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Betankandet Bygg och bo till lagre
kostnad - forslag for battre konkurrens i

bostadsbyggandet (SOU 2020:75). Svar
pa remiss

Forslag till beslut

1. Remissen besvaras med kontorets tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sammanfattning

Utredningen har haft som syfte att gynna en utveckling dar lagre
produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar
foretag med sadana affarsmodeller ges béattre forutsattningar att
verka.

Utifran utredningens syfte att gynna lagre produktionskostnader
som aterspeglas i boendekostnaderna, har utredningen valt att
fokusera pa flerbostadshus i det lagre kostnadssegmentet som i
vasentliga delar tas fram i standardiserade processer.

Generellt sett & sambandet mellan kostnaderna for att bygga och
den hyra som blir resultatet inte sarskilt tydligt. Sammantaget gor
utredningen bedémningen att ett effektivt satt att 6ka volym och
minska produktionskostnader for seriebyggda flerbostadshus ar
att anvanda ramavtal med kanda och aterkommande l6sningar.

Utredningen har dven belyst pa vilket sétt produktionskostnader
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hénger samman med boendekostnader i form av hyra. Enligt
utredningen ligger de storsta hindren for ett standardiserat
byggande inte i regelverken utan snarare i attityderna till sadant
byggande.

Om en kommun vill gynna standardiserat bostadsbyggande
genom att ta fram generdsa och flexibla planer bor kommunen se
till att detaljplanen tas fram i ett tidigt skede.

Utredningen foreslar att en ny majlighet till planavvikelse infors
for seriebyggda flerbostadshus.

Stockholms stad arbetar sedan flera ar tillbaka med att utveckla
seriebyggda flerbostadshus. Byggandet av seriebyggda
flerbostadshus som bidrar till att sénka byggkostnaderna och fa
ner hyresnivaerna fyller en viktig funktion for stadens bostads-
forsorjning. Detta bade for att fler ska kunna efterfraga en bostad
men &ven for att mojliggora en hog takt i bostadsbyggandet.

Bakgrund

Utredningen har haft som syfte att gynna en utveckling déar lagre
produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar
foretag med sadana affarsmodeller ges béattre 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 aven ingatt fragan om hur man kan
reglera hyresnivaer pa forhand.

Det &r enligt utredningen sammanfattningsvis inte sa stor mening
med att forsoka bestdmma hyran pa férhand om man inte
samtidigt sakrar ett kostnadseffektivt byggande i bertrda projekt
sa att husen faktiskt kommer till stdind. Omvant ar det inte nagot
sjalvandamal att byggandet sker till lag kostnad om hyresgéasterna
anda far betala hoga hyror. Saledes hanger de olika deluppdragen
i utredningens direktiv ihop.

Utredningen menar att andelen hushall som ar hanvisade till en
hyresratt har 6kat samtidigt som andelen hyresratter i bestandet
minskat och de som dnda tillkommit har haft hoga hyror. Nar
boendekostnaderna blir alltfor hoga ar det farre som &r beredda,
alternativt har mojlighet att betala for bostaden.
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Utifran utredningens syfte att gynna lagre produktionskostnader
som aterspeglas i boendekostnaderna, har utredningen valt att
fokusera pa flerbostadshus i det lagre kostnadssegmentet som i
vasentliga delar tas fram i standardiserade processer. Léagre
produktionskostnader leder generellt till 6kat bostadsbyggande.
Kostnadseffektivt byggande ar centralt for en 6kning av
bostadsbyggandet.

Generellt sett &r sambandet mellan kostnaderna for att bygga och
den hyra som blir resultatet inte sérskilt tydligt. Sammantaget gor
utredningen beddmningen att ett effektivt satt att 6ka volym och
minska produktionskostnader for seriebyggda flerbostadshus ar
att anvanda ramavtal med kanda och aterkommande lésningar.
Det skapar ocksa en langsiktighet for de foretag som vill utveckla
standardiserade koncept.

Utredningen konstaterar sarskilt att bestallarkompetensen
successivt har starkts sedan bostadsbyggandet bottnade i volym
pa 1990-talet. Enligt utredningen finns en foretagsekonomisk
nackdel for allménnyttan av att behdva tillampa upphandlings-
reglerna.

