglering av kommunala resurs-
skolor. [42]

Bygga, bedéma, betygssitta

—betyg som bittre motsvarar elevernas
kunskaper. [43]



Innovation som drivkraft —frin forskning
till nytta. [59]

Samverkande krafter
— for stirkt kvalitet och likvirdighet
inom komvux fér elever med svenska
som andrasprik. [66]

Forskola for alla barn
— f6r bittre sprikutveckling
i svenska. [67]

Utrikesdepartementet

Enhetlig och effektiv marknadskontroll.
(49]
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