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Sammanfattning

Malmo stad har beretts tillfille att yttra sig till finansdepartementet Gver

utredningen “Bygga och bo till ligre kostnader - forslag till bittre konkurrens i bostads-
byggandet (SOU 2020:75). Utredningen har analyserat vilket sitt kommuners agerande
paverkar méjligheten att utveckla verksamheten Gver hela landet for foéretag som har
byggande till lig kostnad eller upplatelse av bostéder till lag hyra som affirsidé.

Malmo stads yttrande omfattar kapitlen om genomférda ramavtal, effekter for allminnyttan
av upphandlingsreglerna, Kommuners paverkan pa standardiserade processer, Bittre
konkurrens genom seriebyggda flerbostadshus, férutbestimds hyresnivaer och konsekvenser.
Malmo stad anser sammanfattningsvis att utredningens forslag inte dr 16sningen pa fragan
om hur det kan byggas fler hus till ligre produktions- och hyreskostnader.

Yttrande

Utredningen analyserar samband mellan byggteknik och boendekostnader, samt vilken roll
olika regler om offentlig upphandling och férutbestimda hyror kan ha for att halla nere
boendekostnader. Utredningen konstaterar att ett kommunalt markinnehav, och ett
allmannyttigt bostadsforetag som anvinder ramavtal fOr att bestilla seriebyggda
flerbostadshus ofta leder till ligre produktionskostnader. Utredningen lidgger ett konkret
forslag om tilligg i plan- och bygglagen rérande méjligheterna att géra planavvikelse for
seriebygeda flerbostadshus.

Kap 4. Genomforda ramavtal

Allminnyttan i Malmé har uppfort ett antal fastigheter med standardiserat byggande de
senaste aren och har anvint sig av savil Sveriges Allmannyttas som SKR:s ramavtal.
Erfarenheten visar att processen har varit snabbare i de flesta fall, diremot har allmannyttan
inte sett nagra omfattande kostnadseffekter. En anledning bedéms vara att bostadsytan inte
maximeras i férhédllande till markens totala byggyta nir standardiserade l6sningar anvands.
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Bedomningen dr att mer flexibla 16sningar skulle 6ka mojligheten att nyttja aktuell byggritt
pa det effektivare sitt, men det skulle dven innebara avkall pa kostnadsminskningen.

Utredningen konstaterar att ett kommunalt markinnehav och ett allminnyttigt bostads-
foretag som anvinder ramavtal for att bestilla seriebygeda flerbostadshus ofta leder till ligre
produktionskostnader. Laga produktionskostnader i nyproduktion menas underlitta
forutsittningarna for laga boendekostnader. Daremot konstaterar utredningen att enbart laga
produktionskostnader inte behéver sld igenom i laga boendekostnader i de enskilda
projekten.

Malmo stad anser att utredningens analys har en del brister i att inte vara helt tydliga i vad
som ir produktionskostnader och vad som ir seriebyggda hus. Seriebyggda hus kan vara allt
ifran nyckelfirdiga hus i sin helhet, eller serieproducerade stommar, som ger en annan
mojlighet att arbeta med till exempel fasader eller andra detaljer. Detta paverkar saklart
produktionskostnaderna.

Kap 6. Effekter for allmannyttan av upphandlingsreglerna

Utredningen gor en ambitiés och anvandningsbar genomgang av kommuners olika
mojligheter att halla nere produktions- och boendekostnader. Utredningen diskuterar
problemen med att tillimpa lagen om offentlig upphandling i allminnyttan och menar att
tillimpning av upphandlingsreglerna i allminnyttan skapar osikerhet, utdraget
upphandlingsférfarande och riskerar innebéra att anbudsgivarna blir firre. Darmed
konstaterar utredningen att LOU bér bli foremal £6r en 6versyn. Malmo stad stéller sig
bakom utredningens bedémning att en vidare utredning av frigan ir motiverad.

Kap 7. Kommuners paverkan pa standardiserade processer

Utredningen beskriver en uppfattning som handlar om motstandet i kommunerna mot
seriebygeda flerbostadshus som framférallt ett attitydproblem inom den kommunala
forvaltningen. Allméinnyttan i Malmo har byggt med standardiserade 16sningar vid ett flertal
tillfallen och kidnner igen bilden av att kommuners attityd och 6ppenhet gentemot
standardiserade processer. Malmé stad anser dock att det blir svart att forsta utredningens
torslag om att hantera avvikelser 1 PBL, nir utredningen pekar pa att det handlar om
instillning och attityder mot serieproduktion och seriebyggda flerbostadshus. Hir anser
Malm¢ stad att kunskap, dialog och erfarenhetsutbyte ar viktigare verktyg i fragan.

