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Huddinge kommun har frdn Finansdepartementet erhallit betinkandet Bygg och
bo till lagre kostnad — forslag for battre konkurrens i bostadsbyggandet, SOU
2020:75, pé remiss.

Sammanfattning

Utredningen forordar seriebyggda flerbostadshus som en metod att sdnka
produktionskostnaden och fé ldgre hyror. Kommunen anser att generellt
forespraka seriebyggda hus oavsett plats forsvirar mojligheterna att skapa en god
gestaltad livsmiljo. Kommunen kan, liksom utredningen, konstatera att en 1ag
produktionskostnad inte automatiskt leder fram till lagre hyror.

Kommunens betydelse for mdjligheten till standardiserat byggande lyfts ocksa
fram av utredningen genom flexibla detaljplaner, markanvisningar och
kommunalt bostadsbyggande. Kommunen héller inte med om bedémningen att
kommuner generellt bor strdva mot flexibla detaljplaner. Dessa kan vara lampliga
1 vissa fall beroende pd omrddespaverkan. Vid markanvisning &r det i forsta hand
markpris, projektutformning, héllbarhet och genomférande som é&r viktiga
forutsittningar. Utredningen diskuterar ocksa kommunen som bostadsbyggare pa
egen mark. Kommunen stéller sig frigande till skdlen att bygga upp en parallell
organisation inom kommunen som har samma uppgift som det kommunala
bostadsbolaget.

Utredningen l&dmnar tva forslag till &ndring i PBL. Dessa forslag kan inte
tillstyrkas. Bade definitionen av seriebyggda hus och den foreslagna nya punkten 1
9 kap. 31 b § PBL bedoms vésentligt skilja sig fran principerna for de regleringar
som finns 1 PBL. Definitionen for seriebyggda hus ar oklar och forslaget till en ny
mojlighet till avvikelse fran detaljplan for sdédana hus kan f2 alltfor 1&ngtgdende
konsekvenser vid avvikelser.
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Kommunens synpunkter
Seriebyggda flerbostadshus

Seriebyggda hus kan vara lampligt pé vissa platser men inte pa alla eftersom
mojligheten att variera och platsanpassa ett seriebyggt hus ar begransad.
Betydelsen av en god och ldngsiktigt hallbar livsmiljo for manniskorna i dagens
samhille och kommande generationer framgar i 1 kap. 1§ PBL och utvecklas
vidare 1 den aktuella politiken for gestaltad livsmiljo. For att uppna detta krivs en
hog kvalitet med omsorgsfullt gestaltade byggnader som tar hinsyn till platsens
forutséttningar.

Att generellt forespraka seriebyggda hus oavsett plats forsvarar mdjligheterna att
skapa en god gestaltad livsmilj6. Kommunen kan dock se fordelar med
seriebyggda hus for att sénka produktionskostnaderna. Kommunen avser prova
detta genom sitt kommunala bostadsbolag Huge pé en plats dér detta kan vara
lampligt.

Produktionskostnad kontra hyresniva

Kommunen kan konstatera att en lag produktionskostnad inte automatiskt leder
fram till 1agre hyror. Med dagens system sitts hyror 1 nyproduktion i relation till
andra bostdder med samma standard mm. Utredningen lyfter fram
presumtionshyra som en mojlighet att fa lagre hyror. Kommunen ar tveksam till
detta forslag d& hyressittning ocksa sker pa affarsméssiga grunder dér bolagens
vinstintresse maste beaktas.

Kommunens roll
Flexibla detaljplaner

Kommunen instimmer 1 att alltfor detaljerade planbestimmelser forsvarar for
standardiserat byggande, men héller inte med om beddmningen att kommuner
generellt bor striva mot flexibla detaljplaner. Flexibiliteten behdver anpassas fran
fall till fall da en detaljplan ska sdkerstélla en lamplig markanvindning. Graden av
detaljering eller flexibilitet ur olika aspekter (anvéndning, byggritt, placering och
utformning mm) behdver anpassas till planens syfte och platsens forutséttningar.
En flexibel detaljplan medfor ocksé en utforligare lamplighetsprovning dé alla
tilldtna anvidndningar och utformningar behdver bedomas under planskedet, vilket
kan leda till en ldngre och dyrare detaljplaneprocess. Det krdver 4ven mer resurser
for att reglera bebyggelsen i avtal och i samband med bygglov. Kommunen
noterar att det 1 dagsldget finns en begransning i hur detaljerad en detaljplan far
vara eftersom 4 kap. 32 § PBL anger att en detaljplan inte ska vara mer detaljerad
dn som behdvs med hénsyn till planens syfte.

