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Sveriges Allmannyttas synpunkter

6 Effekter for allmannyttan av upphandlingsreglerna

Utredningen konstaterar i slutbetdnkandet att det innebér en foretagsekonomisk nackdel
for allmannyttan att behova tillampa upphandlingsreglerna. Sedan upphandlingsreglerna
infordes har villkoren for de allmannyttiga foretagen andrats patagligt, genom att de nu
ska folja affairsmassiga principer, vilket skulle kunna motivera att fragan om
allmannyttans upphandlingsskyldighet borde bli féremal for utredning. Allmannyttan
foljde sjalvkostnadsprincipen nir upphandlingsregelverket genomfordes.

Enligt lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen) ska bolagen
bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer istéllet for att tillampa
sjalvkostnadsprincipen som enligt 2 kap. 6 § kommunallagen géiller for kommunal
verksamhet. Allbolagen tillkom for att sdkerstilla att bolagens verksamhet inte snedvrider
konkurrensen pa hyresmarknaden och gora forutsiattningarna mer lika de som géller for
privata fastighetsagare.

I samarbete med utredningen Battre konkurrens i bostadsbyggandet har Sveriges
Allmannytta fatt mojlighet att analysera statistiken kring allmannyttans byggande utifran
upphandling, pris och byggtid jamfért med privata byggherrar. Vi kan konstatera att
allmannyttan generellt sett har tio procent hogre byggpriser an privata byggherrar.
Prisskillnaden tolkas som en konsekvens av att allmannyttan maste tillampa
upphandlingslagstiftningen. Byggtiden ar ocksa visentligt langre for allmannyttan jamfort
med privata byggherrar. (Rapporten Tio &r med Allmannyttans Kombohus — Fordjupad
analys av byggpriser och hyror). Det ar tydligt att upphandlingsreglerna innebar att
konkurrensen snedvrids till allmannyttans nackdel.

SVERIGES ALLMANNYTTA

Besoksadress Drottninggatan 29 Org. nr 802000-1189, Styrelsens sate Stockholm
Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 92 84 72-0, Bankgiro 5887-5444
Tel 08-406 55 00 sverigesallmannytta.se



Sveriges Allméinnytta anser darfor att de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen
inte ska behova tillampa LOU. Regeringen bor skyndsamt utreda hur detta kan
astadkommas sd att de allmannyttiga bostadsforetagen far samma forutsattningar som
privata fastighetsiagare i enlighet med Allbolagens syfte. Sveriges Allmannytta bidrar garna
till detta arbete.

Sveriges Allméannytta foreslar att regeringen snarast lagger fram forslag till riksdagen
om ett tillagg i 19 kap. 7 § LOU som innebar att direktupphandling far anvandas om
upphandlingens varde uppgar till hogst det troskelvarde for byggentreprenader som anges
i artikel 4 i direktiv 2014/24/EU eller i beslut eller meddelanden av Europeiska
kommissionen enligt artikel 6 i direktivet (54 938 615 kronor exklusive moms) i viantan pa
en utredning av att allmannyttans inte ska behova tilliampa LOU.

Utredningens bedéomningar och forslag

Sveriges Allménnytta instimmer i bedomningen att det ar viktigt att skapa goda
forutsattningar for ett mer standardiserat bostadsbyggande vilket sanker
produktionskostnaderna och mojliggor lagre hyror.

8.1 Sprid goda exempel for att indra attityder

Sveriges Allméinnytta instiimmer i bedomningen att attityder behover forandras
for att 0ka det standardiserade byggandet.

Utredningen pekar pa att det framsta hindret for 6kat standardiserat byggande handlar
om attityder hos beslutsfattare, politiker och tjainstemén i en del kommuner, nagot som
staimmer vil 6verens med Sveriges Allmannyttas erfarenheter av Kombohusen.

Behandlingen av plan- och byggarenden behover var likformig och forutsagbar.
Kommunernas olika tolkningar av tekniska egenskapskrav paverkar byggandet negativt
och forsvarar ett standardiserat byggande. Spridning av goda exempel kan darfor bidra till
att dndra attityderna till standardiserat byggande.

8.2 Tydligare styrning av de kommunala bostadsbolagen
Sveriges Allméinnytta instimmer inte i bedomningen att kommunen genom
agardirektiv ska styra sina allmannyttiga bostadsbolag till att bygga mer standardiserat.

I dgarstyrningshandledningen som Sveriges Kommuner och Regioner och Sveriges
Allmannytta gemensamt tagit fram konstateras att dgardirektivet bor begrénsas till den
idémassiga basen och de grundldggande ramarna for bostadsbolagets verksamhet.

Den framsta uppgiften for ett allmannyttigt bostadsforetag ar att bidra till
bostadsforsorjningen i kommunen. I denna ingar att tillgodose olika bostadsbehov. Det



handlar bade om att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan
attrahera olika hyresgaster och om att erbjuda boende till manniskor med sarskilda behov
eller som av olika skal har en svag stéllning pa bostadsmarknaden.

All nyproduktion maste ske utifran lokala forutsiattningar och utifran vad bolaget vill
uppna for att bidra till mangfald och valfrihet i syfte att attrahera olika hyresgister.
Att i 4gardirektiven styra allminnyttan att bygga standardiserat vore darfor olyckligt.
Agardirektiven ska styra vad bostadsbolaget ska 4stadkomma - inte hur.