Malmo stad framhaller vikten av att kommuner ska kunna stalla krav pa arkitektonisk
kvalitet, men att det finns behov av flexibilitet. Bostaden och nidrmiljén har effekter pa
uppvaxtforhallanden och livsforutsittningar. Om arbetet med att na nagot ligre
boendekostnader gors pa bekostnad av virden i boendemiljon kan det skapa kostnader i
andra led. Malmé stad menar ocksa att bostadsbyggande i storre stider sker ofta genom
fortitningar, vilket innebar krav pa anpassningar till befintlig bebyggelse. Malmé stad
foresprakar dirmed en fortsatt flexibel gestaltning, inte minst vid fortitning av
kompletterande nyproduktion i befintliga omraden.
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Utredningen bedomer vidare att kommuner bor beakta hur kravstallning vid
markanvisningar paverkar moéjligheterna att 6ka standardiserat bostadsbyggande.
Allménnyttan i Malmo efterfragar exempelvis att tekniska egenskapskrav, kravet pa
limplighet for andamalet och kravet pa tillginglighet och anvandbarhet for personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsformaga maste vara enhetlig mellan kommuner f6r att halla
produktionskostnader nere. Malmo stad vill dock framhalla vikten av att det finns olika
forutsattningar 1 varje byggratt. Ett krav om Okat standardiserat byggande far inte bli ett
hinder dar nyproduktionsprojekt uteblir pa grund av att ett standardiserat byggande inte ar
mojliga att genomfora.

Kap 8. Bittre konkurrens genom seriebyggda flerbostadshus

Malmo stad anser att detta forslag om planavvikelse for seriebyggda flerbostadshus inte édr
l6sningen pa frigan om hur man bygger fler hus till ligre produktions- och hyreskostnader.
En sadan 16sning bygger pa att man tror att dagens PBL inte klarar hantera fragan om
gestaltning, kvalité och ligre boendekostnader. Enligt gillande lagstiftning kan ett bygglov
som innebar planavvikelse vara tillitet om det gar att hivda att det inte strider mot planens
syfte. I utredningens férslag kan ett bygglov som innebir planavvikelse och strider mot
planens syfte dnda vara tillatet om det gar att hivda att avvikelsen frimjar uppfoérandet av
seriebygeda flerbostadshus. Malmo stad menar didrmed att saval angeligenheten i forslaget
som dess forvintade effektivitet kan ifragasittas.

Forslaget forutsitter att nuvarande reglering av detaljplaneprocessen inte tar tillricklig
hinsyn till behovet av att stimulera industriell byggande for att fa ner boendekostnaderna.
Det tyder pa att utredningen gér bedémningen att det i gillande detaljplaneprocessen inte
gar att stilla gestaltningskrav mot byggkostnader pa nagot rimligt sitt. Denna forutsittning
varken utvecklas eller underbyggs i utredningen. Malmé stad menar att det redan nu inte
finns nagra hinder i gillande detaljplaneprocess. Det framgar tydligt i Plan- och bygglagen att
det gar att stalla allmanna krav pa till exempel gestaltning mot konsekvenser pa bygg- och
eventuellt boendekostnader, som en del av planens demokratiska férankring. Detta anser
Malmé stad uppmuntrar till innovativa l6sningar pa ett sitt som utredningens forslag inte
gor.

Rap 9. Forutbestimda hyresnivaer

Malmo stad anser att utredningens forslag inte dr 16sningen pa frigan om hur man bygger
fler hus till ligre produktions- och hyreskostnader. Malmo stad anser att ett sitt att férsoka
skapa ett nirmare sammanhang mellan produktionskostnader och boendekostnader ar att
kommunen uttrycker krav pa hyresniva redan vid markanvisningen. Sa kallade
presumtionshyror ir ett annat verktyg for att hantera hyresnivaer. Utredningen konstaterar

att hyressittning vid nyproduktion utreds i annan ordning, och att det dr meningslos att
ytterligare reglera forutbestimda hyror om inte byggandet dr kostnadseffektivt.
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Ett annat sitt som ndmns i utredningen dr sociala kontrakt. Malmé stad vill patala att sociala
kontrakt dr en bistindsbedémd individuell insats enligt socialtjanstlagen som kraver att den
enskilde uppfyller vissa villkor. Insatsen dr férenat med att den enskilde maste utsta en social
utredning samt bli registrerad i socialregistret. Liksom vid andra insatser enligt
socialtjanstlagen kraver sociala kontrakt att socialtjinsten fortlopande foljer upp insatsen, det
vill sdga den enskilde har kontakt med socialtjinsten under en lingre tid. Detta trots
avsaknad av sociala problem som kriver stodinsatser fran socialtjinsten. Malmo stad
bedémer dirmed att sociala kontrakt dr en for snav 16sning pa bostadsbristen f6r grupper
som har svirigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden.

