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Till statsradet Mehmet Kaplan

Regeringen beslutade den 28 maj 2014 att ge en sirskild utredare i
uppdrag att se over foérutsittningarna for att frimja konkurrensen
pd byggmarknaden och vid behov komma med férslag som kan
forbittra situationen. Samma dag blev professor Sten Nyberg
férordnad som sirskild utredare.

Regeringen beslutade den 10 september 2015 om tilliggsdirektiv
till utredningen och utredningen forlingdes f6r att redovisas senast
den 1 december 2015.

Som experter forordnades den 5 mars 2015 professor Mats
Bergman (Sédertorns hogskola), verkstillande direktér Pernilla Bonde
(HSB), professor Hans Lind (KTH), styrelseordférande Michael
Cocozza (Botrygg AB), professor Peter Englund (Handelshogskolan
1 Stockholm), verkstillande direktér Anette Frumerie (Besqgab),
enhetschef Lena Hagert Pilends (Boverket), enhetschef Petter Jurdell
(SABO), docent Anna Kadefors (Chalmers), entreprenadjurist
Magnus Kylhed (Sveriges Byggindustrier), verkstillande direktor
Sophia Mattsson (Huge Fastigheter AB) och ekonomridet John
Soderstrom (Konkurrensverket). Samma dag forordnades dmnesrad
K A Stefan Svensson, kanslirid Rickard Falkendal och kanslirdd
Therese Karlsson som sakkunniga i1 utredningen. Den 1 juni 2015
entledigades John Soderstrom som expert 1 utredningen. Samma dag
férordnades konkurrensrdd Johan Hedelin (Konkurrensverket) som
expert.

Jonas Hammarlund anstilldes som huvudsekreterare den
1 september 2014. Som sekreterare i utredningen férordnades
John Séderstrém den 1 juni 2015.

Till betinkandet har fogats ett sirskilt yttrande av Michael Cocozza.



Utredningen fir hirmed overlimna betinkandet Plats for fler
som bygger mer (SOU 2015:105). Uppdraget ir dirmed slutfort.

Stockholm 1 december 2015

Sten Nyberg
Jonas Hammarlund
John Séderstrom
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Sammanfattning

Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag har varit att underséka forutsittningar for
en bittre konkurrens, s att utbudet av nya bostider lingsiktigt kan
anpassas till efterfrigan, och vid behov féresld dtgirder som kan
forbittra konkurrensen. Utredningen har undersokt forutsitt-
ningarna for konkurrens pd marknaden fér bostadsbyggande i
allminhet och mer specifikt avseende de delomrdden som pekas ut i
direktivet.

I uppdraget ingick att underséka anbudskonkurrensen vid
offentlig upphandling av bostadsbyggande och inslaget av utlindska
aktorer. Utredningen har analyserat hur vertikal och horisontell
integration samt andra dgarsamband piverkar konkurrensen i
byggsektorn och undersokt mojligheterna att forbittra konkur-
rensen inom bostadsbyggandet. En uppgift har ocksi varit att
undersoka om det finns finansiella restriktioner vid bostads-
byggande och varfér de statliga kreditgarantierna inte anvinds.
Utredningen har dven undersokt de svenska férhéllandena inom de
omriden som direktiven pekar ut med ett antal nordiska och
europeiska linder.

Bostadsbyggandets forutsattningar

Nyproduktionen av bostider har legat pd en relativt 18g nivd i
Sverige trots en stark och o©kande efterfrigan pd bostider i
framfor allt tillvixtregioner. Utvecklingen har resulterat 1 allt hogre
priser p& bostads- och idganderitter och linga kéer for hyres-
ligenheter. Behovet av bostider bedéms vara stérre dn utbudet den
nirmaste framtiden pd grund av en stark befolkningstillvixt, en
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okad inflyttning till storstadsomrdden och genom att nyanlinda
och ungdomar ska in pd bostadsmarknaderna.

Den samlade byggvolymen 6kade med 1 genomsnitt nirmare
fem procent per &r under perioden 2002-2007. Efter finanskrisen ar
2007 sjonk byggvolymen for att dter 6ka &r 2011. Framfor allt har
byggandet av bostads- och hyresritter 6kat, med 18 procent per ar
under perioden 2010-2014. Smihusbyggandet stod still under
samma period.

Lig rorlighet 1 det befintliga bostadsbestdndet gor anpassningen
1 detta mindre lyhort for prissignaler vilket innebir att det stills
hégre krav pd att nybyggnationen skall svara pd ¢kade behov. Det
gor ocksd att prisdkningarna pd bostider blir stérre in de annars
skulle ha varit. Nybyggnation ir, och har alltid varit, relativt dyrt.
Aven byggare som profilerar sig genom att erbjuda flerbostadshus
till de ligsta byggkostnaderna riktar sig mot bostadskonsumenter
som ligger omkring medianinkomsten.

Férutsittningarna fér bostadsbyggandet ir utpriglat lokala. Det
giller bade efterfrigan och utbudet pd bostadsmarknaden. Bostads-
efterfrigan ir stark pd flera lokala bostadsmarknader. Det pigir
stora och viktiga stadsutvecklingsprojekt pd sivil privat som
kommunal mark i m&nga stider och det rider skarp konkurrens om
mark och resurser for att bygga framforallt bostadsritter i
centralare ligen. Marknadsstrukturen uppvisar ocksd stora lokala
skillnader med varierande grad av marknadskoncentration 1
producentleden.

Marknadens struktur, och sirskilt marknadskoncentrationen,
kan pdverka férutsittningarna for en vil fungerande konkurrens.
Hog koncentration kan spegla effektivitet men ocksd leda till
minskad konkurrens, exempelvis genom att méjliggéra konkur-
rensbegrinsande samarbeten och beteende som syftar wll att
forsvara intride. Det senare giller ocksd for vertikal integration.

Konkurrenslagen férbjuder konkurrensbegrinsande samarbeten
och avtal samt missbruk av dominerande marknadsstillning, och
konkurrenslagens forvirvskontroll motverkar uppkomst av alltfér
stark koncentration. Det finns f8 svenska konkurrensrittsliga
irenden inom byggsektorn pd senare tid, men tidigare kartell-
drenden, och internationella erfarenheter, visar att incitament fér
konkurrensbegrinsande samarbeten finns, dtminstone 1 dealar av
byggsektorn och framfor allt i upphandlingssituationer. Nir det
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giller allminnyttans upphandlingar av bostadsbyggande kan fore-
komsten av starka lokala féretag motverka risken fér konkur-
rensbegrinsade samarbeten.

P3 en koncentrerad marknad finns incitament att begrinsa
utbudet. Mojligheten att gora det beror pd intrideshindren till
marknaden och tillgdngen pi byggbar mark ir central 1 detta
sammanhang. Byggbar mark ir en knapp resurs och utbudet
begrinsas av olika regleringar och plankapaciteten. Den senare kan
stirkas med o©kade resurser, antingen inom plankontoret eller
genom att i storre utstrickning delegera planarbete till byggherrar,
eller genom sinkta krav pi exempelvis detaljeringsgrad 1 plan-
arbetet.

Konkurrensens effekter pi bostadsbyggandet genom ligre
byggkostnadser fir framférallt genomslag 1 omriden dir det
tidigare inte varit lonsamt att bygga. I attraktiva omrdden dir mark
ir en knapp resurs absorberas sinkta byggkostnader av ett hogre
markpris.

Byggmarknadernas struktur

Byggsektorn bestir av minga produktmarknader som i sin tur kan
avgrinsas i olika geografiska marknader. P4 en 6vergripande nivd
har marknadskoncentrationen minskat i de undersokta aktorsleden.
De fyra stdrsta byggentreprendrerna, JM, NCC, Peab och Skanska,
har behillit sina produktionsvolymer under den marknadstillvixt
som har varit. Deras marknadsandelar pi den totala bygg-
marknaden minskar dock, vilket till visentlig del kan férklaras av
att ombyggnadsmarknaden har ¢kat sdvil 1 volym som 1 andel av
byggmarknaden - en utveckling som har gynnat mindre och
medelstora lokala foretag. Det finns ocksd tecken pd att de stora
rikstickande byggentreprendrerna haft svirt att mota en 6kad
efterfrigan med hinsyn tll r8dande Kkapacitetsbrist 1 tillvixt-
regioner.

De fyra storsta byggentreprendrerna har en bred verksamhets-
inriktning och ir samtliga verksamma inom bostadsutveckling och
bostadsbyggande. Inom bostadsomridet fokuserar de pi att bygga
bostadsritter 1 egen regi for vidareforsiljning till bostads-
rittsféreningar och inom detta segment ir deras marknadsandelar
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stora. Dessa byggforetag har konkurrensférdelar sirskilt nir det
giller stérre byggprojekt. Aven om den utlindska nirvaron har
okat ir de utlindska byggentreprenérernas marknadsandelar l3ga.

Det 6kade bostadsbyggandet har inneburit att lokala aktorer har
tagit marknadsandelar. Det som utmirker dessa féretag ir att de
har etablerat sig lokalt genom att konkurrera med liga produk-
tionskostnader. For att vara konkurrenskraftiga har de utvecklat
sina upphandlingsstrategier och byggprocesser och dirigenom gitt
forbi de etablerade strukturerna.

Nya aktorer ir sirskilt beroende av kommunal mark och att
processen kring planarbete och markanvisning ir transparent,
forutsigbar och effektiv.

Byggkostnaderna har under en ling period 6kat mer in andra
producentpriser 1 ekonomin. Mark- och byggmaterialkostnader ir
de kostnadsslag som har 6kat kraftigast. Produktivitetsutveckling
har ocks3 varit visentligt simre 4n i den 6vriga industrin. Okade
byggkostnader och en lig produktivitetsutveckling kan tyda pd en
svag konkurrens och ett begrinsat omvandlingstryck.

Pristransparensen pd byggmaterialmarkanden ir lig pd grund av
att prissittningen och férhandlingar om priser 1 hog grad handlar
om rabatter och andra villkor. Rabatter kan skapa konkurrens-
begrinsande inlisningar och riskerar att begrinsa konkurrensen.
Harmonisering av regelverk kring byggmaterial kan vidga mark-
naden och férbittra konkurrensen, liksom &tgirder som underlittar
etablering for utlindska aktérer med egna virdekedjor, Okad
harmonisering kan ocksd skapa bittre férutsittningar f6r industri-
ellt byggande.

Integration, dgarsamband och konkurrens

Horisontell integration avser integration mellan foéretag som ir
direkta konkurrenter, och graden av horisontell integration
avspeglas 1 marknadens koncentration. Marknadskoncentrationen
mitt pa nationell nivd ir 13g inom flertalet byggled, och har sjunkit.
Koncentrationen &r 2013 var ligre in ar 2002 och 2007, men
varierar med konjunkturen. Fér vissa strategiska insatsvaror och
projektutveckling av bostadsritter ir dock koncentrationen hog.
Marknaden 1 vissa byggled ir lokal, snarare in nationell, och
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marknadskoncentrationen ir di som regel hogre in vad de natio-
nella siffrorna visar.

Den hoéga marknadskoncentrationen foér vissa strategiska
insatsvaror innebir att konkurrenstrycket pd dessa marknader kan
vara begrinsat, vilket kan avspeglas 1 en hogre prisnivd. Om kon-
kurrensen pd marknaden for en insatsvara ir svag kommer ett dkat
efterfrigetryck pd slutkundsmarknader ocksd att leda till stigande
priser pd insatsvaran, vilket kan bidra till att férklara stigande priser
pd byggmaterial.

Vertikal integration avser integration mellan olika led 1
virdekedjan, till exempel ett f6rvirv av en leverantor. Férindringar
i vertikal integration motiveras som regel av effektivitetsskil men
kan i vissa fall ocksd begrinsa konkurrensen. Exempelvis skulle ett
foretag som ir vertikalt integrerad mot en strategisk insatsvara
kunna hindra ett konkurrerande féretag att {3 tillgdng till insats-
varan och dirigenom avskirma konkurrenten frin marknaden. Av-
skirmning kan av samma skil avvirja intride av nya konkurrenter.
Utredningen har funnit att det finns betydande vertikal integration
avseende strategiska insatsvaror 1 byggbranschen men har inte
funnit nigra indikationer p4 att avskirmning skulle férekomma.

Utredningen har ocksd undersokt bakomliggande dgarsamband
och om dessa kan piverka konkurrensen. Bakomliggande igar-
samband har tolkats som igarsfirer som kan kontrollera foretag
inom olika, eller samma, byggled utan att det férekommer direkta
igarkopplingar mellan féretagen. Flera av de storsta bygg-
entreprendrerna kontrolleras helt eller delvis av dgarsfirer. Tidigare
har det funnits vissa horisontella dgarkopplingar 1 byggentrepre-
nadledet 6ver sfirerna, vilket potentiellt skulle kunna ha varit
konkurrenshimmande. Bakomliggande igarsamband kan iven ta
sig vertikala uttryck men som konstaterades ovan har utredningen
inte fitt nigra indikationer pd avskirmning i sina kontakter med
marknadens aktérer.

Finansiering av bostadsbyggande

Bostadsfinansieringen har skiftat frin att vara ett stort offentligt
dtagande fram tll 1990-talet till att numera bygga pid privat
finansiering pd marknadsmissiga villkor. Hushéllen finansierar en
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stor del av bostadsbyggandet genom lin frdn banksektorn. Bygg-
herrar finner finansiering pd kapitalmarknaden och nya finansie-
ringsitt har utvecklats. Eget kapital har dock blivit viktigare for
bostadsfinansieringen. Det finns inga tecken pd att kreditrestrik-
tioner skulle utgéra ndgon storre begrinsning for bostads-
byggandet idag pid marknader dir det finns en efterfrigan pi
bostider.