8.3 Kommuner bor se over krav vid markanvisningar
8.5 Kommuner bor striva mot flexibla detaljplaner

Sveriges Allmannytta instimmer i bedomningen att kommuner bor skapa battre
forutsattningar for standardiserat byggande genom att beakta hur krav stélls vid
markanvisningar samt strava efter flexibla detaljplaner.

Detaljerade och specifika krav som exempelvis hoga gestaltningskrav, materialval eller pa
att byggnader ska vissa funktioner driver upp produktionskostnaderna.

8.4 Kommunernas kontroll behover bli mer enhetlig

Sveriges Allménnytta instimmer i bedomningen att kommunernas kontroll av de
tekniska egenskapskraven behover bli mer enhetliga och forutsigbara. Det giller saval i
standardiserat byggande som allt annat byggande.

Forutsagbar kravstallning och kontroll av de tekniska egenskapskraven ar en forutsattning
for att all bostadsutveckling ska kunna ske pa ett effektivt satt. Olika tolkningar av de
tekniska egenskapskraven far flera negativa konsekvenser. Till exempel tid for att ta fram
och rita olika forslag pa bostadshus for att tjainstemén tolkar krav olika, kostnader for
projektering for att rita de olika férslagen pa bostadshusen, samt minskade majligheter till
att anvianda standardiserade hustyper som inte har lika stor maéjlighet till flexibilitet. Allt
detta bidrar sammantaget till 6kade byggkostnader.

Boverket och Kommittén for modernare byggregler har tidigare lamnat forslag for att 16sa
fragan om en effektivare process i hanteringen av kommunernas kontroll av tekniska
egenskapskrav utan resultat.

Sveriges Allméinnytta anser att ett typgodkannande av tekniska egenskapskrav ar en
viktig atgird som underlattar ett standardiserat byggande. Det ar darfor beklagligt att
utredningen inte presenterat ett forslag om ett typgodkdnnande utan nojt sig med att
hénvisa till att beredning av fragan pagar.



Sveriges Allméannytta framhaller att det ar viktigt att regeringen snarast lagger fram
ett forslag pa typgodkannande sé att forutsattningarna for standardiserat byggande
forbattras.

8.6 Forslag om avvikelse for seriebyggda flerbostadshus

Sveriges Allméinnytta instimmer i bedomningen att en mojlighet till planavvikelse
for seriebyggda bostadshus innebar att fler bygglov kan komma till stdnd &n vad som ar
fallet enligt nuvarande lagstiftning.

Sverige Allmannytta anser dock forslaget till planavvikelse bor omfatta
standardiserade hus eller byggsystem snarare dn seriebyggda flerfamiljshus, eftersom det
ar standardiseringen som skapar forutsattning for lagre produktionskostnader.

Sveriges Allméinnytta befarar att forslaget om planavvikelse genom seriebyggda
flerfamiljshus ger utrymme till tolkning i dess betydelse. Det innebir att det fortfarande ar
attityd som styr beslut om avvikelse i detaljplanen och om mdjlighet till bygglov kan ges.

Sveriges Allméinnytta anser att det 4r bra att begreppet seriebyggt hus definieras.
Utredningen har kommit fram till att seriebyggda hus har battre legal definition an
standardiserat byggande. Definitionen bygger dock pa ramavtalsupphandlingar sdsom
allminnyttans kombohus. Definitionen innefattar dock inte enskilda byggherrar som vill
bygga ett standardiserat hus som ej 4r ramupphandlat.

Utredningen har konstaterat att det ar standardiserat bostadsbyggande som ger lagre
produktionskostnader och darfor bor det vara standardiserade hus som ger mojlighet till
planavvikelse. Standardiserat byggande forekommer bade genom hela hus till byggsystem,
sa aven detta begrepp behover definieras.

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget att mojligheten till planavvikelse avgriansas
till flerbostadshus.

9.9 Utredningens forslag om forutbestimd hyra

Sveriges Allméiéinnytta avstyrker forslaget om en modell med férutbestimda hyror
med syfte att 6ka konsumtionen av bostider i vissa grupper med svaga ekonomisk eller
socioekonomiska forutsattningar. Det skulle innebéara att vi infor socialbostader i Sverige
vilket innebar att enskilda manniskor och familjer riskerar att bli utpekade som fattiga
som inte klarar sig sjdlva. Det kraver att ett omfattande institutionellt ramverk for
tilldelning, hyresnivéer, hyresh6jningar, inkomster med mera tas fram, det kraver ocksa
en omfattande kontrollapparat for att se till att det efterlevs. Inkomsttak kan ocksa ge
inlasningseffekter. Det ar inte en 6nskvard utveckling pa den svenska bostadsmarknaden.



Sveriges Allméannytta framhaller att den svenska generella bostadspolitiska modellen
bor behallas, men den behover utvecklas och kompletteras med selektiva insatser. Ju
bittre bade bostads- och socialpolitik fungerar, desto fiarre manniskor behéver individuellt
stod fran samhallet. Samhallets stod till laginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga
en lamplig bostad bor istillet ges genom bostadsbidrag, sa att alla manniskor far battre
mojlighet att efterfraga bostader de sjalva viljer. Utformningen av bostadsbidragen
behover ses Over sa att det passar dagens hushallstyper och nivaerna hojas sa att de star i
rimlig relation till dagens boendekostnader.
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