Utredningen har aven belyst pa vilket sétt produktionskostnader
hanger samman med boendekostnader i form av hyra. Kortfattat
kan ségas att laga produktionskostnader inte ar en garanti for laga
boendekostnader. Daremot ar laga produktionskostnader en
forutsattning for laga boendekostnader. Mot den bakgrunden
overvager utredningen hur hyror kan bestammas pa férhand i
samband med att kommunen tar initiativ till nytt byggande,
genom upphandling eller pa annat sétt. Enligt utredningen

finns i nulaget inte nagon mera dandamalsenlig metod &n att
anvanda befintliga regler om presumtionshyra.

Enligt utredningen ligger de storsta hindren for ett standardiserat
byggande inte i regelverken utan snarare i attityderna till sddant
byggande. Som framgangsfaktorer framhaller utredningen en
tydlig och samstdammig politisk styrning, definierade kommunala
strategier och arbetsprocesser samt langsiktighet.

Om en kommun vill gynna standardiserat bostadsbyggande
genom att ta fram generdsa och flexibla planer bor kommunen se
till att detaljplanen tas fram i ett tidigt skede, innan mark-
anvisningen. Nar kommunen fortfarande dger marken som
planlaggs, kan kommunen vélja att stalla krav pa byggnaders
utformning i samband med markanvisningen i stéllet for att fora
in sadan reglering i planen.

De hinder som finns i form av t.ex. detaljerade bestimmelser om
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byggnaders utformning i detaljplaner hanteras enligt utredningen
lampligast genom utdkad mojlighet att godta planavvikelser vid
bygglovsprévningen. Utredningen foreslar att en ny majlighet till
planavvikelse infors for seriebyggda flerbostadshus.

Forslaget innebér att bygglov far beviljas for uppforande av ett
seriebyggt flerbostadshus trots att atgarden strider mot géallande
detaljplan eller omradesbestammelser om avvikelsen avser
bebyggelsens omfattning, utformning eller placering och ar
nddvandig for att ett flerbostadshus ska kunna uppféras som ett
seriebyggt hus.

Arendets beredning
Exploateringsndmnden har fatt arendet pa remiss for yttrande
senast den 12 mars 2021.

Exploateringskontorets synpunkter

Stockholms stad arbetar sedan flera ar tillbaka med att utveckla
seriebyggda flerbostadshus, i det lagre kostnadssegmentet, som i
vasentliga delar tas fram i standardiserade processer.

Stadens bostadsbolag och stadsbyggnads- och exploaterings-
ndmnderna har tillsammans utvecklat ett konceptbyggande av
bostadshus, Stockholmshusen, i syfte att kunna bygga fler
hyresrétter snabbare och mer kostnadseffektivt.

| budget 2021 for Stockholms stad, ”Mgjligheternas Stockholm”,
har exploateringsnamnden fatt i uppdrag att tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden och bostadsbolagen utveckla arbetet med
Stockholmshus och utreda privata aktorers mojlighet att bygga
Stockholmshus eller motsvarande alternativ. Stockholmshusen
ska aven vidareutvecklas gestaltningsmassigt for att passa in i
flera olika bebyggelsetyper. Projektet ska vidareutvecklas i syftet
att forenkla planeringsprocessen, sinka byggkostnaderna och fa
ned hyresnivaerna.

Stockholmshusen dar mer anpassningsbara an vissa seriebyggda
bostéder och kan anpassas till topografin vilket ar viktigt.

Byggandet av seriebyggda flerbostadshus som bidrar till att sénka
byggkostnaderna och fa ner hyresnivaerna fyller en viktig
funktion for stadens bostadsférsorjning. Detta bade for att fler ska
kunna efterfraga en bostad men aven for att méjliggora en hog
takt i bostadsbyggandet.

Enligt utredningen bér kommuner beakta hur de krav som stalls
vid markanvisningar kan paverka mojligheterna att 6ka ett
standardiserat bostadsbyggande. Utredningen ser ett behov av att
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kommunernas kontroll av tekniska egenskapskrav blir mer
enhetlig och forutsagbar nér det galler byggnader som tas fram i
en standardiserad process. | tidigare utredningar har flera forslag
pa forfattningsandringar lamnats vilka fortfarande &r under
beredning.

Exploateringskontoret noterar att det i denna fraga inte anses vara
nddvandigt att utredningen tar fram forslag till &ndrad lag-
stiftning.