Marknadsaktérer har dock uppgivit att finansiering kan bli, och
har utgjort, en restriktion pd byggandet under mindre gynnsamma
konjunkturligen. Under sddana omstindigheter har det varit svért
att f finansiering, dven for timligen sikra projekt. D3 ir tillging
till eget kapital en férutsittning.

Att smd eller medelstora foretag systematiskt skulle missgynnas
vid kreditbedémningar har utredningen inte funnit beligg for.
Utredningen har uppmirksammats pd situationer dir kreditbedém-
ningen har ansetts vara alltfor restriktiv. Utredningen kan dock
inte bedéma om dessa situationer ir exempel pd finansiella restrik-
tioner som diskriminerar mindre- och medelstora féretag och
begrinsar bostadsbyggandet. Vid varje enskilt projekt och bedém-
ning ska priset pa risk faststillas utifrdn det aktuella projektet, den
lokala marknaden, konjunkturen och l3ntagarens kreditvirdighet.

Efterfrigan pd de statliga garantierna har varit lg. Kredit-
garantierna kan dock spela en roll for bostadsbyggandet och
betydelsen av kreditgarantierna kan vara storre dn vad garanti-
beloppen indikerar. Kreditgarantier efterfrigas frimst av smd och
nystartade foretag och 1 tider av ekonomisk oro nir privata
investerare ofta ir ovilliga eller inte kan bira risk. Kreditgarantier
kan d3 ha viss betydelse f6r konkurrensen.

Allméannyttans upphandling av bostadsbyggande

De allminnyttiga bostadsbolagens upphandlingar stdr fér cirka 40
procent av produktionen av hyresritter. Allminnyttan ir dirfér en
viktig aktér pd bostadsbyggnadsmarknaden.

Utredningen har undersékt de kommunala allminnyttiga bostads-
foretagens upphandlingar av flerbostadshus. Det empiriska underlaget
utgdrs av en undersdkning som genomforts av Konkurrensverket, 1
samrdd med utredningen. Denna har senare kompletterats av
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utredningen. Studien visar att tre rikstickande byggentreprendrer
tillsammans vinner omkring 40 procent av allminnyttans upp-
handlingar. Flera stora lokala aktérer vinner upphandlingar i kon-
kurrens med de rikstickande byggentreprendrerna. Den samlade
omsittningen ir 1 nivd med de tre stora féretagens. Diremot dr det
mer ovanligt att mindre féretag vinner upphandlingar.

Antalet anbud vid olika upphandlingar ger en fingervisning om
intensiteten 1 konkurrensen. Det genomsnittliga antalet anbuds-
givare 18g strax over fyra, men relativc minga upphandlingar har
firre anbudsgivare vilket tyder pi att anbudskonkurrensen kan
forbittras.

Undersékningen visar att det férekommer mycket fi utlindska
anbud vid allminnyttans upphandlingar. Enbart foretag redan
etablerade 1 Sverige har limnat anbud vilket antyder att for att
kunna f3 in anbud frdn utlindska féretag ir det viktigt att minska
de etableringshinder som finns 1 Sverige. De forsék som har gjorts
for att locka utlindska aktérer som inte ir etablerade 1 Sverige har
inte gett ndgot resultat.

Vad begransar deltagande?

Hoga kostnader for att delta 1 upphandlingarna kan avskricka nya
anbudsgivare frin att delta och gynnar etablerade aktorer. Hog
lonsamhet och efterfrigan 1 andra marknadssegment, som 1
bostadsrittsbyggande kan minska deltagandet i allminnyttans
upphandlingar. En stark konjunktur med hogt kapacitets-
utnyttjande kan dirfér forsvaga konkurrensen. Under sddana
omstindigheter blir det viktigare f6r upphandlare att koordinera
inkép for att undvika att simultant konkurrera om knapp lokal
kapacitet.

LOU-regelverket kan ocksd uppfattas som kringligt av mindre
foretag. Enklare och enhetligare forfrigningsunderlag och ett
upphandlingsstdd inriktat p& bostadsbyggande skulle underlitta fér
mindre foretag att delta 1 upphandlingar.

Entreprenadform och entreprenadernas storlek kan ocksd vara
ett hinder f6r mindre féretag med begrinsad kapacitet. Flera av de
allminnyttiga kommunala bostadsforetagen har en liten bygg-
herreorganisation med begrinsade resurser och de handlar dirfor
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oftast upp totalentreprenader. De stora byggforetagen fir dirmed
en fordel di de ir bittre rustade for denna entreprenadform in
mindre foretag.

Samtidigt som stora entreprenader kan forsvira fér mindre
foretag kan de ocksd innebira skalférdelar, locka fler anbudsgivare
som inte annars skulle ha varit intresserade och sinka upp-
handlingskostnaden. Dessa fordelar kan vara betydande. Aven vid
storre upphandlingar kan emellertid deltagande frin smi och
medelstora foretag underlittas, genom exempelvis kombinatorisk
upphandling.’

Minga av de allminnyttiga bostadsforetagen upphandlar bostads-
byggande relativt sillan och har begrinsad kapacitet for och
erfarenhet av detta och upphandlingsmyndigheten kan dirfor spela
en viktig roll f6r att stédja de upphandlande foretagen vid deras
upphandlingar av bostadsbyggande. Det giller inte minst om de
upphandlande foretagen vill anvinda sig av kombinatorisk upp-
handling, partnering och/eller si kallad innovationsvinlig upp-
handling.

Skala, enhetlighet och etablering

SABO:s ramavtalsupphandlingar av Kombohus tyder pd att det gir
att pressa ner byggkostnaderna vid offentliga upphandlingar.
Offentlig upphandling kan stimulera féretag att utveckla egna
16sningar som kan effektivisera bostadsbyggandet. Det ir d& viktigt
att inte upphandlingskrav blir alltfér styrande 1 detal). Ur
producentsynvinkel innebir ramavtalen skala och enhetlighet vilket
mojliggor ett 1 hdgre utstrickning industriellt byggande.

Ramavtalsupphandlingarna illustrerar potentialen for ett sidant
byggande samt att det finns ett flertal producenter som ir verk-
samma inom detta segment. Denna typ av byggnation ir naturligt-
vis inte begrinsad till allminnyttans ramavtal utan skulle potentiellt
kunna uppféras i relative stor skala &verallt 1 landet, inom eller
utanfér ramavtalen. Begrinsningen ligger snarast i var sidan bygg-
nation fir uppforas.

! For vissa féretag kan mycket delade entreprenader si kallad ”construction management”
var ett sitt for att f3 6kad konkurrens i olika delar av byggprojektet.
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Det ir naturligt att det kan finnas olika krav pd exempelvis
gestaltning beroende pd 1 vilken typ av omrdde byggnationen skall
uppforas. Ur ekonomiskt perspektiv vore det dock en stor fordel
om sidana krav 1 6kad utstrickning kunde koordineras mellan
kommuner si att ett typhus som kan uppféras i en sorts omrdde i
stad A ocksd kan uppféras i motsvarande typ av omride i stad B.
D3 kan skaleffekter uppnds dven om kraven pd typhus ir differen-
tierade mellan olika omriden i1 en kommun.

Stérre volymer och mojligheter att bygga bostider for hela
landet skulle ocksd kunna underlitta f6r utlindska byggentrepre-
norer att etablera sig och/eller limna anbud vid allminnyttans
upphandling av bostider.

Kommuner och staten

I linje med det som nimnts ovan ir det angeliget att minska frag-
menteringen av marknaderna fér bostadsbyggande. En storre en-
hetlighet 1 kommunernas krav pd byggnation kan skapa forutsitt-
ningar skaleffekter, pressa byggkostnader och &ppna upp fér
utlindsk konkurrens. Av samma skil kan det vara virt att dverviga
utdokad samverkan 6ver kommungrinserna exempelvis avseende
ramavtal fér typhus och volymer.

Kommuner kan som igare till allminnyttiga bostadsforetag
stilla tekniska sirkrav pd bostadsprojekt som upphandlas men bor
undvika det eftersom sirkrav kan férsimra anbudskonkurrensen
och 6ka byggkostnaderna.

Regeringen kan bidra till transparens pi upphandlings-
marknaden genom att ge en myndighet 1 uppgift att samla in upp-
handlingsstatistik 6ver grundliggande faktorer som antal anbud,
vilka som limnade anbud och till vilka priser. Vidare bér Upp-
handlingsmyndigheten ges i uppdrag att se 6ver behovet av upp-
handlingsstdd for bostadsbyggande.
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En gemensam problembild i flera europeiska lander

Aven om bostadsmarknaden och bostadsbyggandet skiljer sig
visentligt mellan olika linder bdde p& utbuds- och efterfrigesidan
samt vad giller det institutionella ramverket s finns en gemensam
problembild 1 flera europeiska linder.

Flera utredningar 1 olika linder vittnar om héga bostadspriser,
lag produktivitetsutveckling, 6kade byggkostnader och ett allefor
lagt byggande, vilket skapar bostadsbrist och kan himma
ekonomisk tillvixt. Flera europeiska linder har ocksd initierat
program for att identifiera problem inom bostadsbyggandet och ge
forslag for att 6ka bostadsbyggande och forbittra konkurrensen.
Det visar sig att problem med bristande utbud pd byggbar mark
och linga och osikra plan- och byggprocesser inte ir unikt for
Sverige utan problem som priglar bostadsbyggandet i flera euro-
peiska linder.

De flesta europeiska linder har en allminnyttig eller socialt
inriktad bostadssektor, men dessa skiljer sig frin den svenska
allminnyttan, bdde vad giller igande och finansiering. D& minga
allminnyttiga eller sociala bostadsféretag 1 andra linder inte igs
eller kontrolleras av offentliga aktorer s& omfattas de inte heller av
upphandlingsreglerna. Det finns nigra linder i Europa dir den
offentliga upphandlingen av bostadsbyggande ir betydande. Ut-
redningen har dock inte kunnat identifiera att nigot europeiskt
land dir 3tgirder har vidtagits f6r att frimja anbudskonkurrensen i
allminhet, och inslaget av utlindska aktérer i synnerhet, vid
upphandlingar.

D3 flera linder har initierat program och strategier fér att
hantera liknande problem i bostadsbyggandet som vi har 1 Sverige
ir det viktigt for svenskt vidkommande att félja denna utveckling.

Hur kan konkurrensen forbattras?

Med utgingspunkt 1 de specifika branschférutsittningarna 1
byggsektorn har utredningen undersokt forutsittningarna for att
forbittra  konkurrensen inom bostadsbyggandet. Marknads-
koncentrationen inom byggsektorns olika delar ir 6verlag 18g men
ir hog pd vissa marknader for strategiska insatsvaror och hogre pd
vissa byggmarknader, exempelvis bostadsrittsbyggande 1 Stockholm.
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En tendens idr ocksd att den vertikala integrationen mellan
projektutveckling och entreprenadverksamhet har 6kat.

Den starka efterfrigan inom tillvixtomrdden har gjort bostads-
rittsbyggande till ett lonsamt segment och virdekedjorna har
orienterats for att mota denna efterfrigan. Detta kan driva upp
produktionskostnaderna fé6r produktion av mindre exklusiv
bebyggelse av flera skil. Dels dr intresset for, och konkurrensen
om, att utveckla produkter fér detta segment mindre nir
bostadsrittsbyggandet ir s lonsamt. Dels tenderar hog efterfrigan
pd slutprodukter att driva upp priser pd insatsvaror, och tjinster,
om marknaderna for dessa priglas av ofullstindig konkurrens och
resursknapphet. Konkurrensen om resurser begrinsas inte till olika
segment inom marknaden f6r bostadsbyggande wutan giller
byggmarknaden som helhet, inklusive anliggningsmarknaden.

Etablering av utlindska aktorer med egna resurser och virde-
kedjor kan dirfor bidra till att dimpa prisékningarna p8 inhemska
insatsvaror vid hogt kapacitetsutnyttjande och férbittra férutsitt-
ningar for konkurrens i bostadsbyggandet pd lang sike.

Brist pa byggbar mark

Brist pd byggbar mark har av flera aktorer lyfts fram som ett
avgorande hinder for forbittrad konkurrens och 6kat bostads-
byggande. En viktig frigestillning ir dirfér hur tillgdngen pd
byggbar mark kan ¢kas och en annan hur principerna f6r mark-
tilldelning paverkar konkurrensen och bostadsbyggandet. Kom-
munernas markpolitik och markanvisningar spelar hir en central
roll.

Kommunerna har stora mojligheter att pdverka utbudet av
byggbar mark och dirigenom markkostnaderna. Kommunerna har
ansvar fér den fysiska planeringen genom sitt planmonopol och
paverkar markpriset genom sitt planarbete, sin bygglovshantering
och sina markanvisningar. Att det finns en antagen en detaljplan
och ett bygglov ir férutsittningar for att sitta iging ett bostads-
bygge och dessa processer kommer dirfér att pdverka hur mycket
mark som blir byggbar. Dessutom har kommunerna genom sitt
markinnehav ett avgorande inflytande &ver utbudet av mark,
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genom hur mycket mark som kommunen markanvisar till olika
byggherrar.

