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Finansdepartementet

Jarfalla kommuns dnr: kst 2021/54
Ert dnr: Fi2020/04994

Jarfalla kommuns yttrande pa remiss av Bygg och bo till lagre kostnad
— forslag for battre konkurrens i bostadsbyggandet (SOU 2020:75)

Jarfalla kommun ("’kommunen”) har blivit inbjuden att Iamna synpunkter pa Bygg och
bo till lagre kostnad— forslag for battre konkurrens i bostadsbyggandet (SOU
2020:75) ("betankandet”). Regeringen 6nskar att fa synpunkter pa foérslagen eller
materialet i betankandet. Remissvaren ska ha kommit in till Finansdepartementet
senast den 23 april 2021.

Syftet med betankandet ar att gynna en utveckling dar lagre produktionskostnader
aterspeglas i boendekostnaderna och dar féretag med sadana affarsmodeller ges
battre forutsattningar att verka.

Arbete for lagre boendekostnader i Jarfélla kommun

En stor del av Jarfallas nyproduktion av bostader de kommande aren kommer att
ske i Barkarby-Jakobsberg som &r en regional stadskérna i Stockholmsregionen och
kommunikationsnod i Stockholm for Ostra Mellansverige. En prioriterad fraga ar dar-
for att fa till en effektiv markanvandning. Kommunen stéller har vanligen krav pa att
byggratter utnyttjas maximalt vid exploatering, ofta med ett multifunktionellt &nda-
mal, dar bostadsforsorjningen utgér en komponent i den 6vergripande malsatt-
ningen att bygga en attraktiv och hallbar stad. Detta behover inte utesluta serie-
byggda flerbostadshus ("seriehus”), men seriehusen bor utformas sa att markan-
vandningen optimeras och inte omojliggor for de stadskvaliteter som kommunen pri-
oriterar hogt i planlaggningen. De behdver darutdver utformas individuellt med hoga
ambitioner for god arkitektur och hallbart byggande.

Kommunens projekt Barkarbystaden samarbetar sedan flera ar med ankarbyggher-
rar for att tidigt fa in produktionsperspektivet i planlaggningen. Seriehus kommer inte
att svara mot alla planerade byggréatter i Barkarbystaden, men bor ratt anvant kunna
tilampas i delar av projektomradet framover. Detta kraver att kommunen ges tydliga
forutsattningar i detaljplane- och projekteringsskede avseende exempelvis mattked-
jor, vinklar och hojdférutsattningar for olika seriehus, precis som kommunen idag ar-
betar med ankarbyggaktorer, samt att placering av anslutningspunkter och entréer
fortydligas i tidiga skeden.

Projekt Barkarbystadens nuvarande modell fér markanvisningar ”just in time” har fatt
uppskattning fran byggbranschens representanter. Modellen medfor att tiden fran
markanvisning till markoverlatelse halls kort, vanligen ca 1 ar, vilket medfor lagre
kostnad och risk for byggherrar. Projektets kvalitetskrav har &ven visat sig medftra
en trygghet for byggaktorer som kan lita pa att andra byggaktorer foljer samma krav.
Om avsteg fran kraven skulle medges for exempelvis seriehus finns risk for att inve-
steringsviljan i Barkarbystaden minskar.

M, L, KD och C:s forslag till yttrande
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Kommentarer fran Jarfalla kommun

Ramavtalen

Jarfalla kommun ser positivt pa att ramavtalen har medf6rt snabbare processer och
lagre kostnader. Utredningen konstaterar dock att kvadratmeterpriserna inte har pa-
verkats da bostadslagenheterna har varit mindre &n andra bostader. Trangboddhet
ar ett stort problem och det &r viktigt att bygga bostader i varierande storlekar for att
inte trangboddheten ska oka.

Ekonomiska aspekter

Jarfalla kommun anser att betankandet inte tar hansyn till lagesvardering och dvriga
lokala faktorer som till stor del paverkar bostadspriset i ett omrade. Pa sidan 78 i be-
tankandet ges bilden av att det ar billigare att bygga pd kommunal mark. Det kom-
munala markpriset far inte sattas under marknadsvardet och kommunen ska ta ut
exploaterings- och medfinansieringsavgifter for infrastruktur av byggherren, om sa
ar skaligt.

