Sammanfattning

Utredningen

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

Utredningens arbete har handlat om offentlig upphandling av
bostadsbyggande och hur kommuners agerande 1 olika roller 1 bo-
stadsbyggandet paverkar byggaktorers vilja att genomféra projekt.
I uppdraget har dven ingdtt frigan om hur man kan reglera hyres-
nivder pa forhand.

Enligt utredningen ir det ovanligt att hus som byggs 1 serie er-
bjuds med férutbestimda hyror och de fitaliga hus som byggs med
forutbestimda hyror ir sillan seriebyggda. Utredningens forslag
behover ses som en helhet. Det ir enligt utredningen sammanfatt-
ningsvis inte sd stor mening med att férséka bestimma hyran pd for-
hand om man inte samtidigt sikrar ett kostnadseffektivt byggande i
berorda projekt sd att husen faktiskt kommer till stdind. Omvint ir
det inte ndgot sjilvindamail att byggandet sker till 18g kostnad om
hyresgisterna ind3 far betala héga hyror. Sdledes hinger de olika del-
uppdragen 1 utredningens direktiv ithop, sirskilt nir man ser till f6r-
slagen, dven om de samtidigt stdr pd egna ben 1 stora delar av analysen.
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Bostadsmarknaden

De senaste dren har byggtakten varit hog i mdnga kommuner. Pro-
duktionspriserna har 6kat med hogre boendekostnader som resultat.
Trots en 6kning av antalet nybyggda bostidder pd senare &r dr under-
skottet pd bostider fortfarande stort. Antalet hushill for vilka det dr
orealistiskt att spara ihop till en d4gd bostad har 6kat och tiden det
tar att {8 ihop till en kontantinsats har blivit lingre for de hushill
som kan spara.

Allra storst svarigheter att skaffa en bostad har de med ekono-
miska begrinsningar. Det kan till exempel handla om unga, nyanlinda
eller ensamstdende med barn. Andelen hushill som ir hinvisade till
en hyresritt har 6kat samtidigt som andelen hyresritter i bestindet
minskat och de som dnd3 tillkommit har haft héga hyror. Nir boende-
kostnaderna blir alltefér hoga ir det firre som ir beredda, alternative
har mojlighet att betala for bostaden.

Seriebyggda flerbostadshus

Utifrdn utredningens syfte att gynna ligre produktionskostnader
som aterspeglas 1 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 1 detta segment kan naturligtvis dven gynna ett 6kat
bostadsbyggande och méjliggora ligre produktionskostnader 1 andra
segment.

Ligre produktionskostnader leder generellt till 6kat 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 behover dirfor oka.

Ramavtalen

For att utnyttja den samlade bestillarkompetensen hos foretagen och
for att erbjuda potentiella anbudsgivare en storre volym att limna
anbud p3 har Sveriges Allminnytta genomfért 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 uppforda bostadshus foérdelat pa bestillare och leverantorer,
samt kartlagt erfarenheter av dessa. Utredningen har dven undersokt
hur hyrorna i de uppférda bostiderna har férhillit 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 pdverkats pd samma sitt eftersom de
standardiserade bostiderna har varit mindre in andra bostider.
Generellt sett ir sambandet mellan kostnaderna for 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 dr det ett avgérande problem att s& f8 nya bostidder har ull-
kommit pd ramavtalen vilket dven gor det svart f6r marknaden att
utvecklas mera generellt.

Utredningens intervjuer visar att de stora fordelarna med serie-
byggda flerbostadshus fortfarande inte forefaller kinda, sirskilt nir
det giller kostnadsfordelarna. Utredningens kvantitativa genom-
ging 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 bedomningen att ett effektivt sitt
att 6ka volym och minska produktionskostnader f6r seriebyggda fler-
bostadshus ir att anvinda ramavtal med kinda och &terkommande
16sningar. Det skapar ocksd en langsiktighet for 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 dirfor inte
kan konkurrera pd lika villkor med privata fastighetsigare. Upp-
handlingsarbetet blir krivande och riskerar att till alltfor stor del in-

13



Sammanfattning SOU 2020:75

riktas pd att sikerstilla att olika formaliakrav enligt lagen ir upptyllda
i stillet for att upphandlingen blir s& bra genomférd som mojligt.

