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Forord

For tre ar sedan, 1 maj 2018, gavs den forsta versionen av Sveriges Allméinyttas
byggagenda ut. Sedan dess har det onekligen hént en hel del som ir i linje med de
forslag som framfordes da:

* Nordiska ministerrédet med bostadsministrarna frén Sverige, Norge, Finland, Island och Aland
har i en deklaration kommit verens om att stérka samarbetet kring harmonisering inom bygg-
branschen. Det handlar bland annat om att sétta i gang relevant forskning och stérka nordiska
natverk inom byggbranschen som stéder en harmonisering av byggregler och standarder.

® Boverket arbetar aktivt med digitalisering av samhdallsbyggnadsprocessen.

* Msjligheternas Byggregler, ny struktur fér Boverkets Byggregler (BBR) och endast funktionskrav
for att fraimja b&de konkurrens och innovation har varit ute pd remiss.

® Den politiska viljan att arbeta for lagre byggpriser syns bland annat i utredningen Battre
konkurrens i bostadsbyggandet och dess slutsatser, dar man bland annat tittat pé& effekten av
ramupphandling.

Sveriges Allmannytta dr med och driver den hir utvecklingen pa en méangd olika satt:

* Sveriges Allmannytta har tillsammans med medlemsféretagen verkat fér att fa fler utlandska
totalentreprenérer att vara verksamma i Sverige och det har burit frukt. Innan det strategiska
arbetet inledes férekom det i princip inga utléindska anbud till allménnyttan nér de ville bygga
nya bostader. Effer satsningen kom &tta procent av anbuden frén utléndska totalentreprendrer.

¢ Sveriges Allmannytta har ramupphandlat par- och radhus, lamellhus och punkthus inom Kombo-
huskonceptet. Avtalen méjliggér for allménnyttan att snabbare kunna bygga kostnadseffektiva
och resurseffektiva bostéder som fler har réd att efterfraga. Kombohusen har i genomsnitt fem
ménader kortare byggtid @n dvrigt allmannyttigt byggande och tre manader kortare byggtid
jamfdrt med privat byggande. Byggpriset ér i genomsnitt 20 procent légre én allménnyttans évriga
byggande. Kombohusen visar att industrialiserat byggande faktiskt fungerar och att det gér att
péverka byggpriserna pé ett sctt som ocksé far genomslag i lagre hyror, sé att fler hyresgéster
kan efterfréga bostaderna.

* Dessutom har stora steg tagits frén helt standardiserade hus, mot bostadshus som kan varieras
utifrén den plats de byggs pd. Det betyder att standardiserat byggande kan innebéra olika
grader av standardisering, fran byggsystem till helt standardiserade byggnader.

* Det har genomférts och genomférs olika dialoger och kunskapsutbyte for att hélla nere
produktionskostnader och samverkar med Sveriges kommuner och andra aktérer, exempelvis
entreprendrer, for att néd mélen fr bostadsbyggande och korta ledtider.

e Sveriges Allmannytta stoder projektet Bygg 4.0, vilket undersdker vad en helt digitaliserad
byggbransch kan innebéra.

Sammantaget paverkar Sveriges Allmédnnytta bade héar och nu och 4r med och driver
utvecklingen langsiktigt. Byggbranschen 4r en bit pa viag i en spAnnande utveckling
mot ett industrialiserat byggande dar byggherrar inte behéver vialja mellan att rddda
klimatet, bygga tillrackligt mycket till god kvalitet eller ta langsiktigt ohallbara beslut
om stadsmiljéer — allt gar att fa men det kriaver anstrdngning. Framtiden ar ljus.
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For att detta ska bli verklighet behover det industrialiserade byggandet underléttas,
genom att regler formuleras pa ett modernt siatt och genom att fortséatta arbetet for att
harmonisera nordiska byggregler, sa att marknaden ger utrymme for fler aktérer som
kan konkurrera. P4 kommunal niva finns det ocksa mycket att géra for att underliatta
for industrialiserat byggande redan idag.

Sveriges politiker behover ta tag i de strukturella problem som driver upp priset pa
byggande, sdsom att undanta allméannyttan fran LOU och genomf6ra en skattereform,
for att komma tillrdtta med de obalanser som driver upp priserna pa all nyproduktion.
Hér ar de flesta experter eniga om vad som behover goras — nu behovs politisk
handling.

Anders Nordstrand Jonas Hogset
Vd for Sveriges Allmdnnytta Fastighet- & hallbarhetschef, Sveriges Allmdnytta
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Sveriges Allmannyttas Byggherrerad ar det forum som Sveriges Allméannytta anvinder
for att finga upp aktuella utmaningar inom omradet fastighetsutveckling, nyproduktion
och renovering.. Radets syfte ir att ge vigledning och legitimitet i strategiska fragor.
Det var aven radet som gav Sveriges Allménnytta i uppdrag att underséka hur det
med ett standardiserat tdnkande var mojligt att bygga billigare, vilket ledde fram

till Sveriges Allmédnnyttas Kombohus-koncept.

Under varen 2017 fick Byggherreradet ett specifikt uppdrag att identifiera och
analysera de lagar och regler som hindrar och férsvarar byggandet av bostéder.
Utifran analysen tog radet tagit fram forslag pa vad som behover férandras for en
forbéattrad mojlighet till 6kad och uthallig nyproduktion 6ver konjunkturcykler.

Tre ar har gatt sedan radets byggagenda med atgirder publicerades och de har nu
utvarderat vad som hint inom omradet sedan dess, uppdaterat agendan och lyft fram
forslag pa atgirder som édven fortsdttningsvis ar aktuella for att fa battre forutsatt-
ningar for ett 6kat och uthalligt bostadsbyggande.