Jarfallas kommunagda allmannyttiga bostadsforetag, Jarfallahus, har idag inga pla-
ner pa att bygga nya bostader med nagot av de standardiserade koncept som finns
upphandlade p& marknaden. Hoga byggkostnader bor ses ur ett storre perspektiv
eftersom byggkostnaderna inte bara ligger i sjalva entreprenaden utan ar en helhet
fran markkop till fardig produkt.

Definition av begreppet seriebyggda hus

Foreslagen definition i 1 kap. 4 8 PBL ar for vag. Det finns i dagslaget manga husty-
per pa marknaden som skulle kunna falla inom den definition som anges i betankan-
det, vilket sannolikt inte &r utredarens avsikt. Vidare uppfyller inte definitionen de
krav som bor stallas pa en definition nar det galler att forutsaga tillampningen av den
och den ar heller inte férankrad i hur en valfungerande bedémning av férutsattningar
i bygglovsprovning bor goras. Betankandet tar sjalv upp problematiken med att det
forsta huset som byggs kan inte anses vara ett seriebyggt hus utan maste hanteras
genom en ansdkan enligt de idag befintliga paragraferna for att bevilja lov i 9 kap.
PBL. Det ar dock oklart hur ndstkommande byggnation ska bedémas vara ett serie-
byggt hus.

Ovriga synpunkter pé seriebyggda hus

Jarfalla kommun vill framhalla att det ar viktigt att det finns seriehus som kan byggas
i sluten kvartersstruktur med mojligheter till lokaler i bottenvaningarna, samt ar moj-
liga att bygga med forutsattning att parkering ska ske under jord i garage. Seriehus
behover aven mota behovet av olika bostadsstorlekar. Manga seriehus har idag in-
riktats mot mindre lagenheter. Det ar viktigt att bygga billigare bostader aven for
storre hushall, for att mojliggéra boendekarriar och omflyttning inom kommunen.

Ur produktionsperspektiv kan seriehus medge en kortare byggtid och mindre stor-
ningar som drabbar boende och verksamheter. Stora och mangariga projekt som
Barkarbystaden kréver en omfattande logistiksamordning i byggskedet. Det ar posi-
tivt om industriellt byggande kan leda till farre och mindre etableringar pa plats, da
de i sig enligt betankandet ar kostsamma da de ar ytkravande. Det &r aven positivt
om en storre andel fabriksbyggda produkter kan 6ka sakerheten for arbetskraften
genom hela kedjan.
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Kommunen har ett uttalat fokus om att arbeta mer med tréhusbebyggelse framéver.
Det &r viktigt att det regelverk som utformas kring seriehus utformas sa att det om-
fattar aven losningar for detta stommaterial.

De s.k. "Stockholmshusen” som ndmns i rapporten ar framtagna tvardisciplinart. Ett
gestaltningsprogram som ger riktlinjer for hur husen ska se ut utvandigt &r inte till-
rackligt for att méta behoven av estetiskt tilltalande gestaltning och variation. Jarfalla
kommun kommer att ta fram en arkitekturpolicy for hela kommunen for att méta
detta behov. Om seriehus ska kunna anvandas bor produkterna aven pa nationell
niva utarbetas i samrad med kommuner och kommunala stadsarkitekter for att sékra
gestaltning och kvalitetsniva. Ansvaret att bygga langsiktigt, med variation och pa ett
satt som ar arkitektoniskt tilltalande vager tungt. Detta blir sarskilt viktigt i kommuner
som Jarfalla dar man har valt att ta sitt ansvar for bostadsbyggandet i Stockholms-
regionen.