Allminnyttans byggande ir ldngsamt vixande men ambitionerna,
dd dven hos foretagens dgare, liksom behoven av nya bostider ir
visentligt storre dn sd. Tidsfaktorn framstdr som avgorande for all-
minnyttan och det miste anses dokumenterat att upphandlings-
regler ofrdnkomligen medfor relativt 18nga ledtider.

Minga av de dtgirder som foreslagits for att utveckla upphand-
lingen inom byggsektorn har helt eller delvis prévats med olika fram-
ging. 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 féretagens
bestillarkompetens. Enligt utredningen finns en féretagsekonomisk
nackdel f6r allmidnnyttan av att behéva tillimpa upphandlingsreglerna.

Forutbestamda hyror

Utredningen har dven belyst pd vilket sitt produktionskostnader
hinger samman med boendekostnader i form av hyra. Kortfattat kan
sigas att liga produktionskostnader inte ir en garanti f6r ldga boende-
kostnader. Diaremot ir 13ga produktionskostnader en férutsittning fér
liga boendekostnader. Genom att i f6rvig 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 éverviger utredningen hur hyror kan bestim-
mas pd férhand i samband med att kommunen tar initiativ tll nytt
byggande, genom upphandling eller pd annat sitt. Enligt utredningen
finns 1 nuliget inte ndgon mera indamaélsenlig metod in att anvinda
befintliga regler om presumtionshyra. Genom presumtionshyra ir
det mojligt att bestimma hyran pd férhand utan att det uppstér risk
for att den forbestimda hyran kommer 1 konflikt med den hyres-
rittsliga regleringen. Den hyresrittsliga regleringen utreds i annan
ordning.
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Kommuners betydelse

Kommunerna har stora méjligheter att paverka byggaktorers vilja att
genomfoéra byggprojekt och bostadsbyggandet i stort. Standardiserat
bostadsbyggande pdverkas av skillnader 1 kommuners agerande efter-
som mojligheterna att anpassa projekteringen av byggnaden ir be-
grinsad.

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

Utredningen bedémer att goda exempel behover spridas for att
indra attityder. Kommunerna bér dven genom igardirektiv styra
sina allminnyttiga bostadsaktiebolag till att bygga standardiserat for
att uppnd mil om bostider med 18g boendekostnad. Kommuner bor
dven beakta hur de krav som stills vid markanvisningar kan péverka
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 1 en standardiserad process. I tidigare utred-
ningar har flera forslag pa forfattningsindringar limnats vilka fort-
farande dr under beredning. Det ir av denna anledning inte nédvin-
digt att utredningen tar fram férslag till andrad lagstiftning 1 denna del.

Utékade mojligheter till bygglov for seriebyggda
flerbostadshus

De hinder som finns 1 form av t.ex. detaljerade bestimmelser om
byggnaders utformning i detaljplaner hanteras enligt utredningen limp-
ligast genom ut6kad mojlighet att godta planavvikelser vid bygglovs-
provningen. Utredningen féresldr att en ny mojlighet till planavvik-
else infors f6r seriebyggda flerbostadshus.

Forslaget innebir att bygglov far beviljas f6r 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
ir till sin natur sidant att det inte fr ndgon effekt 1 situationer dir
en faststilld plan helt saknas. I den utstrickning planberedskapen
kunnat mitas av utredningen tycks den emellertid ha 6kat ndgot éver
tid och utredningen bedémer dirfor att den foreslagna dtgirden bor
prioriteras, utan att for den skull forta betydelsen av andra méjliga
tgirder.

Utredningens forslag 6kar mojligheterna till 1iga produktions-
kostnader och 1 férlingningen dven l8g hyra. Utredningen har upp-
skattat den méjliga kostnadsfoérdelen till 2 0004 000 kronor per
kvadratmeter. Seriebyggande av flerbostadshus kan ge forutsittningar
for en bittre konkurrens och byggandet av bostider med en ligre
hyresniva kan ka.
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