Byggherreradet bestar av:

Fredrik Térnqvist, Sténgéstaden

Anna Nordén, Framtiden Byggutveckling
Cathrine Holgersson, Gavlegérdarna
Lotta Bjérklund, Mitthem

Henrik Strand, ABK

Jonas Schneider, Familjebostéder

Bistod i framtagandet av byggagendan:

Susanna Karlevill, Kopparstaden
Stefan Sandberg, Svenska Bostéder
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Varfor behover vi bygga?

| Sverige har bostadsbyggandet legat pé en jamférelsevis l&g nivé i relation fill
befolkningstillvaxten anda sedan 90-talet. Efter en langre period av “6verskott” pé
byggande under 70- och 80+alen har Sverige under 2000-talet, genom en allifor lag
takt i nyproduktion, hamnat i et ldge av underskott pd bostader. Byggtakten minskade
kraftigt under 1990- och 2000+alen till f8ljd av bank-, finans- och fastighetskrisen
1990-1994, [Tkraschen 2001 samt den globala finanskrisen 2008-2009.
Byggtakten har 6ver tid terupptagits och dkat stadigt sedan 2010.
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Andelen allminnyttiga bostdder i Sverige visar pa en nedatgaende trend sedan 1990-
talet. Innan finanskrisen utgjorde antalet allmannyttiga hyresrétter cirka 15 procent
av den totala byggvolymen. Sedan 2010 utgér allminnyttans bestand cirka 10 procent
av det totala byggandet per ar. Det 4r mycket positivt att bostadsbyggandet har 6kat
rejalt under de senaste tio 4ren, men det existerar stora skillnader mellan upplatelse-
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former och d4garkategorier. Om byggandet av bostadsratter borjar minska ar det
déarfor viktigt att byggandet inom andra upplatelseformer och dgarkategorier
har goda férutsiattningar att vaga upp.
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Mellan aren 2000 och 2020 har har Sveriges befolkning 6kat med néstan 21 procent,
det vill séga cirka 1,8 miljoner fler invanare pa 30 ar. Folk6kningen har bidragit till
att Sveriges folkméngd i slutet av 2020 uppgick till 10 379 295 personer. Folkokningen
beror framfor allt pa att fler har invandrat 4n utvandrat, samt att det har fotts fler
an vad det har dott. Folkokningen har bidragit till 6kat byggande under framst 2010-
talet. Kulmen naddes 2017 d& det ocksd byggdes som mest i Sveriges kommuner.

8 Allménnyttans byggagenda



Befolkning och bostédder i olika kommuner 1990-2019
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Sedan 90-talet har Sverige omformats genom urbanisering. Koncentrationerna av
manniskor har 6kat pa vissa platser och minskat pa andra. Av Sveriges 290 kommuner
har 148 kommuner ¢kat sin befolkning under de senaste 30 dren, medan 142 kommuners
invanarantal har minskat. Det 4r den 6kningen som bostadsbyggandet behdéver tacka.
Totalt sett har det byggts strax under 900 000 bostéader sedan 1990 och fram till 2019.

Vidare paverkar utbudet av bostader Sveriges flyttstrommar. Brist pa bostader kan
ha inneburit att flyttar som annars skulle gt rum har uteblivit fér att bostadsutbudet
har varit for lagt. Det kan alltsa finnas en dold bostadsbrist i form av flyttar som inte
blivit av, och som om de hade blivit av dven skulle gett upphov till bostadsbrist. Detta
blir relevant om bostadsbyggandet skulle 6ka, eftersom dessa flyttar realiseras, vilket
aterigen stéller krav pa bostadsbyggande.

Hur manga nya bostidder som behovs dr darmed inte kiant. Boverket har dock
forsokt rdkna pa bostadsbehovet och kommit fram till att det behéver byggas mer
4n en halv miljon bostdder under en tioarsperiod for att dels bygga ikapp underskottet,
dels for att fylla det behov som uppstéar framdover i och med kommande arens befolk-
ningsékning. En sddan niva pa arlig nybyggnation har endast uppnatts vid tva
tillfallen efter miljonprogramsaren, 1975 och 1991.
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Byggande i Sverige 1975-2016 och Boverkets behovskalkyl 2017-2030
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Boverkets bedomning av behovet innebér ett markant 6kat utbud pa bostéader tills
dess den niva ar uppnadd nér bostadsunderskottet dr bortbyggt. I ett sddant lage
rdader balans mellan utbud och efterfrigan pa bostdder och byggandet kan aterga till
mer normala nivier — uppskattningsvis mellan 59 200 och 66 400 bostader arligen
eller totalt mellan 592 000 och 664 000 bostider 6ver en tioarsperiod. Den byggtakten
behovs for att halla jaimna steg med befolkningstillvaxten och dr den langsiktiga niva
pa byggande som behovs utifran gillande befolkningsprognos. En byggtakt och niva
som &r hog jamfort med det genomsnittliga byggandet sedan 1975.

For att klara bostadsforsorjningen behover byggandet 6ka langsiktigt genom att
pressa byggpriserna, gora det framtidssékrat och géra det mindre kéansligt for
konjunktursvingningar. Utifran fyra centrala skil dr detta viktigt:

1. Bostadsbrist hdmmar tillvéxt och méanniskors livschanser
Bostadsbrist péverkar samhdllet pé flera plan. Om det inte finns bostdder som méter
efterfragan, kan manniskor inte flytta dit jobb och studier finns. Tillvaxten hémmas och
ekonomin pé&verkas.

Brist p& ett varierat utbud — bostader i olika storlekar och med olika prisnivaer —
forsvarar for den som vill vill flytta hemifran, efter en skilsmassa eller nér ens livssituation
paverkas pd annat satt. Har ar inte minst hyresratten viktig som majliggorare.