En annan viktig aspekt dr hur bostider med ligre boendekostnader kan fordelas pa ett satt sa
att det gynnar hushéll med laga inkomster. Detta da det finns ett samband mellan lang k&tid
och goda inkomster. Malmé stad vill ocksa peka pa att hyresnivan i nyproduktion endast
utgor en del utav en storre problematik. Da dven nyproduktion med relativt ligre hyra i
manga fall inte kan efterfragas av inkomstsvaga grupper skulle andra insatser kunna ge mer
effekt f6r inkomstsvaga grupper. Exempel pa detta ir att f6rmad fastighetsidgare och
hyresvirdar att i storre utstrickning godkinna bostadsbidrag och bostadstilligg samt
forsorjningsstdd i hela eller delar av sitt bestand. Ett annat exempel ar att forsvara
underhillsrenoveringar av ligenheter som inte ér i behov av det.

Malmo stad vill ockséd framhalla att hyressittningen sker idag mellan hyresmarknadens parter,
1 Malmé finns Malmémodellen som utéver bruksvirdet tar hinsyn till bostidernas lige.
Vilka konsekvenser som uppstar av att ytterligare en part, i form av kommunen, i praktiken
tas in i bilden bor vidare utredas. I anslutning till detta vill Malmé stad ocksa lyfta fram att ett
utokat anvindande av presumtionshyra fOr att pd férhand bestimma en hyresniva 1 viss méan
kan dsatta det nuvarande bruksvirdessystemet ur balans.

Kap 11. Konsekvensbeskrivning

Malmo stad anser att konsekvensanalysen av forslaget kring avvikelse av detaljplan ar
otillricklig. Det dr langt ifran sikert att seriebyggda flerbostadshus lokalt leder till ligre bygg-
eller boendekostnader. Malmo stad anser dock att det finns risk f6r att 6kade méjligheter till
planavvikelse kan leda till uppkomsten av mindre attraktiva omraden med risk for 6kad
segregation. Detta samtidigt som byggnation med ligre boendekostnader kan leda till att
minska segregationen genom att fler hushall har mojlighet att bositta sig i fler delar av
kommunen. Malmé stad hade didrmed 6nskat ett fordjupat resonemang och en djupare
analys kring hur utredningens forslag paverkar flyttkedjor, bostadskarriir och integration.

Utredningen har ocksa upptickt att ett av de storsta hindren for att bygga seriebygeda
flerbostadshus ir attityder som grundar sig i resonemang kring vad denna typ av byggande
kommer att fa f6r konsekvenser. Om inte utredningen kan lyfta fram detta och goéra djupare
analyser kring de samhillsekonomiska konsekvenserna sa blir det svart att skapa en storre
diskussion om fragan och diarmed férindra attityder.



Malmo stad vill aven understryka att det pagar ett flertal statliga utredningar kring just
bostadsfoérsorjning och social bostadspolitik for tillfallet och dar exempelvis betinkandet En
gemensam angeligenhet SOU 2020:46 ir pa remiss. I den utredningen beskrivs bland annat
det dr i manga fall inte ekonomiskt férdelaktigt f6r vinstmaximerande bolag att bygga
bostader for kopsvaga grupper, och kommunerna har heller inte alltid tillrdckliga incitament
och forutsittningar att gora detta, varfor staten maste delfinansiera byggandet f6r dessa

grupper.

Sammanfattningsvis bedomer Malmo stad att det dr svart att se hur utredningens forslag ska
kunna sta for sig sjilva. De behover kopplas samman med andra pagiaende offentliga
utredningar och insatser. Seriebyggda flerbostadshus dr endast ett av flera verktyg for att
mojliggora bostider med laga hyror. Malmo stad vill framhalla att det kridvs en kombination
av insatser fOr att mojliggora for fler att efterfraga bostider.

En billigare nyproduktion ér viktigt for att skapa en hallbar bostadsmarknad, men Malmo
stad menar att konsekvensanalysen av utredningens forslag dr otillricklig. Det kan inte sikert
visas att seriebyggda flerbostadshus lokalt leder till ligre byggkostnader eller till ligre
boendekostnader. Det bor ocksa understrykas att om 6kade moijligheter till planavvikelse
leder till uppkomsten av mindre attraktiva omraden, sa innebar det risk f6r 6kat segregation.
Det ar nagot som behover utredas vidare.

Malmo stad efterlyser ocksa ett stérre fokus pa det befintliga bostadsbestandet, dér hyrorna
ligger pa en niva som inkomstsvaga hushall kan efterfraga. Det krivs dels att det befintliga
bestandet av hyresligenheter med en ldgre hyra anvinds pa ett battre sitt, samt att dessa
ligenheter renoveras och forvaltas ansvarsfullt sa att bestindet av denna typ inte sjunker.
Sammantaget krivs det en nationell social bostadspolitik som vaver ihop de statliga
finansieringarna med de regionala férutsittningarna och de kommunala verktygen.
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