Flexibilitet kan vara ldmpligt pa platser dér det till exempel ar enkla
forutsittningar kring buller, geoteknik, dagvatten, klimatanpassning, natur- och
kulturvérden och intilliggande bebyggelse, dir en god gestaltad livsmiljo gar att
uppnd pa manga olika sitt. Men de platser som numera planldggs &r ofta
komplexa fortatningsprojekt dir planbestimmelser om exempelvis placering,
utformning och utférande krévs for att sdkerstélla att marken ar 1amplig for
dndamaélet.
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Det kan ocksa noteras att flexibla detaljplaner kan skapa svarigheter vid berdkning
av markpris, dd virdet av kvartersmark i detaljplan oftast faststills som ett virde
per kvadratmeter byggritt. Detsamma géller for ersittningar for kommunala
anlidggningar.

Markanvisning

Kommunen har inte i samband med markanvisningstavlingar tillimpat foreskrifter
som speciellt har behandlat typ av hus och krav pa hyresniva. Fér kommunen &r
det 1 forsta hand markpris, projektutformning, héllbarhet och genomférande som
blir viktiga i samband med markanvisning. Fér kommunen &r det av vikt att
kommunal mark siljs vid en markanvisning till marknadsmaissigt pris bl a med
avseende pa statsstodsreglerna som forhindrar kommunen att ge ekonomiskt stod
till enskild néringsidkare. Daremot bor en rationell byggprocess och lagre
produktionskostnad, vilket kan beddms gélla for seriebyggda hus enligt
utredningen, vél kunna konkurrera med markpris.

Kommunen som bostadsbyggare och allmdnnyttan

Utredningen for ett 1dngt resonemang om kommunen som genomforare av
bostadsprojekt pa egen mark for att kunna skapa béttre forutsattningar for lagre
byggkostnader och hyror. En sddan forandring skulle kunna ge kommunen
mojlighet att bedriva bostadsutbyggnad och fastighetsforvaltning som inte
tillimpar marknadsmaéssiga principer. Utredningens slutsats dr att en dverforing av
det kommunala bostadsbyggandet till kommunen som huvudman kan innebéra att
hinsyn kan tas till andra faktorer dn de rent kommersiella.

Huddinge kommun har ett kommunalt bostadsbolag som bygger och forvaltar
hyresbostidder 1 kommunen. Kommunen stéller sig mot denna bakgrund frigande
till skélen att bygga upp en parallell organisation inom kommunen for samma
uppgift som det kommunala bostadsbolaget har. Om kommunen genomfor
bostadsbyggande i egen regi s& kommer det ocksa att direkt belasta kommunens
ekonomi och uppléning.

Kravet pa de allménnyttiga bostadsbolagen att tillimpa lagen om offentlig
upphandling begréinsar idag bolagens mgjligheter att konkurrera pa lika villkor
som privata bostadsforetag. De kommunala bostadsbolagen bedriver en
kommersiell verksamhet, dr skyldiga att tillimpa affarsméassiga principer, alaggs
ett marknadsméissigt avkastningskrav och har en frdn kommunen i huvudsak
atskild ekonomi. Bolagen kan inte heller dra av moms 1 byggprojekt, vilket leder
till hogre kostnader.