2. Héga byggkostnader hotar méjligheten till goda bostader for alla
De senaste decennierna har det byggts relativt dyra hyres- och bostadsrétter i Sverige.
Priset fér en genomsnittlig bostadsratt har dkat med 300 procent sedan 2000. Under
samma period har produktionspriset fér en bostadsratt 6kat med 160 procent. Det
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som slutligen avgér priset p& en nybyggd bostad ar inte kostnaden att uppféra den utan
vad marknaden ér villig att betala fér den, vilket férklarar att produktionspriset féljer
det allménna prislaget p& bostadsrattsmarknaden. Priset for att bygga en hyresratt har
dkat med 123 procent sedan 2000. Att produktionspriset for hyresbostader har ckat
beror ocksa till stor del p& bostadsréttspriserna, ménga hyresbostader har byggts i
attraktiva lagen. Men det behdvs likval bostader for de med svagare ekonomiska
forutsattningar.

Nar byggpriserna ar s& héga som de &r nu fér de nyproducerade bostaderna sa hég
hyra att de inte alltid efterfrégas ens i attraktiva storstadslagen. Samtidigt hotas méjligheten
att dverhuvudtaget efterfréga en egen bostad for manniskor med lagre inkomster.

Ldnsamhet ar nddvandigt béde for fastighetsdgare och byggentreprenérer pé olika
nivéer. Samtidigt behévs en bostadsmarknad som ger plats till alla olika inkomstgrupper.

. Byggande bidrar till ett battre samhélle

Att skapa nya fastigheter handlar inte bara om lagenheter. Byggande ar ett satt att aktivt
skapa de bostadsomraden, stadsdelar, samhallen och stader som vi vill ha, nu och i
framtiden.

Ett tydligt och inspirerande exempel ér de ambitioner Géteborgs stad har — att bygga
bort utanférskapet genom stora satsningar p& nyproduktion och renovering tillsammans
med kraftfulla sociala och trygghetsskapande étgarder. Detta visar hur byggande kan
vara en del av de samhdlleliga |6sningar som vi behdver fér att tackla dagens utmaningar.
Framtiden, bostadskoncernen som samlar de allménnyttiga bostadsbolagen i Géteborg,
ska genom att satsa 11 miljarder vara med och lyfta sex bostadsomraden fran listan
over sdrskilt utsatta omraden.

Runtom i landet ser bostadsbolag och kommuner ocksé véardet av att kunna blanda
upplételseformer, att till exempel kunna bygga hyresratter i omrédden med dvervagande
bostadsratter och omvént. Det @r ett satt att f& manniskor att bo kvar i omréden dar
samhallsaktérer jobbar tillsammans for att forbattra miljderna och dka tryggheten och
livschanserna, istéllet for att de boende flyttar vidare.

Byggande som kan fortsétta Gven i svagare konjunktur gynnar hela ekonomin och
arbetsmarknaden — byggandet blir en viktig ekonomisk motor.

. Framtiden bjuder pé fler utmaningar @n att bygga till rimligt pris

Om vi ser byggande ur ett samhallsperspektiv finns det behov av att skifta fokus frén sjalva
byggprojektet till et stérre vardeskapande. Det industrialiserade byggandet méjliggor
inte bara bostader till mer rimliga hyror och priser utan skapar ocksé utrymme fér att
tackla fler framtidsutmaningar.

Det handlar exempelvis om cirkulért byggande - att bygga pé ett ekologiskt héllbart
satt. Vi behdver ocksd utveckla mer flexibla byggnader dar vi kan stélla om mellan olika
nyttjanden, s&som att gé frén kontorsytor till bostader och é&ter till kontor nér konjunkturer
och behov féréndras. Sist men inte minst finns majligheter att utveckla bostadsomraden
som &r mer anpassade till vért framtida liv praglat av e-handel, nya mobilitetslésningar,
delningsekonomi och uppluckring av grénserna mellan arbetsliv och privatliv.
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Om agendan

Dessa viktiga anledningar att underlatta och 6ka byggandet baserar sig pé
Sveriges Allmannyttas idéprogram Allménnyttan mot 2030, men vi ar dvertygade
att de ar géngbara for hela marknaden: Detta @r négot som bade byggherrar och
politiker kan stélla sig bakom.

Sveriges Allméannytta medlemsforetag ar redo att dra sitt stra till stacken for att
uppna en battre bostadsmarknad, att bygga nya bostdder och vara en positiv kraft 1
utvecklingen av bostadsbyggandet. Men for att sd ska kunna ske behover ett antal
lagar och regler forandras, och politisk vilja paA kommunal niva anvindas for att
underlatta for byggande.

Reformagendan anger lagar och regler som hindrar att byggnationen i Sverige nar
den niva den behover vara pa. Har aterfinns dven exempel pa fordndringar som
behéver goras och som inte enbart leder till 6kat byggande, utan dven leder till en
battre bostadsmarknad.

Forslagen spanner 6ver olika regelsamlingar, tar upp stort som smatt, och paverkar
bostadsmarknaden och forutsidttningarna for bostadsbyggande pa olika sitt pa bade
kort och lang sikt. Vissa atgérder har en mer direkt paverkan medan andra atgérders
inverkan ar indirekt. Vissa handlar om att ge férutsiattningar att bygga till rimlig
kostnad 1 storstdder, medan andra handlar om att méjliggora nyproduktion dven pa
mindre orter. Vissa atgéarder syftar till att fordndra forutséattningar for dem som star
for bostadsutbudet, medan andra syftar till att A&ndra forutsattningarna for dem som
efterfragar bostader. Detta da fragan om 6kat bostadsbyggande maste angripas fran
olika hall for att alla flaskhalsar for bostadsbyggandet ska adresseras.
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Balansera de ekonomiska
villkoren mellan upplatelse-
formerna

Rénteavdragen driver upp bostad-
spriserna pé bostadsritter och villor,

Fe m vilket Gven péverkar priset fér att

bygga hyresrétter. Dérfor behdvs en

skattereform som leder fill mer bal-

[ J [ J
prioriterade e e el
o
fragor

Samtliga féreslagna étgarder ar
nddvandiga, d& de samspelar och
forstarker varandra, men alla atgérder
kommer inte att kunna inféras direkt.
Har lyfts darfor fem fragor méste
prioriteras inom politiken.