Inom stadsbyggnadsnamndens ansvarsomrade, som ocksa till viss
del beror exploateringsnamndens ansvarsomrade, forordar
utredningen i huvudsak tva saker. Att arbeta med generdsa och
flexibla planer med lag grad av reglering och fa plan-
bestammelser sa att detaljplanen inte hindrar seriellt byggda
bostader. Samt att ”ny tredje punkt infors i 9 kap. 31 b § PBL
som innebar att bygglov far beviljas for uppforande av ett
seriebyggt flerbostads-hus trots att atgarden strider mot géllande
detaljplan eller omradesbestammelser om avvikelsen avser
bebyggelsens omfattning, utformning eller placering och &r
nddvandig for att ett flerbostadshus ska kunna uppféras som ett
seriebyggt hus.”

Den foreslagna avvikelsen i 9 kap. 31 b 8 PBL avgrénsas till att
galla:
e avvikelser som &r forenliga med detaljplanen eller
omradesbestammelsernas syfte,
e som avser bebyggelsens omfattning, utformning eller
placering, och
e som ar nédvandiga for att ett flerbostadshus ska kunna
uppfdras som ett seriebyggt hus.

Byggnadsnamnden ska avgora om det ar fraga om ett seriebyggt
flerbostadshus och om mgjligheten till avsteg enligt den nya
bestammelsen kan tillampas utifran en samlad bedémning i det
enskilda bygglovsarendet.

Ytterligare en andring av PBL foreslas i utredningen. Att en
definition av seriebyggt hus inférs i 1 kap. 4 § PBL. Dar
seriebyggt hus definieras som en byggnad som projekteras och
uppfors pa olika platser med pa forhand begransade
variationsmojligheter.

Att i storre utstrackning arbeta med generdsa och flexibla planer,
som utredningen foreslar, bor enligt kontoret underlattas genom
att det i detaljplanen finns angivet en maximal bruttoarea per
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fastighet. En detaljplan ska enligt plan- och bygglagen, PBL, inte
reglera mer &n vad som ar nédvandigt. Hur generds och flexibel
en detaljplan kan och bor vara beror pa de platsspecifika
forutsattningarna.

Stadsbyggnadsnamndens arbete med mer robusta detaljplaner ger
en okad flexibilitet 6ver tid. Det skapar ocksa béttre forut-
séattningar i de fall en ny aktér kommer in efter antagen detalj-
plan, som da ofta vill genomfora projektet pa ett annat satt an den
aktor som deltagit i detaljplanearbetet. Metoderna maste
utvecklas i samverkan, bland annat eftersom en viss detaljerings-
grad kravs for att erforderliga systemhandlingar ska kunna tas
fram infor ett genomforandebeslut.

Det &r i detaljplanen markens lamplighet sakras och avvagningar
gors mellan olika fragor. Att som utredningen foreslar mojliggora
att bygglov far beviljas for uppforande av ett seriebyggt
flerbostadshus trots att atgarden strider mot gallande detaljplan
skulle kunna medfora ett flertal negativa konsekvenser.
Exempelvis att marken inte langre ar lamplig for bebyggelse, att
vardefulla kulturmiljéer gar forlorade och att olika riskfragor inte
langre hanteras pa ett godtagbart sétt.

Utredningen beskriver att mojlighet att ge bygglov for seriellt
byggda bostader som avviker fran detaljplan kan medfora att
detaljplaneringen blir mindre transparent och mindre forutsagbar.
Men att det skulle vagas upp av att det bara galler i specifika fall
dar det finns ett behov av en avvikelse som ar nédvandig for att
ett flerbostadshus som byggs som ett seriebyggt hus ska kunna
uppforas.

Exploateringskontoret anser inte att denna fraga tas pa tillrackligt
stort allvar. Bade for stadens medborgare och for fastighetsagare
behover det finnas en forutsdgbarhet och en tydlighet géllande
hur olika fastigheter kan utvecklas. Kontoret ser ocksa en
uppenbar risk i att forslaget leder till 6kad administration, i de fall
uppgifter som ligger till grund for stadens tomtrattsupplatelser
blir mindre forutségbara.

Slut

Bilagor
1. https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-
offentliga-utredningar/2020/12/sou-202075/
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