Utokade mdjligheter till bygglov for seriebyggda flerbostadshus

Foreslagen ny planavvikelse gor att genomgripande avsteg kan goras fran detaljpla-
nen vilket underlattar for Jarfallahus eftersom byggpriset blir hdgre nér produkten
behover anpassas till detaljplanen. Avvikelsen kan dock ge oforutsedda och stora
avtryck som inte provats i ett storre sammanhang inom kommunens samhallsbygg-
nadsprocess. Att préva avvikelser av denna storlek har tidigare inte varit mojligt en-
ligt 9 kap. 31 b 8 PBL. Det utgdr en helt ny prévningsram med mojlighet aven for
stora avvikelser fran detaljplanens bestammelser.

Forslaget riskerar att asidosatta det kommunala planmonopolet och en avvikelsebe-
stammelse innebér ocksa att detaljplaneinstrumentets syfte att kunna forutse vilken
utveckling ett omrade eller en fastighet ska ha forsvinner. Férutsagbarheten for
grannar, kringboende och andra sakagare som kommer av en detaljplan férsvinner
da den foreslagna punkten innehaller langt stérre avvikelser &n de som kan bli aktu-
ella genom dagens 31 b 8.

Ovriga synpunkter

En utredning Ett foérenklat och effektivt regelverk for bland annat bygglov Dir. 2020:4
med syfte att skapa ett enklare, effektivare och mer andamalsenligt regelverk ar pa-
gaende inom regeringskansliet. Bygg och bo till lagre kostnad — forslag for battre
konkurrens i bostadsbyggandet, SOU 2020:75, foreslar samtidigt att infora ytterli-
gare a&ndringar i PBL, som ar specifikt nischad mot ett visst marknadssegment. Det
kan inte ses som en samordnad systematiskt dversyn. Regelverket for bygglov be-
hover inte fler sma justeringar utan snarare en samlad systematisk dversyn.

Slutsatser

Seriehus kan ses som ett komplement som kan anvandas i vissa fall. Stadsmiljoer
med viss del seriehus behover uppfattas som lika attraktiva och langsiktiga boende-
miljder som boendemiljder med andra hustyper. Det ar viktigt att seriehus &ven kan
byggas i sluten kvartersstruktur med levande bottenvaningar och med parkering un-
der jord. Om seriehusen dessutom kan medge kortare byggtid skulle det aven vara
gynnsamt for boende och verksamma i storre utbyggnadsomraden. Vidare behover
regelverket som utformas kring seriehus ocksa omfatta lIosningar for trastomme. Se-
riehusen behdver &ven inrymma en storre variation av lagenhetsstorlekar for att
mota behovet av bostader aven for storre hushall.

Jarfalla kommun anser att betankandet behéver ta hansyn till lagesvardering och
ovriga lokala faktorer som till stor del paverkar bostadspriset i ett omrade. Byggkost-
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naderna ar en helhet fran markkop till fardig produkt och bor ses ur ett storre per-
spektiv an endast for entreprenaden.

Betankandets definition av seriebyggda hus anses var for vag och kan i sin nuva-
rande formulering inte tillstrykas.

Foreslagen ny planavvikelse underlattar for Jarfallahus men riskerar samtidigt att
asidosatta det kommunala planmonopolet. Det riskerar aven att langsiktigt paverka
framtida bostadsomraden negativt med en alltfér standardiserad gestaltning. Detalj-
planeinstrumentets syfte att kunna forutse vilken utveckling ett omrade eller en fas-
tighet ska ha forsvinner och darfor kan inte forslaget tillstrykas.

Vidare kan konstateras att manga kommunala bostadsbolag star infor manga ar av
omfattande renovering i sitt bostadsbestand, sa aven Jarfallahus. Till detta kommer
aven att det i flera av Jarfallahus omraden ocksa kravs insatser for att motverka
segregation och 6ka tryggheten. Dessa faktor paverkar aven Jarfallahus ekonomi.
For att motverka segregation i dessa omraden sa ar en blandad bebyggelse en av-
gbrande komponent och dér ser vi inte att uppférandet av seriebyggda flerbostads-
hus skulle I6sa eller férenkla problematiken. Tvartom ser vi att kommunala bostads-
bolag bor ha ett tydligt uppdrag att renovera sitt bostadsbestand och inte ta stora
ekonomiska risker pa sina hyresgasters bekostnad.

