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Remiss - Bygg och bo till lagre kostnad - férslag for
battre konkurrens i bostadsbyggandet (SOU 2020:75)

Sammanfattning

Regeringen beslutade den 13 juni 2019 att tillsatta en utredning om béttre
konkurrens i bostadsbyggandet. Utredningen har haft som syfte att gynna en
utveckling dar lagre produktions-kostnader aterspeglas i boendekostnaderna
och dar foretag med sadana affarsmodeller ges battre forutsattningar att
verka. Uppdraget bygger pa de tidigare statliga utredningar som har gjorts
om konkurrensen pa bostads-marknaden 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 genomfara projekt. |
uppdraget har dven ingatt fragan om hur man kan reglera hyresnivaer pa
forhand.

Enligt utredningen ar det ovanligt att hus som byggs i serie erbjuds med
forutbestamda hyror och de fataliga hus som byggs med férutbestamda hyror
ar séllan seriebyggda. Utredningens forslag behdver ses som en helhet. Det
ar enligt utredningen sammanfattningsvis inte sa stor mening med att forsoka
bestdmma hyran pa forhand om man inte samtidigt sakrar ett
kostnadseffektivt byggande i berdrda projekt sa att husen faktiskt kommer
till stand. Omvant ar det inte nagot sjalvandamal att byggandet sker till 1ag
kostnad om hyresgéasterna anda far betala hoga hyror. Saledes hanger de
olika deluppdragen i utredningens direktiv ihop, sérskilt ndr man ser till
forslagen, dven om de samtidigt star pa egna ben i stora delar av analysen.
Utredningens forslag 6kar mojligheterna till 1dga produktionskostnader och i
forlangningen aven 1ag hyra. Utredningen har uppskattat den mojliga
kostnadsfordelen till 2 000—4 000 kronor per kvadratmeter. Seriebyggande
av flerbostadshus kan ge forutsattningar for en battre konkurrens och
byggandet av bostader med en lagre hyresniva kan oka.

Beddmning

Bostadsmarknaden: De senaste aren har byggtakten varit hog i manga
kommuner. Produktionspriserna har ¢kat med hogre boendekostnader som
resultat. Trots en 6kning av antalet nybyggda bostader pa senare ar ar under-
skottet pa bostader fortfarande stort. Antalet hushall for vilka det ar
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orealistiskt att spara ihop till en &gd bostad har 6kat och tiden det tar att fa
ihop till en kontantinsats har blivit langre for de hushall som kan spara. Allra
storst svarigheter att skaffa en bostad har de med ekonomiska begransningar.
Det kan till exempel handla om unga, nyanlanda eller ensamstaende med
barn. Andelen hushall som ar hanvisade till en hyresratt har 6kat samtidigt
som andelen hyres-ratter i bestandet minskat och de som anda tillkommit har
haft hoga hyror. Nar boendekostnaderna blir alltfér hdga &r det farre som &ar
beredda, alternativt har mojlighet att betala for bostaden.

Seriebyggda flerbostadshus: 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. Framgangsrika
arbetssatt och l16sningar i detta segment kan naturligtvis d&ven gynna ett okat
bostadsbyggande och méjliggdra lagre produktionskostnader i andra
segment. Lagre produktions-kostnader leder generellt till 6kat bostads-
byggande. Kostnadseffektivt byggande ar centralt for en 6kning av
bostadsbyggandet. FOrutsattningarna for att bygga bostader till en lagre
produktionskostnad genom att anvénda sig av standardiserade system,
processer och arbetssétt behdver darfor oka.

Ramavtalen: For att utnyttja den samlade bestéllarkompetensen hos
foretagen och for att erbjuda potentiella anbudsgivare en stérre volym att
lamna anbud pa har Sveriges Allméannytta genomfort flera ramavtalsupp
handlingar. Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) har ocksa genomfort
upphandling av bostadshus. Ronneby Kommun har &n sé lange inte avropat
fran dessa ramavtal men tankar finns att anvanda konceptet i kommande
kommunala projekt (galler framst forskolor, men bostader har diskuterats
hos Ronnebyhus ocksd). Utredningen har sett till utfallet av upphandlingarna
vad galler antalet uppférda bostadshus fordelat pa bestallare och
leverantorer, samt kartlagt erfarenheter av dessa. Utredningen har &ven
undersokt hur hyrorna i de uppforda bostaderna har forhallit sig till andra ny-
producerade bostader. Utredningen konstaterar att ramavtalen har medfort
lagre kostnader, snabbare processer och lagre hyra per bostadslagenhet.
Kvadratmeterhyrorna har dock inte paverkats pa samma satt eftersom de
standardiserade bostéderna har varit mindre &n andra bostéder. Generellt sett
ar sambandet mellan kostnaderna for att bygga och den hyra som blir
resultatet inte sarskilt tydligt.

Utredningens material har varit begrénsat dels genom att antalet seriebyggda
hus pa ramavtalen fortfarande understiger 10 000 bostéder och dessutom
genom att bortfallet har varit stort. Enligt utredningen &r det ett avgdrande
problem att sa fa nya bostader har tillkommit pa ramavtalen vilket dven gor
det svart for marknaden att utvecklas mera generellt. Utredningens intervjuer
visar att de stora fordelarna med seriebyggda flerbostadshus fortfarande inte
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forefaller kdnda, sarskilt nar det géller kostnadsfordelarna. Utredningens
kvantitativa genomgang fokuserar, till skillnad fran intervjuerna, pa sadana
seriebyggda hus som faktiskt har kommit pa plats, vilket enligt utredningen
ger en battre bild av potentialen. Sammantaget gor utredningen bedémningen
att ett effektivt satt att 6ka volym och minska produktionskostnader for
seriebyggda fler- bostadshus ar att anvanda ramavtal med kénda och
aterkommande l6sningar. Det skapar ocksa en langsiktighet for de foretag
som vill utveckla standardiserade koncept.