Utbudet av detaljplanelagd mark p&verkas av komunnens kapa-
citet for, och intresse av, planliggning. Kommunerna kan ha svaga
eller motstridiga incitament att planera och ge férutsittningar for
okat bostadsbyggande. Dels pd grund av att bostadsbyggande for
med sig 6kande investeringar i annan infrastruktur och dels for att
kommuninvinare kan motsitta sig bostadsbyggande. Skillnaderna
ir stora mellan kommuner avseende planverksamhet och ambi-
tioner f6r bostadsbyggande.

Planresurser ir en tring sektor i flera kommuner, framfor allt 1
kommuner med en hog byggtakt. Begrinsad plankapacitet minskar
tillgingen p& byggbar mark. Byggherrar vittnar ocksd om att linga
och oférutsebara plan- och markanvisningsprocesser okar kostna-
derna och risken 1 bostadsbyggandet. Dirmed minskar incita-
menten och méjligheterna f6r mindre eller nya aktorer att etablera
sig 1 bostadsbyggandet.

Brist pd planresurser kan ocksi foranleda olika kommunala
prioriteringar med biring pd konkurrensen. Exempelvis prioriteras
projekt med stort planinnehdll i vissa kommuner medan mindre
projekt, som skulle passa mindre entreprendrer, &sidositts.
Begrinsningen i plankapacitet kan minskas genom att; tillfora
kapacitetet till plankontoren, utnyttja extern plankapacitet eller
minska detaljeringsgraden i planarbetet och stilla mer enhetliga
krav.

Bristen pd byggbar mark kontrasterar mot att det finns byggklar
detaljplanerad mark 1 minga landets kommuner som inte bebyggs.
Detta kan ha flera orsaker. Marken i friga ir kanske inte l6nsam att
bebygga, eller byggnation kan bli mer 16nsam senare pd grund av
forestdende infrastrukturinvesteringar. Lagerhdllning kan vidare
avspegla en marknad med svag konkurrens dir stora byggherrar
hiller tillbaka utbud i prishéjande syfte. Den kan ocksd motiveras
av den 1 internationell jimférelse mycket linga svenska plan- och
byggprocessen, som ofta kan innebira en tidsutdrikt mellan idé till
firdigt hus pd 8-10 4r. For att ett stort byggbolag skall uppnd ett
jimnt kapacitetsutnyttjande krivs dd en betydande markportfél;.

For att motverka konkurrenshimmande effekter och sikerstilla
att mark bebyggs inom rimlig tid kan kommuner stilla villkor pd
byggherren. Nya markanvisningar kan kopplas till krav pd bygg-
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nation och krav pd att redan befintliga byggritter utnyttjas. Det ir
ocksd viktigt att tillférsikra att markanvisningar sker pd ett trans-
parent sitt med likvirdiga villkor f6r marknadens aktérer.

Kommunernas planarbete

Kommunernas tillimpning av plan- och bygglagen (PBL) paverkar
férutsittningarna f6r konkurrens och etableringsméjligheter och 1
foérlingningen det utbud som bostadskonsumenterna méter. Av
PBL foljer att kommunerna ska ta hinsyn till ett flertal allminna
intressen som bland annat inbegriper miljo-, klimat- och ill-
ginglighetskrav. Milkonflikter vid tillimpning av PBL, dir bostads-
forsorjning inte utgor ett riksintresse, riskerar att himma utbudet
pd byggbar mark och paverka sivil konkurrens, genom att forsvira
intride, som volymen bostadsbyggande.

Detaljplaner ir enligt aktdrer pd marknaden ofta mer detaljerade
in vad PBL kriver, vilket ocksd uppmirksammats 1 tidigare utred-
ningar. Detaljerade och oflexibla detaljplaner bidrar till att férlinga
planarbetet, 6ka osikerheten och riskerar dirfor att minska bostads-
byggandet. Tillimpningen av PBL varierar ocksi starkt mellan kom-
muner, och dven mellan projekt, vilket bidrar till att fragmentera
marknaden.

Bostadsbyggande kriver god kinnedom om de lokala férutsitt-
ningarna. Kontakter och kunskaper om hur beslutsprocessen gir
till 1 kommunen ir viktigt f6r mojligheterna att {8 tillgdng till
detaljplanelagd mark fér bostadsbyggande. Det kan gora det
svirare for féretag att konkurrera pd flera lokala marknader, sirskilt
fér nya och utlindska aktérer som saknar kunskap och erfarenhet
av marknaden. Etablering av utlindska byggféretag pd den svenska
marknaden sker dirfor ofta genom uppkop av svenska foretag.

Ur konkurrens- och bostadsbyggnadsperspektiv vore det dirfor
onskvirt med en 6kad transparens och enhetlighet mellan kom-
muner 1 tillimpningen av PBL. Till detta kommer att en minskad
fragmentering av marknaderna 6kar férutsittningarna att tillvarata
skalfordelar i bostadsproduktionen, till exempel genom att 1 hogre
utstrickning anvinda industriellt byggande. I detta perspektiv ir
det speciellt angeliget att undvika kommunala sirkrav pd bygg-
naders tekniska egenskaper. Utredningen har fitt uppgifter om att
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detta alltjimt ir vanligt, trots att sidana krav ej ir tillitna. Sirkrav
som skiljer sig 8t mellan kommuner, vare sig de ir tilldtna eller ej,
tenderar att fragmentera marknaden fér bostadsbyggande och
bidrar dirfér till hogre byggkostnader.

Det kan iven finnas utrymme f6r att effektivisera planarbetet.
Exempelvis kan det finnas anledning att nirmare analysera de
kommunala avgifterna fér planarbete, eftersom de kan ge svaga
incitament till effektivitet. Det har ocksd patalats att planarbetet i
minga kommuner ir funktionsorienterat snarare in flodes-
orienterad. Ett mer proaktivt planarbete dir firdiga detaljplaner
och byggritter tas fram, som kan bebyggas av sivil stora som
mindre byggherrar, kan bidra till att 6ka konkurrensen och
bostadsbyggandet.

Vidare kan en digitalisering av planprocessen sannolikt ¢ka dess
effektivitet visentligt och har dessutom ger dessutom goda forut-
sittningar for att frimja enhetlighet och utjimna férutsittningarna
for olika aktdrer pd byggmarknaden. Utredningen foresldr dirfor
att regeringen bor stodja utvecklingen mot en digital planprocess.
Boverket kan ges i uppdrag att utfirda foéreskrifter fér plan-
bestimmelser och planhandlingar och ges begreppsansvar for de
avsnitt 1 PBL som omfattar detaljplaner.

Som framgitt ovan menar utredningen att 6kad enhetlighet och
transparens 1 planprocessen kan vara av stor betydelse f6r att uppnd
skalférdelar och kostnadseffektivt byggande. Utredningen foreslar
ocksd att regeringen bor ta initiativ till en nationell strategi med
syfte att mojliggora att “typgodkinda” flerbostadshus kan byggas 1
hela landet.

En nationell strategi kan underlitta att bygga kostnadseffektiva
hus for det stora behov som finns i dag och 1 ligen dir det annars
inte ir lonsamt. Det ger forutsittningar for innovativa lgsningar
och volymer som kan vara attraktiva for sdvil stérre som mindre
aktérer inom bostadsbyggandet.
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1.1 Bakgrund

Egen hird ir guld vird, eller mitt hem 4r min borg, ir deviser som
speglar bostadens centrala betydelse 1 vira liv. Guldet motsvaras i
praktiken av att vi anvinder nirmare 30 procent av vir inkomst till
boende. Boendebehoven dndras éver tiden, som {6ljd av exempelvis
befolkningstillvixt, och foérindringar i demografi, och regionala
arbetsmarknader. Utbudet av boende behdver dirfér anpassas 1 takt
med behoven. Bostadsmarknadens flexibilitet och wvitaliteten 1
bostadsbyggandet avgor hur vil denna anpassning fungerar.

En diligt fungerande bostadsmarknad med trégheter avseende
bide utnyttjandet av det befintliga bestdndet och bostadsbyggandet
ir forenad med stora samhillsekonomiska kostnader. Den mest
omedelbara konsekvensen ir att bostadskonsumenter fir svirare att
tillgodose sina behov, vilket ocksd kan fi &terverkningar pd
arbetsmarknaden om det skapas geografiska inldsningseffekter eller
om det blir svdrare att rekrytera arbetskraft pd grund av héga
bostadspriser och svirigheter att hyra bostad. Byggsektorn ir 1 sig
ocks3 en viktig arbetsgivare.

Bostadsbyggandet har sedan borjan av 1990-talet genomgatt
stora férindringar och omvandlats, frdn att ha varit en reglerad och
subventionerad sektor, till att bli en konkurrensutsatt sektor dir
bostadsbyggandet ir marknadsfinansierat. Likvil har bostads-
byggandet inte svarat upp mot férvintningar pd en vil fungerande
marknad. Bostadsbyggandet har linge legat pd en lig nivd, iven om
det har okat visentligt pa senare tid, prisutvecklingen pd bostider
har varit dramatisk i tillvixtregioner och hyresritter har varit en
bristvara. Vidare uppges byggkostnaderna ha 6kat mer 4n i andra
linder och produktiviteten ha stagnerat.
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Mot denna bakgrund har ett flertal utredningar tillsatts sedan ar
2000 for att belysa olika aspekter av problemen pd bostads-
marknaden och i byggsektorn.! Vad giller byggsektorn har fokus
bland annat riktats mot regelverken pid marknaden och speciellt
Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL). Denna utredning ir
inriktad pd konkurrensens betydelse for bostadsbyggande, vilket
ocks3 ir en frigestillning med en ldng utredningstradition.”

Bristande konkurrens tenderar 1 allminhet att leda till minskad
produktion och hogre priser, vilket kan synas motsvara den upp-
levda problembilden. Det finns forstds ocksd en rad andra mojliga
orsaker till att utbudet dr begrinsat och priserna hoga, varav vissa
troligen har sivil en direkt betydelse for utbud och priser som en
indirekt effekt genom att pdverka forutsittningarna for konkur-
rensen pd marknaden. Denna utredning kompletterar de tidigare
utredningarna pd omrddet genom att studera vissa specifika frigor
som inte tidigare belysts men ocksd genom att ge en uppdaterad
genomlysning av foérutsittningarna fér konkurrens pd marknaden
for bostadsbyggande.

1.2 Utredningens uppdrag och arbete

Den 28 maj 2014 beslutade regeringen att ge en sirskild utredare i
uppdrag att se dver forutsittningarna for att frimja konkurrensen
pd byggmarknaden och vid behov komma med férslag som kan
forbittra situationen. Syftet dr att forbittra férutsittningarna s8 att
utbudet av nya bostider lingsiktigt kan anpassas till efterfrigan.

I direktiven till Utredningen om Bdttre konkurrens for okat
bostadsbyggande (dir. 2014:75) beskrivs uppdraget under tre
huvudpunkter.

!'Se bland annat SOU 2000:44, Frdn byggsekt till byggsektor, SOU 2012:91 Ett effektivare
plangenomférande, SOU 2002:115, Skdirpning gubbar! Om  konkurrensen, kostnaderna,
kvaliteten och kompetensen i byggsektorn, SOU 2013:34, En effektivare plan- och bygg-
lovsprocess, Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Byggkommissionens
betinkande ”Skdrpning gubbar!, Rapport 2009:6.

2Se bland annat Bostadskommissionens utredningar IX. Stockholm 1918, SOU 1941:4
Utredning angdende byggnadskostnaderna, SOU 1968:20 Upphandling av byggnader,
SOU 1971:52 Byggandets industrialisering, SOU 1972:40 Byggkonkurrensutredningen,
SOU 1982:34 Prisutvecklingen inom bostadsbyggandet och dess orsaker.
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o Utredaren ska studera omfattningen av utlindska aktorer i
anbudskonkurrensen vid offentlig upphandling av bostads-
byggande och limna férslag som kan frimja anbuds-
konkurrensen 1 allminhet och inslaget av utlindska aktorer 1
synnerhet.

o I uppdraget ingdr att utreda omfattningen av och konsekven-
serna for konkurrensen av s.k. horisontell och vertikal inte-
gration inom byggsektorn och byggmaterialindustrin samt olika
former av dgarsamband 1 6vrigt som dr av sdan art att dgandet
kan anses ge mojlighet att pdverka féretaget och dess verk-
samhet. Vidare ska utredaren med utgingspunkt 1 de specifika
branschférutsittningarna undersdka forutsittningarna for att
forbittra konkurrensen inom bygg- och byggmaterialindustrin
samt limna forslag som kan forbittra konkurrensen.

e Utredaren ska iven undersoka i vilken utstrickning finansiella
restriktioner ir ett hinder f6r bostadsbyggande och, om restrik-
tioner finns, limna férslag som kan underlitta kapitaltillgdngen
sirskilt f6r mindre och medelstora féretag.

I de foljande avsnitten dterges direktivens anvisningar avseende
dessa punkter mer utférligt.

1.3 Anbudskonkurrens och utlandska foretag

I sektorer med f& inhemska aktorer av tillricklig storlek ir
utlindska foretag viktiga for att stimulera konkurrensen och
dirmed bidra till en sund prisbildning och en effektiv anvindning
av de offentliga medlen, vare sig den upphandlande myndigheten ir
en statlig myndighet eller ett kommunalt bostadsféretag. Genom
att upphandlingar som omfattar stora virden ocksd annonseras
inom EU skapas férutsittningar fér en fungerande konkurrens
dven 1 situationer dir smi och medelstora foretag kan ha svirt att
delta.