Slopa krav pa LOU

Att tvingas upphandla enligt LOU
driver upp byggpriserna fér allmén-
nyttiga bostadsforetag. Regeringen
bsr utreda hur de allménnyttiga
kommunala bostadsforetagen inte
ska behéva tillémpa LOU, i syfte att
skapa samma férutséttningar for
byggande géiller for privata
fastighetscigare och i enlighet

Férre detaljer i detaljplaner med Allbolagens syfte.

Langsamma och icke-flexibla detalj-
planer &r den stdrsta konkreta kost-
nadsdrivaren nér det géller bostads-
byggande. Kommuner bér skapa
battre forutsdttingar for standardis-
erat byggande genom att beakta
hur krav stélls vid markanvisningar,
samt stréiva efter flexibla detal-
planer.

Materialneutrala
klimatkrav

Genom att kommuner féreskriver
anvéndandet av specifika material

i byggnationen férvérras pris-
utvecklingen p& byggmaterial.
Dessutom kan det innebdra sémre
konkurrens i upphandlingar, dé
leverantérer diskvalificeras. Stall i
stéllet krav p& laingsiktig héllbarhet,
som méjliggér val av material utifran

Underlétta for industri dess faktiska egenskaper.

aliserat byggande - lokalt
och pa europeisk niva

Det finns mycket att gora fér att
underlétta 8kad industrialisering av
byggandet. Langsiktigt bér regering
och mydigheter skapa forutséttningar
for en storre marknad som omfattar
norra Europa, finansiera innova-
tioner som gér att omsdtta och
anpassa byggregler sé att de
mdjliggdr industriellt byggande.
Lokalt kan kommunerna ge majlighet
till fler standardiserade [6sningar

redan idag.
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Allmannyttans
reformagenda

Byggandet maste ga snabbare

— I dag tar bostadsbyggandet for lang tid fran idé till inflyttning. Det finns manga
orsaker till detta och alla maste adresseras. Den langa processen for att bygga
bostader kostar pengar vilket 1 slutdndan drabbar slutkunden i form av hoga

priser och hyror. Planprocessen tar for lang tid, det 4r for manga 6verklaganden
som tar lang tid och byggherrar tar ibland for lang tid pa sig att fardigstéalla projekt.
Uppsalahem erfor att fiardiga detaljplaner under 2017 hade tagit mellan 28 och 95
manader att fardigstélla, bland annat beroende pa detaljeringsgrad. Det finns
sélunda en enorm forbattringspotential.

1. Férre detaljer i detaljplaner

Detaljplanens huvudsyfte ar att reglera markanvindningen. Manga ganger ar dock
detaljplaner langt mer detaljerade 4n vad de behéver vara, exempelvis innehallande
milj6- eller gestaltningsprogram. Detta gor planen mycket rigid och om férutsiattningarna
andras av nagot skal kréavs en detaljplanedndring, vilket kan ta lang tid. Samtidigt
innebéir detaljerade och specifika krav, s4 som exempelvis hoga gestaltningskrav,
materialval eller funktionskrav, att produktionskostnaderna drivs uppat.

I PBL ska det framgé att det endast i undantagsfall, och da med sakliga skél, bor
finnas med fler detaljer 4n sddant som rér markanvédndningen. En mindre detaljerad
detaljplan tar dessutom kortare tid att ta fram, blir sannolikt mer séllan 6verklagad,
far en langre livslangd samt skapar storre flexibilitet for byggherren — vilket 6kar
chansen att detaljplanen faktiskt kan bli ett byggprojekt.

En detaljplan ska i normalfallet endast innehalla den information som féreskrivs i PBL.

2. Bygglov direkt fran omradesplan
Plangenomférandeutredningen foreslar i sitt betdnkande En effektivare plan och
bygglovsprocess (SOU 2013:34), att kommunen ska kunna genomféra siarskilda 6ver-
siktsplaner, sa kallade omradesplaner, som ar tillrackligt detaljerade for att kunna
vara juridiskt bindande. Vid byggande som stimmer 6verens med omradesplanen
behovs ingen detaljplan, bygglov kan utfardas mot underlag av omradesplanen.
Utredningen skriver att ett sddant arbetssatt innebir att storre vikt behover ldggas
pa oversiktsplaneringen och att detta ar av godo, eftersom det 4r hiar kommunens och
rikets intressen bést stills mot varandra. Oversiktsplanen har stérre méjlighet till
helhetstank.

Om en detalierad versikisplan, sé kallad omradesplan, har antagits kan bygglov utférdas utifrén
omrdadesplanen. Pa sé vis behdvs ingen detaljplan.
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3. Majliggor byggherredrivna detaljplaner

I nistan alla kommuner finns idag en s kallad planké. Aven om kommunen stéller
sig positiv till att ta fram en detaljplan i linje med en byggherres 6nskemal dréjer det
ofta innan nagot egentligt planarbete inleds hos kommunen. En kotid pa tva ar ar inte
ovanlig och i vissa fall kan den vara betydligt ldngre.

Ett satt att korta ner startstriackan, utan att tumma pa krav och regelefterlevnad,
ar att samverka genom att lata fastighetségare eller byggherre ta initiativ till och ut-
fora en del moment 1 detaljplanearbetet. Lagen tillater detta fran den 1 augusti 2021,
vilket dr en en vilkomnad utveckling. Avgorande ar att lagen omsatts 1 faktisk
handling i kommuner runtom i landet.

Maijliggsr fr byggherrar och fastighetsbolag att ta fram underlag och genomfsra delar av
detaljplanearbetet.

