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Ett fortsatt hogt och hallbart bostads-
byggande

Inspel till regeringens byggsamtal

Synpunkter fran Sveriges Allmannytta

Sveriges Allmannytta vilkomnar att investeringsstodet aterinfors. Det mojliggor
for vara medlemsforetag att bygga pa platser dar det annars skulle vara svart att
gora investeringar med positivt resultat. Det ar dock langt ifran tillrackligt for att
komma tillrdtta med bostadsbristen.

Det som framfor allt behdvs ar att balanserade ekonomiska villkor mellan uppla-
telseformerna infors sa att den skattemassiga diskrimineringen av hyresratten
upphor. Det skulle avsevart 6ka mojligheten att bygga nya bostader till rimliga
hyror och bidra till en 6kad rorlighet mellan upplatelseformerna.

Resurssvaga hushall behéver samhallets stod for att kunna efterfraga lampliga 13-
genheter. Darfor maste bostadsbidragen hoéjas sa att de star i rimlig relation till
dagens hyresnivaer och en mojlighet att erhalla en statlig hyresgaranti 6ppnas.

Tilltrade till den ordinarie bostadsmarknaden for fler

Sveriges Allmannytta anser att Sverige ska ha en generell bostadspolitik som syf-
tar till att alla ska leva i goda bostader och som kompletteras med riktade atgar-
der till hushall som behover sarskilt stod.

Det av riksdagen beslutade bostadspolitiska malet &r val fungerande bostads-

marknader dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdader som

svarar mot behoven. Ska det nationella bostadspolitiska malet uppnas behover
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den statliga bostadspolitiken fokusera dels pa att 6ka konsumenternas mojlighet
att efterfraga lampliga bostader och dels pa att utbudet ska matcha behovet. Det
behover alltsa byggas fler bostader for att matcha behovet och hushallen maste
ocksa ha rad att efterfraga de bostader de behdver.

Vad Sveriges Allmdnnytta gér

Kombohus

Sveriges Allmannytta har sedan 2011 ramavtalsupphandlat standardiserade typ-
hus, Kombohus, som vara medlemsféretag kan avropa. Kombohusen finns i flera
utféranden, fran 2-4-vaningingshus till 5-8-vaningshus, smaldagenheter och rad-
hus/parhus. Genom att géra ramupphandlingar har vi kunnat pressa priserna
med cirka 25 procent. Idag har vi byggt drygt 9 000 bostader i Kombohus.
Erfarenrenheter fran arbetet med Kombohusen visar pa vikten av att standardi-
sera vara husbyggnadsprocesser.

Sveriges Allmannytta arbetar idag pa en ny upphandling av Kombohus dar vi stal-
ler krav pa byggbranschen att hitta metoder att bade skapa flerbostadshus till
rimliga priser samt att de ska moéta kommunernas krav pa gestaltning. Genom di-
gitaliserade processer och standardiserat genomférande maijliggors ett byggande
efter byggherrars efterfragan till ratt prisniva med goda och val gestaltade boen-
demiljoer.

Bygg 4.0 Projektering

Sveriges Allmannytta ingar i konsortiet Bygg 4.0 Projektering tillsammans med
utfoérande och tillverkande bolag, bestéllare, konsult och teknikbolag.

Konsortiet har tagit fram en ny metodik fér projektering, ett nytt satt att utforma
och planera tillverkningen av byggnader. Arbetssatt och verktyg har delvis ham-
tats fran skeppsbyggnad, da det ar en industri som bevisat klarar halla tider och
budget trots oerhort komplexa produkter. Metodiken drar nytta av digitala verk-
tyg, ar iterativ och skapar en mer effektiv samverkan mellan professioner. Bygg
4.0 Projektering handlar konkret om att rita klart byggnaden innan byggnationen
paborjas, till en detaljeringsniva som vida overstiger dagens bygghandlingar.
Bygg 4.0 Projektering kan halvera kostnaden foér produktion av t ex flerbostads-
hus, vilket ger forutsattningar for att fler ska fa rad att efterfraga nyproduktion.

Tilltradeskrav vid uthyrning av bostader

De krav som stalls pa hyresgaster for att fa teckna ett hyreskontrakt maste vara
rimliga och inte utestanga soékande i onddan. Sveriges Allmannytta och Fastig-
hetsdgarna har darfor tagit fram en gemensam vagledning kring mer flexibla krav
i hyresvardars uthyrningspolicyer. Vagledningen ar anpassad till dagens anstall-
ningssituationer samtidigt som den innehaller rekommendationer om krav som
ar relevanta och effektiva att stalla for att hyran ska betalas i tid.
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Vad krévs av staten?
Tekniska egenskapskrav

Kommunerna maste skapa mojligheter i detaljplanerna for att bygga standardise-
rade hus. Det ar relativt vanligt att det blir stopp tidigt i planprocessen for stan-
dardiserade hus, dar kommunen hellre ritar in unika hus med specifika krav, vil-
ket skapar merkostnader.