Antalet inlimnade anbud vid upphandling av byggtjinster, t.ex.
vid nyproduktion eller ombyggnad av bostadshus, ir ofta litet med
risk f6r en begrinsad prispress och ett svagt innovationstryck. Det
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ir dirfor onskvirt att dven utlindska aktoérer limnar anbud vid
offentlig upphandling av byggtjinster.

Den inre marknaden inom EU underlittar for féretag i olika
medlemslinder att etablera sig och konkurrera pd nya marknader.
En uppfattning som finns ir att den svenska byggmarknaden ir for
liten, sirskilt om byggritterna fér bostider i ett stérre omride
fordelas mellan flera byggherrar. Detta skulle férklara varfor
utlindska aktorer 1 hogre utstrickning konkurrerar nir det giller
stora anliggnings- eller infrastrukturprojekt, men 1 betydligt
mindre utstrickning vid bostadsbyggande. Trots det kan kvar-
varande hinder finnas. Till exempel kan eventuellt upphandlings-
reglerna 1 Sverige tillimpas pd ett annat sitt in i andra medlems-
stater, vilket kanske inte underlittar f6r utlindska foretag att limna
anbud vid offentlig upphandling i Sverige. Aven andra forklaringar
ir mojliga.

Utredaren ska:

e underséka hur stor anbudskonkurrensen ir vid offentlig
upphandling av bostadsbyggande inom fastighetssektorn med
sirskilt fokus pd anbud frin utlindska aktorer,

e om det dr vanligt att som mest bara ett fital utlindska aktorer
limnar anbud undersoka vilka férklaringarna dr wll den
begrinsade konkurrensen, sirskilt frin utlindska aktorer,

e limna forslag i syfte att f6rbittra anbudskonkurrensen vid upp-
handling av bostadsbyggande och sirskilt frimja inslaget av
utlindska aktorer.

14 Integration, dgarsamband och konkurrens

For att skapa en bittre fungerande konkurrens kan 3tgirder
behévas pd sdvil utbuds- som efterfrigesidan. En hég koncentra-
tionsgrad behover inte innebira att konkurrensen ir begrinsad om
importkonkurrensen ir hog eller om intrideshindren ir liga. Om
den potentiella konkurrensen ir liten 6kar dock risken for att en
hég koncentrationsgrad ocksd fr begrinsad konkurrens till {5ljd.
Om det dessutom finns dgarsamband mellan olika aktorer kar
risken att detta minskar konkurrensen, effektiviteten och om-
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vandlingstrycket. I detta sammanhang bér byggsektorn och
byggmaterialindustrierna betraktas som en helhet.

Marknader med en vil fungerande konkurrens férutsitter att
konsumenterna har god tillgdng till information om bl.a. priser for
att kunna gora rationella val. Den svenska byggmaterialmarknaden
kinnetecknas av hég koncentration, liten kundrérlighet och en
dalig pristransparens. Det finns flera indikationer p& konkurrens-
problem inom byggsektorn i Sverige.

Konkurrensen inom bdde byggsektorn och byggmaterial-
industrin har utretts flera gdnger. Bortsett frin direkt konkurrens-
begrinsande samarbete i form av karteller och dylikt innebir detta
att frigan bor stillas om forutsittningarna i dessa sektorer dr av
sddant slag att de alls kan jimfoéras med lirobokens modell for
perfekt eller monopolistisk konkurrens, med inga eller 1dga natur-
liga intrideshinder och intensiv priskonkurrens mellan homogena
och dirmed litt utbytbara produkter. De problem som &ter-
kommande lyfts fram av olika utredningar kan vara en naturlig och
oundviklig f6ljd av de strukturella férutsittningarna inom sektorn.
Om utredaren skulle komma fram ull att s3 ir fallet ska arbetet 1
forsta hand inriktas pd i vilken utstrickning det ir mojligt att
utifrdn dessa speciella forutsittningar vidta dtgirder som kan 6ka
inslagen av konkurrens och dirmed omvandlingstrycket.

Utredaren ska:

e undersdka forekomsten av horisontell och vertikal integration
inom byggsektorn och byggmaterialindustrin, men ocksd av
dgarsamband, som kan férekomma antingen 1 form av korsvist
dgande eller i form av en eller flera gemensamma bakomliggande
agare,

e beddma vilka dgarsamband som ir av sddan storlek att dgandet
kan anses ge mojlighet att direkt eller indirekt, formellt eller
informellt, pdverka foretaget och dess verksambhet,

o foresld dtgirder som kan motverka skadliga konkurrenseffekter
av sidana dgarsamband,

e analysera om konkurrensen inom byggsektorn och bygg-
materialindustrierna kan utvecklas samt, om mojligt, foresld
tgirder som kan frimja konkurrensen.

31

Inledning



Inledning

SOU 2015:105

1.5 Finansiella restriktioner vid bostadsbyggande

Tillgdng till kapital ir en grundliggande férutsittning for en
kapitalintensiv sektor som marknaden fér byggande av bostider.
Det ir viktigt att banker och andra kreditinstitut gér en noggrann
provning av sdvil lintagare som de projekt pengarna ska anvindas
till. Samtidigt kan det 8 negativa effekter om tillgdngen till kapital
begrinsas dven fér ekonomiskt sunda féretag och projekt. Bristen
pd bostider driver upp priserna pd befintliga bostider sirskilt i
storstadsregionerna, vilket pd sikt kan hota bade tillvixten och den
ekonomiska stabiliteten. Detta har ocksd noterats av Riksbanken
och Europeiska kommissionen, men dven inom bankvirlden.

Om alla banker och kreditinstitut agerar likartat och gor
likartade beddmningar kan detta innebira att man gor en korrekt
analys med hinsyn till de krav som bér stillas vid utldning wll
bostadsbyggande, men det kan ocksd tyda pd en utbredd anvind-
ning av schablonartade riktlinjer. Ett sddant simultant agerande kan
ocks3 vara en dterspegling av den hoga koncentrationsgraden inom
finanssektorn och likartad kultur, vilket kan bli ett problem for
bl.a. byggherrar.

Utredaren ska:

e undersdka i vilken utstrickning finansiella restriktioner ir ett

hinder f6r bostadsbyggande,

e undersdka varfér de statliga kreditgarantierna till bostads-
byggande inte utnyttjas,

¢ vid behov limna sddana férslag som kan underlitta tillgdngen till
krediter f6r mindre och medelstora foretag.

Forslagen fir inte innebira att ekonomiskt riskfyllda projekt upp-
muntras.
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1.6 Utgangspunkter

For samtliga delar av uppdraget giller att utredaren ska

e analysera om de svenska forhdllandena skiljer sig frén ett relevant
urval av EU- och EES-linder, t.ex. de nordiska linderna,
Frankrike, Nederlinderna, Polen, Storbritannien och Tyskland,

o studera vilka eventuella tgirder som dessa linder vidtagit i
sammanhanget.

Om det inte finns sirskilda skil ska utredaren inte underséka eller
limna forslag nir det giller plan- och byggprocessen och inte heller
studera frigor som ror regelverket for dverprévningar vid offent-
liga upphandlingar. Dessa frigor har belysts eller utreds 1 andra
sammanhang.

Utredaren ska inte behandla frigor som ror regelverket for
overproévningar vid offentliga upphandlingar. En 6versyn av dessa
gjorts inom ramen fér en annan sirskild utredning (dir. 2013:105).

Uppdraget ska genomforas 1 samr8d med relevanta aktorer.
Sirskilt ska Konkurrensverket ges mojligheter att limna syn-
punkter. Vidare ska samrid ske med utredningen om &kad effek-
tivitet 1 upphandlingar 1 samband med &verprévningar
(dir. 2013:105). Utredaren ska ocksi 6verviga om ndgot eller nigra
av de forslag som redovisats av Produktivitetskommittén
(SOU 2012:39) kan vara tillimpbara dven nir det giller bostads-
byggande.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag och évriga forslag
som behovs. Alla forslag ska utformas s att de ir férenliga med
EU-ritten.

1.7 Tidigare utredningar

Problem som kan uppstd till £6]jd av en hég koncentrationsgrad pd
en marknad har varit foremdl fér omfattande forskning och
utredning. Inte minst har konkurrensen inom byggsektorn utretts
tidigare. Redan for 40 4r sedan drog Byggkonkurrensutredningen
(SOU 1972:40) slutsatsen att konkurrensen 1 bostadsbyggandet
begrinsades genom att en betydande del av bostadsproduktionen
hade undandragits entreprenadmarknaden och att minga bygg-

33

Inledning



Inledning

SOU 2015:105

herrar inte utnyttjade de konkurrensmojligheter som finns vid
upphandling. Utredningen gjorde beddmningen att vertikalt
integrerade foretagskedjor 1 vissa fall tickte si gott som samtliga
led 1 byggprocessen Foretagskoncentrationen inom vissa delmark-
nader av byggmaterialsektorn krivde dirfor att de konkurrens-
vdrdande myndigheterna nira miste f6lja utvecklingen inom bygg-
materialbranschen. Tre huvudpunkter i utredningens forslag for att
nd effektivitet och lga kostnader i bostadsbyggandet avsig ridig-
heten 6ver marken, markférdelningen och upphandlingsfor-
farandet. Ett senare exempel ir Konkurrenskommitténs betink-
ande Konkurrensen inom bygg/bosektorn (SOU 1990:62). Mer
aktuella utredningar ir bland annat Byggkostnadsdelegationen
(SOU 2000:44), Byggkommissionen (SOU 2002:115) och Stats-
kontorets uppféljning sju &r senare (Statskontoret 2009:6). Dir-
utéver har Konkurrensverket iterkommande undersokt konkur-
rensen inom byggsektorn. Aven Europeiska kommissionen har
identifierat konkurrensen inom den svenska byggsektorn som ett
viktigt omrdde att reformera’.

1.8 Battre konkurrens for ett 6kat bostadsbyggande

Direktiven pekar pd att byggsektorn lider av olika effektivitets-
problem som héga byggkostnader, lig grad av foérnyelse samt brist
pd innovationer och nytinkande. Sammantaget leder dessa brister
till att utbudet av nyproducerade bostider inte motsvarar behoven.
Utredningens uppdrag ir att undersdka férutsittningar fér en
bittre konkurrens, si att utbudet av nya bostider lingsiktigt kan
anpassas till efterfrigan, och vid behov foresld dtgirder for att
forbittra konkurrensen.

Utredningen har dirfor undersoékt foérutsittningarna f6r kon-
kurrens p& marknaden fér bostadsbyggande i allminhet och
specifikt avseende de olika delomriden som pekas ut 1 direktivet.
Forutsittningarna f6r konkurrens beror 1 hog grad pd egenskaper
hos byggmarknaden, avseende exempelvis marknadsstruktur,
etableringshinder och tillging till produktionsresurser och byggbar

3 Europeiska Kommissionen, 2015, Macroeconomic imbalances Country Report — Sweden
2015.
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mark. Byggmarknaden pdverkas ocksd av utformningen och till-
limpningen av olika regelverk med biring pd bostadsbyggandet.
Aven faktorer som paverkar bostadsefterfrigan och utnyttjandet av
det befintliga bostadsbestdndet pdverkar férutsittningarna pd
marknaden fér bostadsbyggande. Figur 1.1 ger en schematisk bild
av olika typer av faktorer som pdverkar bostadsbyggandet, som
dterfinns 1 mitten av figuren. Utredningens huvudsakliga fokus
ligger pd byggmarknaden, som representeras av rutan till hoger i
figuren, och hur konkurrensforhillandena pi denna pdverkar
bostadsbyggandet, vilket markeras av den skuggade bakgrunden i
figuren.

Efterfrigan pd bostider bestims av hushillens betalningsvilja
och férmiga att betala det som produceras. Efterfrigan pdverkas
dirfor av sysselsittning, konjunktur, rintelige och hushillens
disponibla inkomster. Demografiska férindringar och en 6kande
folkmingd bidrar ocksd ull hur efterfrigan och bostadsinveste-
ringarna utvecklas. Detta beskrivs av vinstra rutan 1 figuren.
Behovet av, och foérutsittningarna f6r nyproduktion, beror av hur
det befintliga bestdndet utnyttjas och hur vil konsumenteras behov
tillgodoses av detta bestdnd. Det beskrivs av den &versta rutan.
Frigor som ror bruksvirdessystemet, fastighetsbeskattning eller
andra faktorer som péverkar roérligheten och utnyttjandet 1
bostadsbestindet ir betydelsefulla for bostadsmarknadens funk-
tionssitt, men de ligger inte inom ramen fér utredningens direktiv
och ir for utredningens vidkommande bakgrundsfaktorer, som tas
for givna. Detsamma giller efterfrigefaktorerna som nimndes
ovan.

Spelreglernas utformning och tillimpning har ocksd stor bety-
delse for hur marknaden fér bostadsbyggande fungerar och vad
utfallet blir. (Den nedre rutan i figuren.) Flera regelverk har biring
pi bostadsbyggandet, diribland PBL, lagen om offentlig upp-
handling, EU:s statsstédsregler, plan- och bygglagen samt kom-
munallagen. Aven informella spelregler som branschpraxis och
traditioner styr aktdrernas beteenden.