4. Lat inte irrelevanta dverklaganden hindra bostadsbyggande

Manga detaljplaner 6verklagas i dag, men fa 6verklaganden leder till &ndring 1 detalj-
planen. Detta 4r sdlunda en process som forsenar byggstart men som sillan medfor

ett vérde till samhéallsplaneringen. Bedomningen ar att den framsta orsaken till detta
ar att det ofta 4r detaljer i sjdlva planen som 6verklagas, nér éverklagan egentligen ska
avse huruvida planen framtagits pa ett korrekt satt. Forslagvis bér mark- och miljé-
domstolen ga igenom 6verklaganden i tva steg. Det ena &ar en kontroll av huruvida
overklagan for fram kritik mot hur detaljplanen tagits fram, eller framfér kritik mot
sakinnehallet i detaljplanen. Endast relevanta 6éverklaganden gar vidare till ndsta
steg. I det andra steget utreds om 6verklagandet har ritt 1 sak. Pa sa vis behover
mark- och miljédomstolen bara grundligt hantera drenden som avser sddant som gar
att overklaga.

Endast dverklaganden som pépekar brister i hur detaljplanen tagits fram ska utredas av mark- och
milisdomstolen och andra instanser. Mark- och milisdomstolen ska géra en férsta kontroll att varje
inkommen 6verklagan faktiskt avser négot som gar att dverklaga.

Mark- och miljédomstolen bor ha en grins for hur lang tid en 6verklagan far ta att
administrera. Staten bor tillse att domstolen bemannas pa ett sddant sitt att den
tidsgransen kan hallas. Pa sa sétt kan processerna paskyndas genom digitalisering av
overklagandeprocessen.

Systemet for dverklagande bar digitaliseras och det bar finnas en gréins fr hur lang tid ett
dverklagande fér ta.

Det finns 4ven ett behov av en snévare avgriansning av vilka intressenter som
Ager ratt att overklaga. Detta maste givetvis ske péa ett rattssdkert satt. Hur denna
inskrankning ska se ut bér ddrmed utredas vidare.

Staten bér utreda om det gér minska sakéigarkretsen som fér dverklaga, utan att Giventyra réttsséikerheten.
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Slutligen ska det inte vara kostnadsfritt att 6verklaga en detaljplan. Kostnaden
bor inte vara sa hog att den paverkar vilka som har rad att 6verklaga, men vara
tillrackligt stor for att fa personer att avsta grundlésa 6verklaganden. Det ar trots
allt en samhéllelig kostnad férknippad med éverklaganden, och dir bor 4ven den
overklagande vara med och béra.

Det bor kosta en mindre summa pengar att dverklaga en detaljplan.
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Byggandet maste bli billigare

Byggpriserna har okat kraftigt de senaste aren, drivna av de 6kande priserna pa
bostadsratter.

For att byggandet ska kunna 6ka 6ver konjunkturcykler behéver kostnaderna
minska, sa att nybyggnation fortsitter att vara lonsamt trots 6kat utbud och 6kad
konkurrens. Byggkostnaderna behover aven anpassas for att byggandet ska kunna
utvidgas mot malgrupper med ldgre betalningsférméaga.

Om byggkostnaderna ska sjunka kravs att hinder fér industriellt byggande
undanrdjs samt att dopingen av bostadsriattsmarknaden i1 form av rédnteavdrag
upphor.

5. Infér balanserade ekonomiska villkor mellan uppléatelseformerna

Det ar inte troligt att sambandet mellan bostadspriser och byggkostnader kommer
upplosas, darfor maste prisutvecklingen begridnsas bland annat genom att prisutveck-
lingen inte dopas via skattesystemet.

Hyresratten dr idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket pa skatteomradet — med
avdragsratt for skuldrantor och ROT-atgarder for de som bor 1 dgda bostader — innebéar
omfattande subventioner pa bostadsomradet och leder till obalans mellan upplatelse-
formerna. Det dr nodvandigt att balansen aterstills for att tillrdckligt manga nya
bostader ska byggas. Staten ska forhalla sig neutral till manniskors bostadsval.
Hushaéllen ska kunna vélja upplatelseform utan att behéva ta hiansyn till statliga
skatte- och bidragsregler.

Likstall hur upplételseformerna beskattas sé& att ingen upplatelseform &r gynnad skattemdssigt.

Nagot som ytterligare missgynnar hyresratten gentemot 6vriga upplatelseformer
pa bostadsmarknaden och hindrar investeringar i nyproduktion &r att hyra inte ar
momspliktigt. Darav ar det heller inte mojligt att lyfta moms pa investeringen vilket
vasentligen férdyrar projekt.

Infsr lag moms pé hyran.

6. Lat inte en hallbarhetsdimension trumfa de andra

Samhaéllet star infor flera stora utmaningar:
* Byggandet maste bli klimatneutralt om det ska klara att avvarja hotet mot planeten.

e Stader och stadsdelar maste vara trygga och socialt héllbara sé att alla kan erbjudas en god
boendemilo.

* De flesta maste ha réd att efterfraga nya bostader och kunna flytta nér livet Gndras.

Kraven som stélls i de olika hallbarhetsdimensionerna behover vara noga avviagda sa
att de inte bidrar till hégre byggpriser och dirmed hogre hyror, vilka farre har rad att
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efterfraga. Det behovs dessutom mer flexibla regelverk och ett 6kat fokus pa innova-
tion for att kunna stélla om till hallbart byggande.

Utmaningen ar svar. For att klara den pa kort sikt kridvs samverkan och téit dialog
mellan kommunens politiker och tjdnstemén a ena sidan och byggherrar och entre-
prenorer a den andra.

Bestdmmelser som reglerar byggande ska vara noga véigda mot varandra och alla dimensioner av
héllbarhet inklusive majligheten att efterfraga en bostad. Detta géller tolkning och dess faktiska
tillimpning p& kommunal nivé.