Forslag till lagstiftning

Kommitténs sammansittning, med avsaknaden av representation fran
kommunernas myndighetsutdvning vad géller bygglovsprovning, verkar har lett
till férslag som inte bedoms forankrade 1 dagens tillampning av PBL.
Sammanfattningsvis bedoms bade den definition av seriebyggda hus och den
foreslagna nya punkten i 9 kap. 31 b § PBL vésentligt skilja sig fran principerna
for den reglering som idag finns i PBL.
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Forslagen kommer att innebéra en otydlighet bade vad géiller bedomning i
bygglovsfrdgan och vad géller utformningen av samhéllet utifran de detaljplaner
som har tagits fram. Kommunens planmonopol och en forutsédgbar
bygglovsprovning riskerar att dsidoséttas for en styrning via réttspraxis utanfor
kommunens kontroll. Kommunens ambitioner, som tar sig uttryck i en detaljplan,
vad géller bland annat gestaltning, byggd miljé och omfattning av ett
bebyggelseomrade kan paverkas negativt.

Som uttryckts 1 tidigare sammanhang stéller sig Huddinge kommun negativ till ett
inférande av en Byggkravsnamnd eller ett liknande forum for att avgdra tekniska
egenskapskrav.

9 kap. PBL ér redan idag starkt kritiserad pa grund av en stor méngd dndringar
som har skett sedan lagen borjade gélla 2011. En utredning med syfte att forenkla
9 kap. PBL ér tillsatt och att infora dessa dndringar nir den utredningen pagar
eller i ett ssmmanhang som inte &r samordnat med dvriga forandringar som
kommer av den utredningen ar olampligt.

Inget av forslagen till andringar i PBL enligt utredningen kan tillstyrkas.
Definition av seriebyggt hus

I 1 kap. 4 § PBL foreslds en definition av begreppet seriebyggda hus. Definitionen
ar en byggnad som projekteras och uppfors pa olika platser med pa férhand
begransade variationsmdjligheter. Att definiera begreppet kan ses som négot av en
anomali i PBL da det till exempel inte finns en definition av vad som ar en- och
tvabostadshus eller flerbostadshus eller for den delen vad som kan anses vara
friliggande byggnader eller likande begrepp. Definition av dessa har istéllet varit
foremal for avgdrande genom rittspraxis.

Slutsatsen gillande foreslagen definition i 1 kap. 4 § PBL é&r att den 4r vag och
inte uppfyller de krav som bor stillas pa en legal definition.

Planavvikelse

En ny punkt forslds ldggas till 19 kap. 31 b § PBL. Paragrafen reglerar idag att
bygglov kan ges for dtgdrder som avviker fran detaljplanen om avvikelsen ar liten
eller &r av begrdinsad omfattning och nédvindig for att omradet ska kunna
anvdndas eller bebyggas pd ett dndamalsenligt sditt. Den foreslagna punkten
innebdr att bygglov utdver ovan ska kunna beviljas 4ven om avvikelsen avser
bebyggelsens omfattning, utformning eller placering och dr nddvindig for att ett
flerbostadshus ska kunna uppforas som ett seriebyggt hus.

Forslaget innebdr mycket omfattande moéjligheter for avvikelser som vida
overstiger vad som dr mgjligt att se som godtagbara som avvikelser i
lagstiftningen idag. Det kommunala planmonopolet kan dirigenom komma att
asidoséttas da forslaget kan ge omfattande avvikelser fran en detaljplan. Frédgan
om vad som kommer att anses vara en avvikelse enligt den foreslagna punkten
kommer snarare att bli foremal for tolkning genom réttspraxis och inte genom
kommunens stillningstaganden i planprocessen.

Det ar en viktig princip att storre fragor for utveckling av ett omrade ska provas i
detaljplaneldggning, inte vid en provning av bygglov. Foreslagen lagandring
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dndrar denna princip. Forutsdgbarheten for utveckling av ett omrade for grannar,
kringboende och andra sakégare, som en detaljplan ger, riskerar att forsvinna.

Inforandet av en ny punkt i 9 kap. 31 b § kan darfor inte tillstyrkas.

For Huddinge kommun

Daniel Dronjak
Kommunstyrelsens ordférande



	Betänkandet Bygg och bo till lägre kostnad – förslag för bättre konkurrens i bostadsbyggandet, SOU 2020:75 – Huddinge kommuns yttrande över remiss från Finansdepartementet, Regeringskansliet
	Sammanfattning
	Kommunens synpunkter
	Kommunens roll
	Förslag till lagstiftning