Utredningens uppgift ir att soka besvara de frigestillningar som
direktivet anvisar. Detta har innefattat kartliggning av olika
forhillanden, som exempelvis utlindska anbud vid alminnyttans
bostadsupphandlingar eller utnyttjande av kreditgarantier, och en
analys och bedémning av effekterna p& konkurrens och bostads-
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byggande. Utredningen skall ocksi vid behov limna forslag pd
dtgirder som kan férbittra konkurrensforutsittningarna och bidra
till ett 6kat bostadsbyggande.

Figur 1.1 Forutsattningar for konkurrens och bostadsbyggande

> Befintliga bostader
Bestand

Upplatelseformer
Utnyttjande
Rorlighet i bestandet

» Efterfragan > Nyproduktion > Byggmarknaden
Inkomster Bostadsritter/hyresritter Struktur och dgande
Finansiering/rantor Smahus Etableringsméjligheter
Urbanisering Geografi/lige Finansiering
Demografi Produktegenskaper Byggbar mark
Produktionsresurser
Allmdnnyttans Produktionskostnader

upphandling

> Spelregler
Konkurrenslagen

PBL

(Ko]V]

Kommunallagen
Statsstodsregler
Skatteregler
Bruksvardessystemet
Branschpraxis m.m.

De flesta av utredningens bedémningar och férslag ir inriktade pd
beteenden och utredningen limnar inga férslag pd lagstiftning.
Detta beror dels pd att forindringar 1 beteenden kan ha stor
betydelse for sivil konkurrensférutsittningar som bostads-
byggande och dels pid att flera viktiga regelverk, som konkurrens-
lagen, lagen om offentlig upphandling och statstédsreglerna och ir
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styrda av EU-direktiv. Utredningen ska heller inte ge férslag pd
férindringar av plan- och bygglagen.

Nir det giller olika aktdrers agerande kan utredningen ge
bedémningar om, men inte direkt piverka dessa.

1.9 Genomforande

Utredningen pdbérjade arbetet under hosten ar 2014. Inledningsvis
genomférde utredningen ett stort antal moten med relevanta
aktdrer inom bostadbyggandet. Vi har haft kontakter med foretag
och experter som arbetar med inom bostadsbyggnadssektorn som
har representerat Sveriges Byggindustrier, Stockholms byggmistar-
férening, Byggmaterialindustrin, Byggnads, Tri- och mdobel-
foretagen, CM-foretagen, Fastighetsigarna, kommuner, Sveriges
Kommuner och Landsting, kommunala bostadsféretag, Sveriges
Allminnyttiga Bostadsféretag, HSB, KTH, Boverket, Konkurrens-
verket, Swedbank, arkitekter och representanter f6r banker, bygg-
entreprendrer, byggherrar och konkurrens myndigheter och orga-
nisationer som organiserar allminnyttiga bostadsféretag 1 ett antal
europeiska linder. Utredningen har under viren och hésten &r 2015
genomfort sju sammantriden med expertgruppen.

Utredningen har genomfért djupintervjuer med byggentre-
prendrer med erfarenhet av olika lokala bostadsmarknader 1 landet.
Intervjuer har genomférts med representanter fér stora riks-
tickande byggentreprenorer, mindre och medelstora lokala och
lokala byggentreprendrer samt utlindska byggentreprenérer. Vi har
ocksd intervjuer privata och allminnyttiga byggherrar.

Enligt direktiven ska utredningen genomféras i1 samrid med
relevanta aktorer. Sirskilt ska Konkurrensverket ges mojligheter att
limna synpunkter. Utredningen har haft ett nira samarbete med
Konkurrensverket och dven samarbetat vid informationsinsamling
och haft gemensamma méten med vissa aktorer. Konkurrensverket
har under &r 2015 genomfért tre egeninitierade utredningar med
anknytning till utredningsdirektiven, vilka har fungerat som under-
lag till utredningen. Dessa utredningar utgér underlag for utred-
ningen. Boverket har pd olika sitt bistitt utredningen under utred-
ningstiden. Utredningen har samritt med Planprocessutredningen.
Utredningen har ocksd deltagit vid ett antal konferenser och semi-
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narier for att presentera och diskutera de frigestillningar som stills
1 direktiven.

P4 utredningens uppdrag har Industrifakta AB genomfért en
aktuell marknadsbeskrivning av byggsektorn. Industrifakta har
kartlagt nulige och utvecklingen i byggsektorns olika byggled
utifrin féretagens omsittning och byggandets omfattning i olika
delsektorer.

P4 utredningens uppdrag har Copenhagen Economics analyserat
omfattningen av horisontell och vertikal integration och andra
dgarsamband inom byggsektorn och byggmaterialindustrin. Som
ett underlag for analysen har Copenhagen Economics tillsammans
med utredningen genomfért en enkitundersdkning riktat till bygg-
entreprendrer om férekomsten av vertikal avskirmning pd bygg-
marknaderna. Resultatet av dessa analyser redovisas 1 kapitel 8.

P3 utredningens uppdrag har ekonomie doktor Beng Hansson
kartlagt utbudet av bostadskrediter.

Utredningar ska enligt kommittéférordningen (1998:1474)
redovisa kostnadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar
av sina forslag. Eftersom utredningen inte limnar nigra forfatt-
ningsforslag har inte heller nigra kostnadsberikningar och andra
konsekvensbeskrivningar genomférts.

1.10 Betankandets disposition

I kapitel 2 beskriver vi bostadsbyggandet i Sverige med avseende pd
efterfrigan pd bostider, var det byggs och hur det byggs. Kapitlet
avslutas med en analys av byggkostnaderna och dess utveckling.
I kapitel 3 beskriver vi kopplingen mellan konkurrens och bostads-
byggande ur ett konkurrensteoretiskt perspektiv. I kapitel 4
beskrivs byggbranschens struktur och utveckling 1 olika led och
sektorer. I kapitel 5 beskrivs bostadsbyggandets organisation d& vi
redogér fo6r hur bostadsbyggandets virdekedjor dr organiserade
och vilka foérutsittningar det ger for konkurrens. I kapitel 6
beskriver vi vilka forutsittningar det offentliga ramverket ger for
bostadsbyggandet och sirskilt det kommunala ansvaret fér bostads-
forsorjningen. Kapitel 2—6 utgér bakgrundskapitel och en referens-
ram f6r att kunna svara pd frigorna i direktivet.
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Kapitel 7-11 anknyter till de frigor som stills i direktiven. I
kapitel 7 underséks de kommunala allminnyttiga bostadsfore-
tagens upphandlingar av bostadsbyggande och hur anbudskon-
kurrensen kan forbittras och sirskilt ge férutsittningar for
utlindska aktorer att delta vid offentliga upphandlingar. I kapitel 8
beskrivs och analyseras olika typer av idgarsamband som finns i
byggbranschen som férekomsten av horisontell och vertikal
integration och hur dessa kan pdverka konkurrensen. I kapitel 9
beskrivs och analyseras faktorer som kan begrinsa konkurrensen
och bostadsbyggandet utifrin intervjuer med byggherrar, bygg-
entreprendrer, andra viktiga aktdrer och intressenter 1 bostads-
byggandets virdekedja. I kapitel 10 underséks utbudet av bostads-
krediter och om det kan finnas finansiella restriktioner som
begrinsa bostadsbyggandet. Kapitel 11 innehéller en summering av
internationella erfarenheter av de omriden som nimns 1 direktiven.

Som bilagor till betinkandet bifogas vira direktiv som bilaga 1 och
2. Bilaga 3 och 4 innehéller tabellbilagor till kapitel 4 och 9. I bilaga 5
finns sammanfattningar pd Konkurrensverkets tre rapporter
”Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — anbudskon-
kurrens och utveckling” Rapport 2015:2, “Bittre konkurrens 1i
bostadsbyggandet — en uppféljning 2009-2012” Rapport 2015:4 samt
”Byggbar mark? — En nyckelresurs vid byggande” Rapport 2015:5.
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2 Bostadsbyggandet i Sverige

Investeringar i bostider pdverkas starkt av sysselsittning, rintelige
och hushillens disponibla inkomster. Demografiska férindringar
och en o6kande folkmingd bidrar starkt wll efterfrigan och
bostadsinvesteringarnas utveckling. Efterfrigan pd bostider ir for
nirvarande stark pd grund av en tilltagande och pdgiende urbani-
sering, demografiska forindringar, befolkningstillvixt samt ett
historiskt ligt rintelige. Nyproduktionen av bostider har dirfér
okat de senaste dren men inte tillrickligt fér att matcha behoven.
Det har lett till kraftigt 6kande bostadspriser, framfor allt i rikets
storstadsomriden. Aven byggkostnaderna har 6kat och upplevs
som ett hinder for ett okat bostadsbyggandet. Enligt ekonomisk
teori paverkas kostnadsutvecklingen for en produkt av tre faktorer;
den anvinda produktionstekniken, priser pd produktionsresurser
samt produktens utformning. Dessa paverkas 1 sin tur av hur
konkurrensen fungerar i olika led av virdekedjan.

I detta kapitel beskriver vi bostadsbyggandets utveckling 1
Sverige med avseende pd vilken typ av bostider som byggs och var
det byggs. Vi diskuterar dven kostnadsutvecklingen inom bostads-
byggandet och tydliggér vilka kostnader som ingdr i bygg-
respektive produktionskostnader. Direfter beskrivs produktivitets-
utvecklingen inom byggsektorn.
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2.1 Behov och efterfragan pa bostader

Boverket presenterar varje &r 1 Bostadsmarknadsenkiten en under-
sokning av bostadsmarknaden i Sverige som baseras pd ett underlag
frin landets 290 kommuner.' Av landets 290 kommuner bedémde
183 att det rider ett underskott pa bostider pd marknaden, frimst
av billiga och sm3 bostider.

En stark befolkningstillvixt, en okad inflyttning tll stor-
stadsomrdden samt etablering av nyanlinda och ungdomar pi
arbets- och bostadsmarknaderna bidrar till att behovet av bostider
fortsatt kommer att vara storre dn utbudet den nirmaste framtiden.

Boverket har beriknat byggbehovet for perioden 2012-2025
med utgingspunkt 1 den demografiska utvecklingen. Det behovs
ett &rligt tillskott pd 54 000 bostider fram till &r 2025 om hinsyn
tas till de senast reviderade befolkningsprognoserna och utfallet f6r
bostadsbyggandet under 2012-2014. Om behovets ojimna for-
delning 6ver tid beaktas behovs ett arlige tillskott pd 71 000
bostider under perioden fram till &r 2020, di hushillstillvixten
forvintas vara som storst. Tre av fyra bostider beriknas bli byggda
i de tre storstadsregionerna.’

Det ir emellertid skillnad pd bostadsbehov och bostads-efter-
frigan. Begreppet bostadsbehov innehiller ett politiskt perspektiv
som ofta utgdr frdn att minniskor saknar bostider eller bor i
bostider med en ligre standard dn vad som anses acceptabelt. Med
efterfrigan avses ett marknadsperspektiv som avser om det finns
bostider som svarar mot individers preferenser och ekonomiska
mojligheter.

Bostadspriserna bestims av samspelet mellan utbud och efter-
frigan, dir det senare beror av vad bostadskdparnas preferenser och
deras finansiella situation. Viktiga faktorer ir bland annat
bostadens lige, arbetsmarknadssituationen, boldnerintor och hus-
hillens inkomster. Prisbildningen p& marknaden styrs endast 1 viss
utstrickning av kostnads- och priskonkurrens i byggentreprenad-
ledet. Priserna pd smihus och framfér allt bostadsritter har okat
kraftigt de senaste ren. Den snabba prisdkningen hinger samman
med den uppitgiende konjunkturen, det mycket l8ga rinteliget

! Boverket 2015, Bostadsmarknadsenkditen (BME)2015.
2 Boverket, 2015, Behov av bostadsbyggande. Rapport 2015:18.

42



SOU 2015:105 Bostadsbyggandet i Sverige

och ett l3gt utbud av bostider, bdde vad giller nyproduktion och 1
det befintliga bestdndet.

Den ekonomiska utvecklingen har varit god fér de som har
inkomster och mojlighet att efterfriga ett boende. Utvecklingen
kinnetecknas av fallande rintor och inflation samtidigt som
hushdllen har fict skattelittnader. Den samlade byggvolymen
okade med i genomsnitt nirmare fem procent per ir under
perioden 2002-2007. Efter &r 2007 drabbades bostadsbyggandet av
en nedging till {6ljd av finanskrisen. Under perioden 2008-2013
dkade bygginvesteringarna i genomsnitt med en procent irligen.
Utvecklingen inom enskilda sektorer och regioner kinnetecknas av
kraftiga upp- och nedgdngar. Smahusbyggandet {6l under perioden
2008-2013 medan bostadsritts- och hyresrittsbyggande 6kade.

2.2 Nar kommer det att byggas?

Trots en stark och 6kande efterfrigan pd bostider 1 tillvixtregioner
har inte utbudet 6kat tillrickligt for att méta behoven. Utveck-
lingen har resulterat 1 allt hogre priser pd bostads- och dganderitter
och lingre kéer for att {3 en hyresritt.