7. Undanta allménnyttan fréan LOU

I dag omfattas allmédnnyttan av Lagen om offentlig upphandling, LOU, vilket férdyrar
och fordrdjer byggandet. I den statliga utredningen Béttre konkurrens i bostads-
byggandet konstateras det att LOU har en negativ féretagsekonomisk paverkan pa
allminnyttan. I Sveriges Allminnyttas analys Tio ar med Allménnyttans Kombohus
— Férdjupad analys av byggpriser och hyror kvantifieras den negativt foretags-
ekonomiska paverkan av LOU till att byggpriserna 6kar med 10 procent. Prisskillnaden
tolkas som en konsekvens av att allmédnnyttan maste tillampa upphandlingslagstift-
ningen. Byggtiden &r ocksa visentligt langre for allmidnnyttan jamfért med privata
byggherrar. Det ar tydligt att upphandlingsreglerna innebéir att konkurrensen sned-
vrids till allménnyttans nackdel. Upphandlingskraven riskerar ocksa att onédig tid
och kraft laggs pa att skapa upphandlingsunderlag som fyller alla krav pa formalia, 1
stallet for att genomfora en sa bra upphandling som mgjligt. Upphandlingsforfarandet
och eventuella 6verprévningar av tilldelningsbesluten kan ocksa medféra uppskjuten
byggstart, vilket féorsenar och dr kostnadsdrivande.

Lagstifta om undantag fér allménnyttan fréin att omfattas av LOU.

8. Infor en mobilitetsnorm i stallet for P-norm

Rorelsen ar mot ett mer transporteffektivt samhaélle, eftersom kraven hos de boende 1 allt
hogre grad ér leveranser och transporter just precis nér det passar dem. Utvecklingen

i samhéllet gar exempelvis mot att parkering bara dr en av ménga lésningar for att
uppna bra mobilitet. Det beh6vs en mer holistisk syn pa mobilitetslésningar, dér fler
inkluderas. Till exempel kan bostadsomraden férsérjas av gemensamma parkerings-
hus, transportbehov tillgodoses med bilpooler, infrastruktur for cykel, lokala leverans-
boxar och framfoér allt bér omfattningen av parkeringsplatser st i relation till till-
ganglig kollektivtrafik. Ladmplig myndighet kan ges i uppdrag att ta fram underlag

for att 6ka samhéllets och kommunernas kunskap om mobilitet.

Ersatt krav pd P-norm med en teknikneutral definition av Mobilitetsnorm.
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Maijliggor industriellt byggande

For att 1angsiktigt komma tillrdtta med de hoga byggkostnader som idag riskerar att
hindra ménniskor fran att hitta en bostad till en rimlig kostnad krévs industriellt
byggande. Det ar inte bara ett séatt att fa rimliga priser utan ocksa strategin for att
klara hoga krav pa hallbarhet, kvalitet och en estetik som haller ihop med den 6vriga
stadsbilden. Det blir pa sa vis mojligt att bygga utan att bygga utan att kompromissa
bort viktiga varden.

Industriellt byggande kraver innovation och att byggbranschen bade tanker och
agerar annorlunda jamfort med idag. Det kommer att stélla krav pa aktoérer och
sannolikt rita om marknaden. Har har lagstiftare och myndigheter en enormt viktig
roll som mojliggérare for utveckling genom att modernisera byggregler, underlatta
konkurrens och stimulera innovation.

Det riacker dock inte att utveckla battre och mer flexibla losningar om det inte leder
till till faktiska byggprojekt. Kommuner har hir en central roll. Den handlar om att
forsta och omfamna mdéjligheterna med ett standardiserat och industrialiserat
byggande. Kommunerna bor skapa béattre forutsattningar for detta genom att beakta hur
krav stélls vid markanvisningar samt strava efter flexibla detaljplaner. Utvecklingen
inom omradet har gatt fran seriell utformning till mer individuell med bibehéallen
standardisering och industriell skala, vilket innebar att vi kan tillgodose arkitektoniska
krav och olika utformning men dnda bygga i stor skala. Och detta kommer att fortsatta.
Politiker och tjdnstemén behover folja utvecklingen, sédtta sig in de mojligheter som
ges och vara delaktiga 1 att géra industriellt byggande maojligt pa sméa och stora orter.

9. Se till att gemensamma byggregler och krav galler
Behandlingen av plan- och byggérenden behover vara likformig och férutsagbar.

Att olika kommuner har stillt olika tekniska och andra krav pa hus har varit ett
stort hinder for industriellt byggande. Det paverkar byggandet negativt och forsvarar
ett standardiserat byggande. Att stélla dessa krav bygger ofta pa goda intentioner 1
samhéllsbyggandet, men forsvarar och framfor allt fordyrar bostadsbyggande. Detta
gor det svart att fa ithop en byggbar kalkyl, innovativa lésningar och 1 forlangningen
skapa bostader som de flesta har rad att efterfraga.

Eftersom kommuners moéjlighet att stélla tekniska sidrkrav i detaljplan togs bort
2015 borde problemet vara 16st. Sa ar dock inte fallet, dels for att detta inte imple-
menterats till fullo, dels for att kommunen kan stélla sdrkrav 1 exempelvis exploate-
ringsavtal pa vad géller specifika material och byggande av anlaggningar som inte
ar kopplade till bostadshuset. Det kan till exempel handla om krav pa genomgéende
trapphus, krav pa sockelhojder 1 hus dar det inte finns nadgon kéllare, krav pa forhojda
bottenvaningar, krav pa lokaler i bottenvaning, krav pa sirskilda material, krav pa
upprustning av gang- och cykelbanor i anslutning till fastigheten med mera. Vi fore-
slar att sarkrav inte ska vara tillatet att stilla vare sig i detaljplan, exploaterings-
avtal, markanvisning eller pa annat siatt. En byggnad som uppfyller radande nationella
bestdmmelser och lagkrav ska gé att bygga i Sveriges samtliga kommuner.

Har kan Sveriges kommuner redan idag géra mycket for att underlétta for byggherrar
genom att utbilda tjinstepersoner och samverka med bostadsforetag. Detta for
att identifiera och eliminera de storsta hindren fér innovativt och industriellt bostads-
byggande. Spridning av goda exempel kan 1 stor utstrdckning bidra till att &ndra
attityderna till standardiserat byggande.