Samma tekniska egenskapskrav pa bostader maste stéllas 6ver hela landet. Kom-
mittén for Modernare byggreglers forslag om att inféra en ny myndighet, Bygg-
kravsndmnden, som ska ge forhandsavgéranden om samtliga tekniska egen-
skapskrav vid nybyggnader och dven vissa utformningskrav, bér genomforas
snarast.

LOU

De allmannyttiga kommunala bostadsforetagen ska enligt radande rattspraxis
jamstallas med andra upphandlande myndigheter, sasom kommuner och folja
regelverket i LOU. Det begransar bostadsforetagens handlingsfrihet pa flera satt.
Det blir svarare att stalla andra an prisrelaterade krav, liksom att forhandla med
anbudsgivare eller inga partnerskap for att uppna basta majliga 16sning. Mojlig-
heterna att gora direktupphandlingar begransas ocksa.

Tilldelningsbeslut blir ocksa ofta féremal for éverprévning. Aven om en ansékan
om overprovning inte vinner gehor leder det regelmassigt till att projektet for-
skjuts i tid och darmed fordyras.

Allbolagen klargor att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska be-
driva verksamheten enligt affarsmassiga principer. Relationerna mellan kommu-
nen och bolaget vara affarsmassiga och deras respektive ekonomi hallas atskilda.
Allmannyttan bygger inte med skattemedel — inkomsterna kommer fran hyres-
gasterna. Bolagens verksamhet ar saledes helt klart av kommersiell karaktar.

Allbolagen och LOU harmoniserar darfor inte alls med varandra och konsekven-
serna blir hogre byggkostnader for allmannyttan och darmed snedvridning av
konkurrensen.

Den statliga utredningen om battre konkurrens i bostadsbyggandet som rege-
ringen tillsatte i somras har i uppdrag att analysera om kravet pa de allmannyt-
tiga bostadsbolagen att tillampa LOU har inneburit att moéjligheten att uppféra
bostadsbyggnader med 6nskad kombination av pris och kvalitet begransats i na-
got avseende. Det ar ett steg i ratt riktning. Det ar angeldget att bestimmelserna
i LOU snarast anpassas till de villkor som numera géller for allmannyttiga bo-
stadsaktiebolag genom att dessa undantas fran regelverket.



Klimatutmaningen

Vad Sveriges Allménnytta gor

Allmannyttans Klimatinitiativ samlar 177 bostadsbolag med sammanlagt 684 000
bostader mot gemensamma mal om fossilfrihet till 2030 samt 30 % lagre energi-
anvandning 2007-2030. En stor del av ett bostadsbolags klimatpaverkan kommer
fran nyproduktion av bostadder.

| delprojektet Klimatkrav till rimlig kostnad samverkar nio bostadsféretag med en
entreprendr for att ta fram en klimatkalkyl som berdknar den klimatpaverkan ett
flerbostadshus har under husets hela livslangd. Det ar Boverkets forslag till kli-
matdeklaration som ligger till grund for klimatkalkylen. Projektet ska utmynna i
en vagledning for hur bostadsforetagen kan bli battre bestallare och minska kli-
matpaverkan i det vi bygger.

Vagledningen kommer ge bostadsforetagen méjlighet att utvardera och upp-
handla det hus som har lagst klimatbelastning utan att ta stallning till ett specifikt
material i upphandlingens forfragningsunderlag. Det betyder att alla materialtill-
verkare sjalva far utveckla och bevisa att de kan framstéalla material for framti-
den.

Dessa klimatkrav infors i alla vara ramavtalsupphandlingar av Kombohus. Vi arbe-
tar ocksa med kunskapsspridning till vara medlemmar sa att de i sa stor utstrack-
ning som majligt tar in det i all nyproduktion.

Vad krévs av staten?

For att uppna béasta resurseffektivitet bor det befintliga byggnadsbestandet nytt-
jas battre. Att skapa nya lagenheter i befintliga byggnader ger den storsta klimat-
nyttan da vi tillgodoser behovet av nya bostader utan att 6ka klimatutslappen.

| dag maste utformningskrav och tekniska egenskapskrav implementeras i hela
byggnaden dven nar endast en del byggs om. For att forenkla och majliggora fler
ombyggnader bor Kommittén for Modernare byggreglers forslag att ta bort be-
greppet ombyggnad i PBL genomféras snarast. Da behover endast den del som
andras, renoveras eller byggs om anpassas till dagens bestammelser.

Idag anvander byggmarknadens aktorer olika berakningsgrund och olika emiss-
ionsfaktorer for att visa sin klimatpaverkan. For att kunna gora likvardiga klimat-
berdkningar behovs standardiserade emissionsfaktorer utifran ett LCA-perspek-
tiv. Forst da kan foretag gora klimatberadkning av sin verksamhet och som ar jam-
forbara och ocksa sakerstalla att de gor ratt atgarder for att minska utslappen.

Naturvardsverket, Energimyndigheten eller Energimarknadsinspektionen bor fa i
uppdrag att ta fram standardiserade emissionsfaktorer.
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