Det finns ett flertal faktorer som bidrar tll trogheter pd
bostadsmarknaden som helhet, och speciellt 1 tillvixtomrdden. Det
pitalas exempelvis ofta att bruksvirdessystemet skapar inldsnings-
effekter 1 hyresbestindet, och kombinationen av stigande priser
och beskattning av realisationsvinster har motsvarande effekt pd
igt boende. Sidana effekter bidrar till att utnyttjandet av det
befintliga bestindet dr mindre lyhort for prissignaler. Detta innebir
1 sin tur innebir att om efterfrigan 6kar s& miste en storre del av
anpassningen ske 1 en mindre del av bestdndet vilket gor att pris-
okningarna blir stérre in de annars skulle ha varit. Det innebir
ocksd att hogre krav stills pd att nybyggnationen skall svara pd de
dkade behoven. Ett uppenbart problem med detta ir att nybyggna-
tion ir, och har alltid varit, relativt dyrt. Aven byggféretag som
profilerar sig genom att erbjuda flerbostadshus till de ligsta
byggkostnaderna siktar in sig pd bostadskonsumenter som ligger
omkring medianinkomsten.

Nir ir det l6nsamt att bygga? Svaret pd det ir enkelt Nir virdet
pi byggnationen overstiger kostnaden fér att uppféra densamma.
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Detta uttrycks detta ofta i termer av det s& kallade Tobins Q som
utgors av kvoten mellan marknadsvirdet och byggkostnaden. Om
Tobins Q ir stdrre dn ett pd en geografisk marknad s3 ir det l6n-
samt att bygga. Nir efterfrigan stiger sd 6kar priset pd fastigheter
och Tobins Q 6kar och blir stérre dn ett. Om det inte finns nigra
etableringshinder och det ir enkelt att trida in pd bostadsmark-
naden si kommer byggandet att 6ka och efter ett tag kommer det
ut nybyggda hus pd marknaden si att priserna och hyrorna pressas
ned igen.

Omkring en tredjedel av kommunerna i Sverige hade en genom-
snittlig Tobins Q 6ver ett, &r 2014, och i flera av storstads-
regionernas kommuner ir det inte ovanligt med en Tobins Q pd
over tvd.’ Det innebir konkret att det finns goda marknads-
forutsittningar for ett 6kat bostadsbyggande. Aven om Tobins Q
har varit 6ver ett pd minga lokala marknader har byggandet varit
begrinsat. Det kan ha flera férklaringar, bland annat férekomsten
av etableringshinder och brist pd konkurrens i olika led 1 bygg-
sektorn.

2.3 Var i landet byggs det?

Befolkningstillvixten har de senaste decennierna varit hég i stor-
stadsregionerna, sirskilt 1 Storstockholm. Samtidigt har byggtakten
varit lig. Storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malméo
svarade for 65 procent av det totala bostadsbyggandet &r 2013.
Stor-Stockholm svarade for knappt 40 procent bostadsbyggandet.
Stor-Géteborgs andel uppgick till 12 procent och Stor-Malmé till 6
procent. Tillvixtlinen Uppsala och Ostergétland lig ps 8 respek-
tive 6 procent. Utbudet av nya bostider har inte {5ljt befolknings-
okningen. En 6kad efterfrigan pd bostider har bidragit till kraftigt
stigande bostadspriser.

Den demografiska utvecklingen pdverkar bygginvesteringarnas
utveckling och inriktning. Den pigdende urbaniseringen innebir att
efterfrigan pd bostider och andra investeringar ir koncentrerad till
landets storstadsregioner och centralorter. Sirskilt inflyttningen till

3WSP, 2014, Samspelet mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggande — bur ser sam-
bandet ur?
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Stockholmsregionen har bidragit till kraftigt 6kande bostadspriser.
Den tilltagande befolkningskoncentrationen leder ocksa till behov
av andra typer av husbyggande inom privat och offentlig sektor
samt anliggningsinvesteringar.

Forutsittningarna pd de lokala och regionala bostadsmark-
naderna 1 landet varierar. Det existerar kommuner med bostads-
dverskott och det finns kommuner med bostadsbrist. Det finns ett
okande behov av bostadsbyggande 1 hela landet. Behoven varierar
och bostadsbrist har olika innebérd 1 olika kommuner.

Det pigér stora stadsutvecklingsprojekt i minga svenska stider.
Dessa projekt drivs av ambitioner att fortita och omvandla centrala
omriden som ir attraktiva, ofta fére detta industrimark 1 centralare
ligen, ofta nira vatten, till exempel hamnomriden. Dessa omriden
ir attraktiva f6r byggherrar att bygga pd eftersom det finns en hog
efterfrigan pd bostider i dessa ligen och till {6ljd av en tilltagande
urbanisering.

Vid sidan av tillvixtregioner finns regioner med en minskad eller
dldrande befolkning dir den regionala marknaden priglas av
minskade investeringsbehov som helhet, men ocksi av férindrade
behov till f6ljd av demografiska férindringar. Framfor allt finns det
ett behov av bostidder for hushill med inkomster som inte ricker
till att efterfriga det som 1 huvudsak nyproduceras i dag.

2.4 Hur mycket byggs det?

De totala investeringarna 1 bostider, lokaler och anliggningar
uppgick dr 2013 till cirka 328 miljarder kronor.*

Bostider utgors av:
Flerbostadshus, alla uppldtelseformer
Sméhus

Lokaler utgors av:
Kontor
Detaljhandel
Hotell/restauranger

* Industrifakta (2014).
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Andra lokaler f6r privata tjinster

Skolor/utbildningslokaler

Vird- och omsorgsbyggnader

Lokaler for offentlig service och forvaltning

Lokaler och byggnader inom samfirdsel, energiférsdrjning mm.

Anléiggningar utgors av:
Nit inom kommunikationer och energi-/VA-{érsérjning
Vigar och gator inklusive broar, tunnlar mm
Jarnvigar/sparvigar
Hamnar, flygplatser och andra samfirdselanliggningar
Idrotts- och rekreationsanliggningar
Produktionsanliggningar inom energisektorn
Vatten- och avloppsanliggningar

De totala bygginvesteringarna har 6kat nominellt med 100 procent
sedan &r 2002 och det ir framfor allt investeringar i bostider och
lokaler som stir for den storsta 6kningen. Det kan férklaras av en
bittre konjunktur och 6kade offentliga investeringar 1 lokaler.

Ar 2013 stod investeringar i bostider fér 41 procent och
uppgick till cirka 133 miljarder kronor, varav 59 miljarder kronor i
nybyggnads- och 74 miljarder kronor i ombyggnadsinvesteringar.
Ombyggnadsinvesteringarnas andel av bostadsinvesteringarna har
okat sedan 3r 2002.

I december 2008 inférdes ett nytt ROT-avdrag som har haft
betydelse fér ombyggnadsinvesteringarnas uppgdng. ROT ir en
forkortning for Renovering, Ombyggnad, Tillbyggnad, och en
samlingsbenimning pd &tgirder for att renovera och férbittra
befintliga byggnader, frimst bostadsfastigheter. Fram till irskiftet
2015 ir skattereduktion 50 procent av arbetskostnaden, dock
maximalt 50 000 kronor per person och &r. Frin och med 1 januari
2016 minskas skattereduktionen fr&n 50 procent av arbets-
kostnaden till 30 procent, men man far dra av 50 000 kronor dven i
fortsittningen. I tabell 2.1 redovisas nybyggnadsinvesteringar i
bostider &r 2013.
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Tabell 2.1 Nybyggnad av smahus och flerbostadshus 2013, Mnkr

Sektor 2013
Sméhus 19 814
Flerbostadshus 39195
-Bostadsrétt 23 358
-Hyresratt 15 837

Kélla: SCB, Industrifakta AB.

Nybyggnadsinvesteringar i flerbostadshus och smihus uppgick till
39 respektive 20 miljarder kronor. Av de 39 miljarder kronor som
investerades 1 flerbostadshus gick 23 miljarder kronor till bostads-
ritter och 16 miljarder kronor till hyresritter. Det byggdes ungefir
lika minga hyres- som bostadsrittligenheter r 2013. Det indikerar att
byggpriserna var hdgre for bostadsritter jimfért med hyresritter.

I genomsnitt paborjades det ver 60 000 ligenheter per ar under
perioden 1950-1990. Efter ar 1990 har antalet ligenheter uppgitt till
cirka 23 500 per 4r i genomsnitt. Ar 2014 firdigstilldes det 29 164
bostider, merparten vid nybyggnation, varav 20 754 i flerbostadshus
och 8410 i smdhus. Av de ligenheter 1 flerbostadshus som firdig-
stilldes &r 2014 var hilften hyresritt och knappt hilften bostadsritter.

Figur 2.1 Fardigstallda bostédder 1990-2013
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Kélla: SCB.
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Antalet firdigstillda bostider har varierat 6ver tiden beroende pd
konjunkturliget och férekomsten av statliga subventioner och
utbudet av krediter. Bostadsbyggandet minskade kraftigt under
finanskrisen perioden 1991-1994 och har innu inte ndtt upp till
samma nivd som rddde omkring &r 1991. Det syns en svagt stigande
trend under 2000-talets inledande hégkonjunktur. Sedan &r 2007
verkade emellertid den forsimrade konjunkturen dimpande pi
byggtakten. Efter &r 2011 6kar bostadsbyggandet och antalet
firdigstillda bostider igen ir nu nistan p& samma nivd som &r 2007.

Boverket prognosticerar att nira 90 000 bostider kommer att
firdigstillas under dren 2015 och 2016. Enligt prognosen firdig-
stills cirka 41 000 bostider under ar 2015 och cirka 48 000 under ar
2016, inriknat nettotillskott genom ombyggnad.

Det svenska bostadsbestdndet utgors av cirka 2 miljoner ligen-
heter 1 smdhus (43 procent) och cirka 2,4 miljoner ligenheter i
flerbostadshus (50 procent) samt 5 procent i specialbostider och 2
procent 1 évriga hus. Hyresritten utgdr cirka 60 procent av det
totala bostadsbestindet i flerbostadshus och dominerar 1 260 av
landets 290 kommuner.” Bostadsritter utgdr 40 procent av bostads-
bestdndet i flerbostadshus. Det innebir att det tillskott som gene-
reras genom nyproduktion utgér en procent av det befintliga
bestindet vid dagens produktionsvolym.

Sedan 1990-talet har det skett en férskjutning mellan upp-
ltelseformerna. Den tidigare dominerande hyresritten har minskat
sin andel och bostadsritten liksom idganderitten har 6kat sina
andelar. Tdag bor 48 procent av befolkningen i dganderitt, 34
procent 1 hyresritt och 18 procent i bostadsritt.

Smihusbyggandets andel av den totala husbyggnadsmarknaden
har halverats &r 2013 jimfért med 4r 2002. Flerbostadshus-
byggandets andel 6kade med drygt 30 procent nir &r 2013 jimfors
med &r 2002.

Boverket har analyserat varfér smihusbyggandet har minskat.®
Att smdhusbyggandets andel av hela bostadsproduktionen minskar
1 storstadsregionerna sammanhinger enligt Boverket med att
exploateringsgraden generellt dr ligre fér sm8hus dn for fler-

> SCB, 2015, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
¢ Boverket, 2015, Férutsittningar for dkat smabusbyggande i storstadsregionerna, Rapport
2015:24.
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familjshus. I det lige som nu rider pd bostadsmarknaden med en
lig tillgding p& mark 1 centrala ligen ir kommunerna generellt
mindre benigna att prioritera planliggning fér smdhusindamal.
Planering f6r flerfamiljshus ger bittre avkastning, 1 termer av
beviljade byggritter per arbetad tidsenhet, fér en hirt anstringd
kommunal planavdelning. Det finns ett starkt énskemdl bland
konsumenter och producenter om att fi bygga fler smahus i
storstadsregionerna. Men f6r smhus finns ocksd en vil fungerande
andrahandsmarknad. Det ir dirfor enligt Boverket svért att se att
det skulle finnas nigra sirskilda behov av ¢kat smihusbyggande
utdver okat bostadsbyggande generellt. Det minskande, och for-
hillandevis l3ga, sm3husbyggandet ir en konsekvens av det gillande
regelverket pd bostadsmarknaden 1 kombination med kom-
munernas tillimpning av planmonopolet. Konkurrens om mark 1
kombination med starka preferenser fér centralt boende ir en
annan férklaring till att urbaniseringen leder till en minskande
andel smdhusbyggande. T centrala ligen konkurreras smdhus ut
ekonomiskt av bostadsrittshus eller hyreshus.

2.4.1 Byggande ar konjunkturkansligt

Byggindustrin har stor samhillsekonomisk betydelse och svarar for
en betydande andel av Sveriges bruttonationalprodukt (BNP). De
samlade bygginvesteringarnas (ny- och ombyggnadsinvesteringar i
fastigheter samt investeringar i anliggningar) andel av BNP lig i
mitten av 1960-talet runt 16 procent. Direfter sjonk andelen till
knappt 6 procent i slutet av 1990-talet. I borjan av 2000-talet
skedde en &terhimtning och dr 2012 hade andelen av BNP 6kat till
9 procent.

Om vi bara ser pd bostadsbyggandet sig uppgick dess andel av
BNP till omkring 5 procent frin 1970-talet till bérjan av 1990-talet.
I borjan av 1990-talet, i samband med finans- och fastighetskrisen
sjonk bostadsbyggandets andel av BNDP till en och en halv procent.
Direfter himtade sig fastighetssektorn och bostadsinvesteringarna
okade och utgér nu cirka tre procent av BNP. I figur 2.2 nedan
visas utvecklingen av bostadsbyggandets andel av BNP perioden
1970-2013.
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Figur 2.2 Bostadsbyggandets andel av BNP
? -

B -

proce nt
L =
1 1

2 -

1 -

0 TTT T T T T T T T I T I T I T I T T T T T T T T T T T ITIT IT T TTTTITTT1
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010
Kélla: SCB.