Jarfalla kommun énskar att en systematisk dversyn over regelverket genomfors,
snarare an att fler sma justeringar infors. Det ar inte genom sma regelférandringar
eller justeringar som bostadskostnaderna kommer att minska eller bostadsbyggan-
det 6ka. Vi kan inte bygga bort bostadsbristen med nyproducerade lagenheter, om
an standardiserade sadana, men det kan mojliggora flyttkedjor. Ju mer kostnadsef-
fektivt det byggs desto storre mojligheter finns att fa igang flyttkedjorna.

Samtidigt ser vi att det kravs mer omfattande férandringar och reformer for att sdnka
kostnaderna for bostadsbyggandet. Byggproduktionskostnaden vid uppforandet &r
endast en del av de framtida boendekostnaderna och produktionskostnaderna for
byggnation har stigit mycket mer an kostnaden fér annan produktion. Vi ser att en
del av de reformer som har genomforts ar rent kontraproduktiva. Ett sadant exempel
ar byggsubventionerna som infordes 2016 for hyres- och studentbostader i omraden
med befolkningstillvaxt och bostadsbrist. Dessa ineffektiva subventioner bidrar inte i
sig till 6kat bostadsbyggande. Det ar inte nagot som seriebyggda hus med begran-
sad majlighet till arkitektonisk utformning och anpassning till befintliga omradens ka-
raktéar kommer att l6sa.

Betankandet patalar vikten av att forslaget ger kommunerna rétt till att bevilja bygg-
lov utifrdn de premisser som betankandet presenterar och inte en ratt till byggher-
rarna att beviljas bygglov. Betankandet gor dock ocksa gallande att det politiska in-
tresset for seriehus ar svalt i kommunerna varvid det kan ifragasattas om kommu-
nerna kommer att anvanda sin foreslagna réatt i nagon storre utstrackning.

Sammantaget anser Jarfalla kommun att betdnkandet angriper ett verkligt problem
men utifrdn en tamligen snav synvinkel. Man bor vara forsiktig med undantag i lag
for en viss producent ” eftersom det skapar oférutsagbarhet. Syftet med det kommu-
nala planmonopolet ar enligt plan- och bygglagen att, med hénsyn till den enskilda
manniskans frihet, framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala lev-
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nadsférhallanden och en god och langsiktig hallbar livsmiljo for manniskorna i da-
gens samhdlle och for kommande generationer. De krav som stélls pa detaljplane-
ring i plan- och bygglagen och i férlangningen i kommunens detaljplanering finns fér
att uppfylla detta syfte och bor galla samtliga aktorer i detaljplaneprocessen. Om en
viss typ av aktor utesluts pa grund av alltfor rigordésa krav bor kraven ses éver i sin
helhet och undantag for en viss malgrupp bor undvikas. Av betankandet framgar att
“om det blir méjligt for att franga detaljplanen i alltfér stor utstrdckning kan foértroen-
det for planinstrumentet ga férlorat” (sid. 227). Kommunen ser en stor risk med att
undantag av typen som betankandet foreslar allvarligt kan paverka fortroendet for
planinstrumentet om en alltfér generos tillampning av de féreslagna undantagen blir
verklighet. Det riskerar att bli ett undantag for en typ av bebyggelse som dessutom
riskerar att medféra samre stads- och boendemiljoer och mindre variation i den arki-
tektoniska gestaltningen jamfért med bebyggelse som inte ges samma mdjligheter
till avsteg mot detaljplan.

Jarfalla kommun kommer fortsatt att prioritera variation i bostadsbyggandet och en
arkitektoniskt tilltalande gestaltning med god energiprestanda framfor standardise-
rade seriehus. Vi tillstyrker darmed inte forslagen utan vill snarare se en mer syste-
matisk dversyn dver regelverket och rejala reformer for bostadsbyggandet.
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