Sérkrav ska ej vara tillétet i detaljplan, exploateringsavtal eller i andra avtal. Férutséigbarhet genom hela
plan- och bygglovsprocessen bér prioriteras.
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Ju nidrmare en hogre grad av industrialisering som nés, desto ndrmare ar forutsatt-
ningarna for att kunna bygga det unika, trots och tack vara de industrialiserade
processerna. Det maste underlatta for en harmoniserad bedomning av byggnadsverks
tekniska egenskapskrav, som utgar ifran funktion och som stédjer och mojliggor
innovation.

Fram till den dagen da industriellt byggande inte 4r synonymt med standardiserade
hus, utan innebar att standardiseringen 4r pa komponentniva, till exempel standardi-
serade byggsystem, behéver detta mojliggéras genom ett ramverk for att uppna
forutsdgbarhet. Detta skulle 1 dagsldget ge leverantorer och entreprendrer béattre
forutsattningar att kunna erbjuda en ekonomiskt gynnsam produktion och ge
bestillare trygghet att kunna bestéilla utan risk for att raka ut for problem i bygglovs-
administrationen. Detta géller hela bostadsmarknadens aktorer, allt fran de som
utvecklar standardiserade koncept for flerbostadshus till smahustillverkarna.

Nationellt typgodkénnande av standardiserade hus och byggsystem.

10. Verka f6r en gemensam europeisk marknad

Pa sikt bor byggmarknaden g& mot en gemensam europeisk byggmarknad med
gemensamma byggregler. Det kravs att en tillrdckligt stor marknad skapas om det
ska vara lonsamt for flera aktorer att bygga upp produktionskapacitet for industriellt
byggande och konkurrera med varandra.

Ett forsta steg for Nordiska ministerradet vore att accelerera arbetet med att skapa
en gemensam nordisk marknad, med nordiska byggregler, som, 1 ndsta steg, kan
utvidgas till en marknad runt Ostersjon och i férlangningen gélla fér hela Europa.
Att samtidigt ta sig an all bygglagstiftning kan vara éverméktigt men att harmonisera
avstegen kring ett gemensamt kategoriboende, sdsom bostéader for yngre, student-
bostader och bostdder dar man bor temporért, kan vara en bra borjan.

I dag &r brist pa arbetskraft en trang sektor for 6kat byggande. Genom att under-
latta for utlandska entreprenorer att verka i Sverige, blir tillgdngen pa arbetskraft
hogre, konkurrensen bland entreprenorer storre och byggpriserna kan hallas nere.
Samtidigt 4r det av vikt att motverka manga led av underentreprenérer, eftersom
det kan fa oonskade effekter sdsom fler fel och brister, svart arbetskraft och osunda
arbetsforhallanden.

Vidta konkreta atgérder som majliggsr en gemensam europeisk byggmarknad.

11. Satsa pa att géra verklighet av innovationer

Sverige dr en av de lander i varlden som satsar mest pa innovation men vi blir
omsprungna av andra ldnder nir det kommer till effektivitet i konvertering fran idé
till marknad*. Sverige kan bli bittre pa att finansiera den del av processen dér pilot-
projekt eller andra typer av begriansade tester kan omvandlas till skalbar och
kontinuerlig verksamhet. Om det industrialiserade byggandet ska kunna skalas
upp behovs just den typen av sa kallad "last mile funding” s& att marknadsaktérer
far nédvéandig draghjélp att gora nya metoder konkurrenskraftiga.
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*(Kalla: 2017 Global Cleantech Innovation Index: A look at where entrepreneurial
clean technology companies are most likely to emerge from over the next 10 years —
and why. | Cleantech Group)

Ansla mer resurser till slutfaserna av innovation i byggbranschen.

12. Materialneutrala klimatkrav

Pris6kningen pa material 1 byggnation* har de senaste tio aren konstant legat en bra
bit 6ver samhéllets generella pris6kning, KPI. Genom att kommuner féreskriver
anvandandet av specifika material 1 byggnationen, riskerar prisutvecklingen forvirras
da efterfragan styr priset pa ravaror och forddlade produkter. Dessutom kan det
innebira sdmre konkurrens i upphandlingar, eftersom leverantorer diskvalificeras.
Stall i stallet krav pa langsiktig hallbarhet, som mojliggor val av material utifrdn dess
faktiska egenskaper och driver byggmaterialtillverkarna att utveckla produkter med
minde miljopaverkan.

*(Kéalla: https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsum-
tion/byggnadsprisindex-samt-faktorprisindex-for-byggnader/faktorprisindex-for-bygg-
nader-fpi/pong/tabell-och-diagram/faktorprisindex-och-konsumentprisindex/)

Klimatkrav i byggnation ska vara materialneutrala.
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Gor mer mark tillgénglig

Om byggandet ska kunna 6ka maste det finnas tillgdnglig mark att bygga pa.
Kommunernas ansvar for att se till att det finns tillrdcklig och adekvat mark att
bygga pa behover inskédrpas. Det handlar inte bara om mer mark, utan dven "ratt”
mark. I dag 4r den byggbara marken ett undantag mellan riksintressen, naturskydds-
omraden och andra begrasningar. Det ar i dagslaget latt att begrdnsa kommunens
makt 6ver marken och sddana beslut tas ofta utan hinseende till bostadsférsorjning.

13. Satt mal for byggbar mark

En vanligt forekommande orsak till att det byggs mindre 4n vad som behdvs ar att det
inte finns tillgénglig detaljplanerad mark. Kommunerna ska arligen detaljplaneldgga
s& mycket mark som det finns behov av utifran kommunens bostadsférsérjningsplan.
Kommunen ska dven ha en planreserv som motsvarar den arliga planldggningen for
att ha mojlighet att detaljplaneldgga mer mark dn planerat, om behovet uppkommer.
Kommuner bor ta makt 6ver kommunens utformning och expansion genom att sjal-
va forvarva mark. Mark for forvirv, detaljplaneldggning och exploateringsomraden
bor valjas ut 1 dialog med exploatorer. Detta for att sdkerstilla att mark i oattraktiva
lagen, som inte kommer bebyggas, inte detaljplaneldggs i onédan.