Sverige har investerat mindre i bostider dn andra linder under flera
ar, se figur 2.3 nedan. Investeringarna uppgick till rekordliga 1,7
procent av BNP ar 1997. Sedan 1990-talet har bostadsinveste-
ringarna 1 Sverige fortsatt ligga pd en l8g nivd och trots en viss
dterhimtning sedan dr 2013 investerar Sverige fortfarande mindre
in jimférbara linder. Det framgir av figur 2.3 att investerings-
kvoten varierar mycket bdde 6ver tid och mellan olika linder.
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Figur 2.3 Bostadsinvesteringarna i procent av BNP
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Ar 2007 var investeringskvoten 4,3 procent. Det var ligre 4n i andra
linder, men bostadsinvesteringarna 6kade mest 1 Sverige sedan
mitten av 1990-talet fram till &r 2007. Finanskrisen innebar att
bostadsinvesteringarna minskade stort i de flesta linderna och inte
bara 1 Sverige. Bostadsinvesteringarna i Sverige hade &r 2014 innu
inte ndtt upp till 2007 &rs nivi.

2.5 Byggkostnadsbegreppet

Byggkostnaderna bestims av flera faktorer, till exempel vilken sorts
hus som byggs och var i landet det byggs. Varje bostadsprojekt har
1 hog grad sina egna forutsittningar kan 1 nigon mening anses vara
unika. Kostnaderna skiljer sig 8t mellan byggherrar och dven mellan
olika projekt hos en och samma byggherre.”

Begreppet byggkostnader har olika betydelser. Oftast anvinds
termen produktionskostnad som innehiller alla kostnader som en

? Enlige Plan och bygglagen (2010:900) (PBL) ir byggherre: den som for egen rikning utfor
eller liter utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten genom en bygg-
entreprendr eller byggmistare.
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byggherre har for att huset tll slut skall st pd plats, inklusive
kostnader fér tomten, grundliggning, konsultarvoden, avgifter,
skatter och vinster som tas ut av underleverantorer i olika led.
Termen byggkostnad férekommer ocksd. D3 exkluderas det som
handlar om mark frin produktionskostnaderna.

I figur 2.4 redovisas vilka kostnadsposter som ingdr i
produktions- och byggkostnaden

Figur 2.4 Produktions- och byggkostnad
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Kélla: SCB, Sveriges Byggindustrier.

Mark- och materialkostnader svarar for betydande andelar av den
totala produktionskostnaden och dessas kostnadsandelar har okat
under de senaste decennierna.

2.6 Kostnadsutvecklingen inom bostadsbyggande

SCB publicerar statistik 6ver kostnader fér nyproducerade
bostider. I figur 2.5 visas kostnader per kvadratmeter fér nybygeda
flerbostadshus, nettokostnad (efter avdrag for bidrag) for &r 1998-
2013. Samtliga byggrelaterade kostnader har okat visentligt mer dn
sdvil producentprisindex (PPI) som konsumentpriserna (KPI)
under perioden.
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Figur 2.5 Produktionskostnadsindex, nybyggda flerbostadshus,
nettokostnad, riket (1998=100), ar 1998-2013
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Produktionskostnaden for flerbostadshus 6kade med 150 procent till
37570 kronor per kvadratmeter under perioden 1998-2013.
Byggkostnaden utgjorde 79 procent av produktionskostnaden &r
2013. Markkostnadens andel av den totala produktions-
kostnaden 6kade frin 11 till 21 procent under perioden 1998-
2013. Markkostnaden steg med 360 procent per kvadratmeter
ligenhetsarea, medan byggkostnaden ungefir férdubblades.
Mellan 2010 och 2013 stod markkostnaden f6r nirmare hilften
av den totala produktionskostnadsékningen.

Under samma period steg producentpriserna uttryckta genom
producentprisindex (PPI) med 21 procent och konsumentpriserna
(KPI) med 22 procent.

2.6.1 Markpriser

Markkostnaden ir den kostnadspost som har den relativt storsta
okningen. Mark ir en bristvara i centrala ligen och efterfrigan
driver upp priserna pd bdde mark och bostider. Marken kan dven
fordyras av om det ir komplicerade forutsittningar for att
bygga, till exempel svira markférhillanden och saneringsbehov.
Det existerar stora skillnader i1 markpriser pd olika regionala

53



Bostadsbyggandet i Sverige SOU 2015:105

byggmarknader. Figur 2.6 visar den aggregerade markpris-
utvecklingen f6r riket som helhet samt fér storstadsomriden.

Figur 2.6 Markkostnadsutveckling 1994-2013
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Kélla: SCB.

I Stockholm steg markpriserna med 442 procent under perioden
1998-2013 och 1 riket som helhet var uppgdngen 358 procent
samma period.

SCB:s statistik visar ocksi att det dr skillnad mellan mark-
kostnaden for bostadsritter och fo6r hyresritter. Fér bostadsritter
var den 9 927 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea, medan den
var 3 748 kronor fér hyresritter &r 2013. Markkostnaden fér
hyresritter var allts3 en tredjedel av den for bostadsritter. Ar 1998
var skillnaden 60 procent av den fér bostadsritter. Det avspeglar att
nir hyresritter uppfors pd kopt mark sd sker detta 1 andra ligen in
vad som ir fallet fér bostadritter. Forutsittningarna for att bygga
bostadsritter och hyresritter ir olika. Exempelvis si innebir
skillnader i beskattning att det ir svirt, eller omojligt, f6r hyres-
rittsprojekt att konkurrera om mark med bostadrittsprojekt. Var
de byggs och till vilken kostnad kommer att variera beroende pd
utbuds- och efterfrigeforhillanden, dir bland annat olika ligen ger
olika markpriser. Det ir dirfoér mer eller mindre en férutsittning
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att. mark uppldts med tomtrittsavgild for att produktion av hyres-
ritter skall vara mojlig 1 attraktiva ligen.

2.7 Internationella jamforelser

Det publiceras olika internationella jimférelser av byggkostnader.
Det ir dock svirt att gora internationella jimforelser av bygg-
kostnader och dess utveckling i olika linder. Tillgdngen pd jim-
forbar statistik dr begrinsad. Sverige fir olika placeringar beroende
pd vad som jimférs och hur jimforelsen sker, men oftast hamnar
Sverige hogt 1 en jimforelse med andra europeiska linder. Skill-
naderna blir mindre nir linder jimférs som har férutsittningar
som pdminner om véra, exempelvis 6vriga nordiska linder.

Eurostats jimforelse av prisnivdindex dr 2011 att Sverige ir ett
av linderna i Europa med hogst byggkostnader. Det ir minga
faktorer som pdverkar priset pd en viss vara i ett land. Till exempel
ir den allminna prisnivdn i Sverige relativt hog jimfért med manga
andra europeiska linder. Linder med en hég ekonomisk standard
tenderar att konsumera bostider med en relativt hég kvalitet, vilket
medfor en hogre kostnadsnivd. Den generella bostadsstandarden ir
hog i Sverige. Aven virt geografiska lige och klimat spelar roll i
sammanhanget. Det finns en tendens att linder med hog
levnadsstandard ocksi8 har hoga byggkostnader. Enligt Wigren
(1997) kan nirmare 70 procent av variationen i byggkostnader
forklaras av BNP per capita.® En annan viktig faktor dr naturligtvis
konkurrenssituationen pd marknaden fér bostadsbyggande.

Ett sitt att pd aggregerad nivd jimféra byggkostnader inter-
nationellt dr att titta pd investeringsdeflatorn for bostads-
investeringar. Den definieras av kvoten mellan bostadsinvesteringar
1 ldpande priser och fasta priser delat med KPIF. Detta mitt kan
jimféras med den reala utvecklingen fér BPI i olika linder. T
figur 2.7 beskrivs byggkostnaderna med investeringsdeflatorn for
bostadsinvesteringar, perioden 1995-2000, &r 2000 ir index 1.
Linder som jimfors dr Sverige, Norge, Tyskland, Danmark,
Finland, Irland och Nederlinderna.

$Wigren (1997), Byggkostnaderna i Norden. En analys av kostnaderna for att bygga fler-
bostadshus i de nordiska linderna. Tema Nord Bygg
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Figur 2.7 Internationell jdmfoérelse av byggkostnader
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Sverige uppvisar en kraftigare utveckling in de andra linderna som
jamfors, férutom Norge. Ar 2013 har de svenska byggpriserna ékat
med cirka 30 procent i reala termer frin &r 2000 till &r 2014. T de
nordiska linderna, Tyskland och USA 6kade priserna med cirka 6
procent samma period. I Nederlinderna {51l byggkostnaderna.

2.8 Index for att mata byggkostnader

Kostnadsutvecklingen fér nyproduktion av bostider foljs dels
genom byggnadsprisindex (BPI) och dels genom faktorprisindex
(FPI).

2.8.1 Byggnadsprisindex

Byggnadsprisindex belyser prisutvecklingen fér nybyggda bostider.
Byggnadsprisindex baseras pd samma grundmaterial som nybygg-
nadskostnadsstatistiken (som anvindes tidigare). Byggnadspriset
utgdrs av kostnader f6r byggnadsarbeten, anslutningsavgift for el
och fjirrvirme/naturgas, kop av tomtmark samt kostnader for
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markarbeten pd kvartersmark. Priset inkluderar byggherrekost-
nader, sdsom kostnader f6r administration, projekteringskostnader,
rintekostnader och mervirdesskatt.”

Byggnadsprisindex miter den genomsnittliga prisutvecklingen
féor nyproducerade bostider, som en byggherre/slutkonsument
faktiskt betalar. Byggnadsprisindex miter prisférindringar for
bostadshus rensat frin kvalitetsforindringar och regionala skill-
nader. Det ir priset for den firdiga produkten som mits, dvs. priset
inkluderar vinst och produktivitet.

Figur 2.8 Byggnadsprisindex med avdrag for bidrag, samt KPI
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Av Figur 2.8 framgar att BPI stigit betydligt mer in KPI (konsu-
mentprisindex) sedan 1992. BPI har okat med 141 procent for
flerbostadshus och med 117 procent f6r smihus sedan 1992. KPI
okade med 35 procent under samma period. Samtidigt finns an-
ledning att tolka statistiken med viss forsiktighet di det framforts
krittkk mot att BPI-mdttet innehdller mitfel som &verskattar

? Nuvarande BPI, baseras i princip pd den utredning som redovisas i SOU 1971:79. Den
killan ir fortfarande relevant did SOU 1971:79 innehdll ett omfattande arbete med att
redovisa och jimféra tinkbara metoder fér produktion av BPI.
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kostnaden fér bostadsbyggande och underskattar produktivitets-
utvecklingen.

Det finns en kritik mot att inte tillrickligt relevanta variabler
anvinds 1 BPL' Det gér att modellen inte fingar kvalitets-
forbittringar tillrickligt bra. Det gér att en del av den synliga
okningen av BPI inte avspeglar en ren prishdjning utan att en del
egentligen kommer frin kvalitetsforbittringar. BPI anses dirfor
vara missvisande och &verskatta prisutvecklingen. En f6ljd av det ir
att produktivitetsokningen 1 byggsektorn inte uppskattas korrekt,
enligt berikningarna visas den ligre in vad den ir. Det finns en
liknande kritik i flera linder'' Det finns ett allmint metodproblem
problem nir det giller att mita byggkostnader korrekt. Svirigheten
ir att byggnader varierar pi minga sitt och att det finns en mingd
andra faktorer som pdverkar en fastighets pris, utéver fastighetens
egenskaper.

2.8.2  Faktorprisindex

Som ett mitt pd byggkostnadernas utveckling presenterar SCB
dven ett faktorprisindex (FPI). FPI ir ett index sammansatt av
prisutvecklingen for ett antal olika produktionsfaktorer vid bygg-
projekt. Indexet ir ett genomsnitt av kostnadsutvecklingen fér
byggmaterial, arbetsléner, maskiner, transporter, entreprendrens
kostnad samt byggherrekostnaden. Indextal beriknas for fler-
bostadshus, gruppbyggda smihus och jordbruksbyggnader bide
totalt och fér viktigare kostnadsslag. FPI beriknas med en sam-
manvigning av vikter for ett urval av priser f6r kostnaden for att
uppfora en byggnad exklusive markkostnaden.

FPI ir ett kostnadsindex som inte tar hinsyn till vare sig
kvalitetsférindringar hos produkten eller effektivitetsutveckling i
produktionen. FPI kan vara motiverat att anvinda sig av som ett
métt pd kostnadsutvecklingen om det ror sig om kortare perioder
eller for vissa avgrinsade frigestillningar.

1°Se Lind, H. och Song, H-S, 2012, Ddlig produktivitet i byggindustrin - Ett faktum eller ett
miitfel, Sveriges Byggindustrier.
" Ibid diskussion om internationella studier.
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Figur 2.9 Faktorprisindex for bostader
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Som framgar av figur 2.9 har FPI 6kat mer in KPI sedan mitten av
1990-talet. Okningen i FPI ir dock mindre in for BPI. Okade
markpriser dr en delforklaring till att BPI dr hégre. En annan
tolkning kan vara att priserna pd nybyggda bostider har ckat mer

in kostnaderna fér att uppféra dem.
I figur 2.10 redovisas faktorprisernas utveckling férdelat pd

ingdende kostnadsposter.