Upphandlingsreglerna: Sveriges Allméannytta anser att de allménnyttiga
foretagen begrénsas av att de omfattas av lagen om offentlig upphandling
och darfor inte kan konkurrera pa lika villkor med privata fastighetsagare.
Upp- handlingsarbetet blir krdvande och riskerar att till alltfor stor del
inriktas pa att sakerstélla att olika formaliakrav enligt lagen &r uppfyllda i
stallet for att upphandlingen blir s& bra genomfaérd som mojligt.

Allmannyttans byggande ar langsamt vaxande men ambitionerna, da dven
hos foretagens dgare, liksom behoven av nya bostéder ar vasentligt storre an
sa. Tidsfaktorn framstar som avgorande for allmannyttan och det maste
anses dokumenterat att upphandlings- regler ofrankomligen medfor relativt
langa ledtider.

Manga av de atgarder som foreslagits for att utveckla upphandlingen inom
byggsektorn har helt eller delvis provats med olika fram- gang. Utredningen
konstaterar sarskilt att bestallarkompetensen successivt har starkts sedan
bostadsbyggandet bottnade i volym pa 1990- talet. Det finns
sammanfattnings-vis inte anledning att anta att kvarvarande problem endast
skulle handla om de allmannyttiga foretagens bestallarkompetens. Enligt
utredningen finns en foretagsekonomisk nackdel for allménnyttan av att
behdva tillampa upphandlingsreglerna.

Kommuners betydelse: Kommunerna har stora mojligheter att paverka
byggaktorers vilja att genomfora byggprojekt och bostadsbyggandet i stort.
Standardiserat bostadsbyggande paverkas av skillnader i kommuners
agerande eftersom mojligheterna att anpassa projekteringen av byggnaden &r
begransad. Enligt utredningen ligger de storsta hindren for ett standardiserat
byggande inte i regelverken utan snarare i attityderna till sadant byggande.
Som framgangs-faktorer framhaller utredningen en tydlig och samstammig
politisk styrning, definierade kommunala strategier och arbetsprocesser samt
langsiktighet.

Utredningen beddmer att goda exempel behdver spridas for att &ndra
attityder. Kommunerna bor dven genom dgardirektiv styra sina allmannyttiga
bostadsaktiebolag till att bygga standardiserat for att uppna mal om bostéader
med lag boendekostnad. Kommuner bor dven beakta hur de krav som stélls
vid markanvisningar kan paverka majligheterna till standardiserat
bostadsbyggande och strava mot att ta fram flexibla detaljplaner (géallande
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flexibla detaljplaner har Ronneby kommit langt). Utredningen ser ett behov
av att kommunernas kontroll av tekniska egenskapskrav blir mer enhetlig
och férutsagbar nér det galler byggnader som tas fram i en standardiserad
process. | tidigare utredningar har flera forslag pa forfattningsandringar
lamnats vilka fort- farande ar under beredning. Det &r av denna anledning
inte nédvandigt att utredningen tar fram forslag till &ndrad lagstiftning i
denna del.

Utredningen lamnar flera bra forslag vilket gor att Ronneby kommun bér
stélla sig bakom utredningen i stora drag.

Miljo- och byggnadsnamndens yttrande:

Miljo- och byggnadsforvaltningen stéller sig i sak positiva till ambitionen at
forenkla och skapa battre forutsattningar for att bygga billigare och darmed
skapa mojlighet for att bo till I1agre kostnader. Men utredningen saknar ett
langsiktigt perspektiv dar stora vérden riskerar att ga forlorade om inte
ytterligare faktorer tas med i berdkningen. Det har &r ett mycket komplext
omrade som inte ska vara foremal for en sa kallad quick fix”.
Hallbarhetsfragorna och de sociala fragorna belyses knapphandigt, uppdraget
har fokuserat pa de ekonomiska fragorna och har har utredningen foljt
uppdraget, men en mer genomlyst analys av den komplexa process som
byggnation utgor hade varit 6nskvérd tillsammans med en diskussion kring
gestaltning och arkitektoniska varden i byggandet, sa vl som i en urban
kontext och for samhallsplaneringen langsiktigt..

Forslag till beslut
Godkanna forslag till remissvar och foresla att kommunstyrelsen beslutar:

Kommunstyrelsen antar ovanstaende yttrande éver utredningen som sitt eget.

Arbetsutskottets beslut 2021-03-22

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen att anta antar
ovanstaende yttrande Gver utredningen som sitt eget.

Deltar i debatten
| debatten deltar Ola Robertsson (S).

Propositionsordning

Ordférande Roger Fredriksson (M) konstaterar att det foreligger ett forslag
till beslut och det &r arbetsutskottets. Ordférande stéller proposition pa
arbetsutskottets forslag och finner att kommunstyrelsen bifaller detsamma.
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Beslut
Kommunstyrelsen antar ovanstaende yttrande dver utredningen som sitt eget.

Exp:
Finansdepartementet
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