Kommunen ska stélla upp mél fér méingden detaljplanelagda bostéder per ér. Mélet bér minst motsvara
behoven utifran bostadsforssriningsplanen. Kommunen ska fylla p& markreserven for att minska tiden for
detaljplaneléggning som dverskrider malet, om behov uppstér.
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14. Reformera riksintressena

I dag finns det tolv huvudsakliga typer av riksintressen, instiftade av tio olika
myndigheter. Tillsammans tacker riksintressena 42 procent av den totala landarealen
1 Sverige. Varje riksintresse uppfyller sakert sitt sdrskilda syfte, men ar sallan stallt
mot andra intressen. Ett riksintresse 4r, och bor ses som, ett avsteg fran kommuners
ratt att planera sin mark. Vid instiftan av riksintressen borde salunda sirintresset
stédllas mot det starka allménintresse som finns 1 kommunens radighet 6ver marken.
Vid inférande av nya riksintressen bor det dven stéllas mot den befintliga médngden
riksintressen av samma typ. En myndiget bor ges uppdraget, eller instiftas fér upp-
draget, att utvardera och godkédnna riksintressen. Institutioner som vill instifta
riksintresse ska da ansdka om tillstdnd hos denna myndighet. Myndigheten tar emot
anmélan, utvirderar nyttan med riksintresset, viager det enskilda sédrintresset mot
andra intressen och annat bruk av marken och ger sitt godkédnnande eller avslag.
Denna myndighet bor dven ga igenom befintliga riksintressen och utvéardera deras
nytta. Befintliga och nyinstiftade riksintressen bor dven ha en tidsbegrdnsning inom
vilken det ar giltigt, varefter riksintresset dterigen maste provas.

En myndighet utvérderar befintliga och nya riksintressen utifréin deras nytta samt deras konflikt med
andra intressen, inte minst kommunens radighet ver marken. Riksintressen beléiggs med en tidsgréns.

Riksintresse
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15. Lat skyddsvérd natur bli en regional fraga

Instiftandet av naturreservat och liknande naturskydd bor ocksa 1 hogre utstrackning
prévas mot annan markanvéndning 4n vad som gors i dag. Lansstyrelsen bor fa
ansvaret att godkdnna nya naturreservat och bor da vaga skyddsvérdet och nyttan
med reservatet mot andra intressen. Aven naturreservat bor vara tidsbegransade och

utvarderas pa nytt nir tiden gatt ut.

Lénsstyrelsen utvarderar tillkommande naturreservat utifréin deras nytta samt deras konflikt med andra
intressen. Naturreservat beléiggs med en tidsgréins.
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En mer vilfungerande bostadsmarknad

Staten bor som regel inte subventionera utbudet pa bostdder, men det finns andra
atgédrder som kan stimulera efterfragan. Exempelvis ska bostadsunderskottet inte
forvaxlas med ett nybyggnationsbehov. En, 1 viss mening, lattare atgéird for att skapa
fler bostéader ar att 6ka rorligheten i1 det befintliga bestandet, vilket i dag anvinds
mycket ineffektivt. For att 6ka byggandet maste fler hushéall och typer av hushall
utova sin efterfragan pa bostadsmarknaden. I motsats till vad manga verkar tro ar
rorligheten betydligt hogre i det hyrda bestandet 4n i det dgda, darfor foreslar vi
rorlighetsframjande atgiarder riktade mot just det dgda boendet.

16. Reformera skatter som skapar inlasning
I dag begransas rérligheten pa den 4gda bostadsmarknaden av diverse inldsnings-
effekter, de flesta orsakade av flyttskatter i kombination med lag skatt pa éver-
konsumtion av bostadsyta. Detta medfor att det 1 manga fall inte l6nar sig att anpassa
boendet efter hushallsstorleken, utan ar billigare att bo kvar. Fér en battre fungerande
bostadsmarknad bor rérligheten i det dgda delen av marknaden, som ar 1ag jamfort
med den hyrda, 6ka.

En genomlysning och reformering av skattesystemet bor genomféras, dar samtliga
skatter ses 6ver som dels paverkar rorligheten, dels méanniskors forutsattningar att
efterfraga nya bostader.

Reformera skatter som skapar inlésning och hindrar ménniskor att efterfréga nya bostéder.

17. Hj och utvidga bostadsbidragen

Den svenska generella bostadspolitiska modellen bér behallas, men den behéver
utvecklas och kompletteras med selektiva insatser. Ju béttre bade bostads- och
socialpolitik fungerar, desto farre manniskor behover individuellt stod fran samhaéllet.
Sambhaéllets stod till laginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga en lamplig
bostad bor ges genom bostadsbidrag, sa att alla ménniskor far battre moéjlighet att
efterfraga bostdder de sjalva viljer. Utformningen av bostadsbidragen behéver ses
over sa att det passar dagens hushallstyper och nivierna hojas s att de star i rimlig
relation till dagens boendekostnader.

H&j och utvidga bostadsbidragen.
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Allménnyttans byggagenda

Sveriges Allmannytta medlemsféretag &r redo att dra sitt stra il
stacken fér att uppnd en battre bostadsmarknad, att bygga nya
bostader och vara en positiv kraft i utvecklingen av bostads-
byggandet. Men for att s& ska kunna ske behdver ett antal lagar
och regler férandras, och politisk viljia p& kommunal nivé anvéndas
for att underlatta for byggande.

Foto: Scandinav, Mostphotos, 2021/06, 13893

Det finns fyra viktiga skal fill att fortsatta kédmpa fér battre
férutsattningar att bygga nya bostader:

Bostadsbrist hdmmar tillvéxt och ménniskors livschanser

Héga byggkostnader hotar méjligheten till goda bostader for alla

Byggande bidrar till ett battre samhélle

Framtiden bjuder pa fler utmaningar &n aft bygga fill rimligt pris

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Drottninggatan 29, 7 tr

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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