59



Bostadsbyggandet i Sverige SOU 2015:105

Figur 2.10  Faktorprisindex efter kostnadsslag samt PPl och KPI
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Byggmaterialpriserna har en stor betydelse fér utvecklingen av
faktorprisindex och produktionskostnaden. Flera byggmaterial har
under en ling period haft en storre prisdkning dn genomsnittet fér
inhemskt tillverkade industriprodukter. I FPI registreras listpriser
for byggmaterial, det vill siga de anslagna priserna som foretagen
uppger infor férhandling med képare. Aven om SCB bearbetar
listpriserna 1 FPI genom att ta hinsyn till olika former av generella
rabattsystem for byggmaterial, sd skiljer sig listpriserna frin det
verkliga utfallet efter rabatter. Prisdkningstakten fér byggmaterial
ir hogre dn producentprisindex fér industriprodukter (PPI).
Materialkostnaden har 6kat med 82 procent mellan 1998-2014.
Totala FPI 6kade med 63 procent. Motsvarande 6kning 1 KPI var
22 procent och PPI 6kade med 21 procent. Lonekostnaderna 6kade
med 49 procent. Markpriser har 6kat mest relativt sett men det dr
byggmaterialprisernas utveckling som férklarar den stérsta andelen
av kostnadsdkningen.
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2.8.3  Prisutvecklingen pa byggmaterial

Utredningen har studerat utvecklingen fér vissa enskilda insats-
varor relativt pris- och loneutvecklingen inom jimférbara sektorer
och med den totala pris- och l6neutvecklingen 1 syfte att férdjupa
kartliggningen och underséka enskilda insatsvarors effekt pd
prisutvecklingen.

Prisékningstakten fér byggmaterial liksom fér andra industri-
material avtog under ligkonjunkturen i borjan av 1990- talet. I
mitten av 1990-talet steg &terigen prisdkningstakten for bygg-
material trots ligkonjunkturen till skillnad frin andra industri-
material. I tabell 2.2 redovisas den prisutvecklingen fér vissa
enskilda byggmaterial perioden 1990-1998 samt perioden 1998-
2011. Byggmaterialen ir valda for att de utgor relative stora vikter 1
materielposten 1 faktorprisindex eller fér att de representerar
delmarknader dir koncentrationen ir hog.
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Tabell 2.2  Prisutveckling for enskilda byggmaterial
Indexerad utveckling perioden 1990-1998 samt perioden 1998-

2011
Material 1990-1998 1998-2011
Cement 116 134
Fabrikshetong 138 154
Betongvaror 123 133
Trévirke 124 171
Formplywood 140 142
Inredningssnickerier 125 146
Dérrar 134 150
Fonster 116 175
Armeringsstal 126 367
Bitumen (f.d. asfalt) 130 295
Vérmeisolering, mineralull 133 157
Skivor, gips 138 148
Sanitetsarmatur 162 190
Sanitetsporslin 146 163
Badkar 150 171
Rostfritt, special 150 274
VVS-material till VVS-install. 156 193
Kablar, ledningar 185 591
Elektrisk trad och kabel 124 150
Kablar och ledningar (vagbyggnad) 219 571
Installationsmateriel 169 238
PVC-ror 205 138
Betongror 131 153
Stélror 130 196
Fidrrvarmerdr 153 243
PPI 121 125
KPI 124 121

Kélla: SCB.

Flertalet byggmaterial har under en ldng period haft en storre
prisokning in genomsnittet for inhemskt tillverkade industri-
produkter. Prisokningstakten f6r byggmaterial ir hogre dn produ-
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centprisindex fér industriprodukter (PPI). Byggmaterial utgors av
tusentals produkter och ett stort antal delmarknader med olika
forutsittningar och karaktiristika. For en del byggmaterial bestims
kostnaden pd internationella marknader och vissa material-
kostnader bestims av inhemska faktorer.

Som vi kommer att diskutera 1 kapitel 4 dr rabattgivningen vid
forsiljning av byggmaterial omfattande och prisbildningen pd
byggmaterialmarknader skiljer sig 8t bland annat beroende pd vem
som ir kund. De faktiska priserna beror i hég grad vilka rabatter
eller bonusar som en kund kan erhilla. Rabatter minskar pris-
transparensen vilket gor det svdrt att jimfora priser mellan olika
leverantérer. Utformningen av rabatter och bonusar kan leda till
inlisningseffekter och en liten kundrorlighet och dirfor 3 till
effekt att konkurrensen begrinsas.

2.9 Produktivitetsutvecklingen

Tydliga tecken pd en svag produktivitetsutveckling inom bygg- och
anliggningssektorn har féranlett en rad utredningar och initiativ
frén statens sida.”” Kritik mot byggindustrin fér 1ig produktivi-
tetsutveckling dr inget som ir unikt fér Sverige. Produktiviteten i
byggbranschen hos flera OECD-linder har under minga ar har
utvecklats simre dn 1 andra sektorer och produktivitetsgapet ser ut
att 6ka."”

Forskning om vad som kan forklara svensk byggindustris
efterslipning pekar pd den projektbaserade verksamheten'*. Projekt
ir per definition dr unika, tidsbegrinsade och utfors av en tillfillig
arbetsorganisation for att dstadkomma ett i férvig bestimt resultat.
Projektbaserade arbetsorganisationer kan forsvdra utveckling av
langsiktiga och effektiva leverantérskedjor dir leverantérerna
tillsammans med byggherren arbetar fér kontinuerlig forbittring

2SOU 2002:115, Skirpning gubbar!, Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfélining av
Byggkommissionens betinkande Rapport 2009:6.

3 Abdel-Wahab, M. and Vogl, B, 2011, Trends of productivity growth in the construction
industry across Europe, US and Japan, Construction Management and Economics, 29(6),
635-644.

" Dubois, A. Gadde, L-E., 2002, The construction industry as a loosely coupled system:
implications for productivity and innovation, Construction Management and Economics
vol 20.
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och o6kad effektivisering, vilket sker inom industriproduktion.
Projektorganisationen férsvdrar ocksd kontinuerlig forbittring da
lirande och kunskapsoverforing inte kan ske kontinuerligt i
organisationen utan mdste hanteras mellan olika projekt. For att
lirande och utveckling ska komma till stdnd stills det krav pd att
byggforetagen har utvecklat vilutvecklade system foér kunskaps-
delning och kunskapsutveckling. Samtidigt finns det minga
byggforetag som aktivt arbetar med kontinuerlig utveckling och
forbittring och lirande mellan projekt och strivar efter att utveckla
ett byggande i linje med industrikonceptet ”lean production”.

En bidragande faktor till branschens projektorientering ir att dr
att den svenska byggmarknaden har varit fragmenterad, i meningen
att forutsittningarna for byggande skiljer mellan kommuner och
mellan enskilda projekt och gor projekten unika. Olika kommunala
sirkrav tillsammans med osikra och linga planprocesser motverkat
industriellt byggande, dvs. standardisering och utnyttjandet av
skalférdelar, och utveckling av lingsiktiga och effektiva virde-
kedjor."

Siffror frin SCB och Konjunkturinstitutet visar att produktivi-
tetsutvecklingen inom byggindustrin har varit 1g jimfért med
produktivitetsutveckling inom industri och tjinstebranscher, vilket
illusteras 1 figur 2.11. I diagrammet uttrycks produktivitets-
utvecklingen som produktion per arbetad timme mellan ir 2000
och 2014. Produktiviteten i byggbranschen utvecklades negativt, -
6,5 procent. Motsvarande utveckling 1 industrin var 63 procent och
1 tjinstebranscher 21 procent. Den liga produktivitetsutveckling
inom byggsektorn har pekats ut som ett hinder fér okad
ekonomisk tillvixt."”

'* se www.leanforumbygg.se

¢ SOU 2012:86, Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav - genom enbetliga och
forutsigbara byggregler.

7 McKinsey & Co, 2012, Tillvéiixt och fornyelse i den svenska ekonomin.
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Figur 2.11
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I figur 2.12 redovisas hur enhetsarbetskostnaden har utvecklats for
byggindustrin jimfért med den 6vriga industrin. Forindringen i
arbetskostnad per timme bestimmer, tillsammans med produktivi-
tetstillvixten, utvecklingen av foretagens arbetskostnader per
producerad enhet, den si kallade enhetsarbetskostnaden.

Figur 2.12
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Att produktivitetsutvecklingen skulle vara sirskilt 18g har emeller-
tid ocksd ifrigasatts, och en studie drar slutsatsen att det inte gir
att trovirdigt uttala sig om byggindustrins produktivitets-
utveckling di korrekta data om kvalitetsutvecklingen saknas, men
att mycket talar for att produktivitetsutvecklingen kan vara bittre
in vad som tidigare hivdats."

I modern tillvixtteori betonas de starka sambanden mellan
kunskapsinvesteringar 1 FoU och ekonomisk tillvixt. En lig inno-
vationstakt i en bransch eller pA marknad kan vara en indikation pd
att konkurrensen fungerar mindre vil. Innovationer ir en viktig
drivkraft fér produktivitet och ekonomisk tillvixt. Fér bygg-
sektorn ir innovationer viktiga for ett effektivare byggande. Diri-
genom uppnds en hogre produktivitet som kan gynna konsu-
menterna i form av ett dkat och mer varierat utbud samt ligre
priser.

2.10  Slutsatser

Bedomning: Over tid har bostadsbyggandet priglats av ckade
byggkostnader och 13g produktivitetsutveckling. En bidragande
orsak ir att byggbranschen ir fragmenterad vilket bide gor
branschen projektorienterad och foérsimrar konkurrens-
férutsittningarna.

Det svenska bostadsbyggandet har varit ligt under en lingre
period, trots en stark och 6kande efterfrdgan pd bostider 1 Sveriges
kommuner. Det begrinsade utbudet av bostider har resulterat i
hégre priser pd bostads- och dganderitter och lingre kéer for att £3
en hyresritt.

Det l3ga utbudet av bostider kan forklaras av flera faktorer
diribland ett ineffektivt utnyttjande av befintligt bestind men
ocksd av konkurrensproblem och etableringshinder inom bostads-
byggandet. Byggkostnaderna har under en ling period 6kat mer in
andra producentpriser i1 ekonomin. Sammantaget kan 6kade
byggkostnader och en l3g produktivitetsutveckling tyda pi svag

¥ Lind H. & Song H-S, 2012, Ddlig produktivitet i byggindustrin - Ett faktum eller ett mditfel,
Sveriges Byggindustrier.
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konkurrens och ett begrinsat omvandlingstryck. Det finns
egenskaper pd vissa delar av byggmarknaden, som mycket hog
koncentration och vertikal integration, som riskerar att gora att
konkurrensen fungerar mindre vil.

En annan bidragande orsak till den Il3ga produktivitets-
utvecklingen kan vara att byggmarknaden ir fragmenterad vilket
gor byggprocessen projektorienterad. Det paverkar ocksd kon-
kurrensforutsittningarna pd byggmarknaden, vilket kommer att
diskuteras lingre fram.

Figur 2.13  Den fragmenterade byggmarknaden

Fragmentering av

by ggmarknaden
Projektorientering Konkurrens

4 3

Produktivitetsutveckling

Det kan dirfor finnas en potential for o6kad produktivitets-
utveckling. En storre, mindre fragmenterad marknad, mojliggor att
byggprocessen 1 storre utstrickning kan likna den som finns i
industrin och 1 6kad utstrickning ta till vara skalfordelar. I nista
kapitel férdjupas diskussionen kring konkurrensens betydelse for
bostadsbyggandet.
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3 Konkurrens och
bostadsbyggande

Konkurrensen mellan féretagen har en central roll i ekonomin.
Konkurrens kan stimulera féretag att utveckla nya produkter och
hitta pd nya sitt att producera effektivare. En vil fungerande kon-
kurrens har dirfoér betydelse for kostnadsutvecklingen, produktivi-
teten, effektiviteten och kvaliteten. Att konkurrensen fungerar ir
avgorande konsumenternas mojligheter att méta ett utbud av varor
och tjinster till ritt pris och kvalitet.

En vil fungerande konkurrens p& bostadsmarknaderna kan ge
forutsittningar till att konsumenternas efterfrigan mots av ett
utbud av bostider som svarar mot deras behov. Okad konkurrens
och en stérre mingfald av aktdrer 1 bostadsbyggandet kan skapa
bittre forutsittningar for att bygga fler bostider till rimliga
kostnader. Marknaderna for bostadsbyggande avviker dock 1 flera
avseenden frin den ideala bilden av en perfekt konkurrensmarknad.

Att konkurrensen pd en marknad ir begrinsad kan ha ménga
orsaker men en gemensam egenskap hos sidana marknader ir att
det av ndgot skil dr svirt f6r nya konkurrenter att ta sig in pd
marknaden, dven om lénsamheten ir god for de etablerade fore-
tagen. Detta kan exempelvis bero pd olika former av skalférdelar
som gor att stora foretag har en kostnadsfordel, pd att etablerade
foretag har bittre tillgdng till en nodvindig resurs, som byggbar
mark, eller andra typer av intrideshinder. Om siddana férutsittningar
foreligger kan detta, men behéver inte, resultera i svagare konkurrens
och mojliggora olika konkurrensbegrinsande beteenden.

I detta kapitel diskuteras konkurrens och bostadsbyggande med
stdd av enkla ekonomiska resonemang. Inledningsvis diskuteras
distinktionen mellan behov och efterfrigan och i vilken utstrick-
ning konkurrens kan férvintas piverka bostadsbristen. Direfter
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belyses prisbildningen pd bostider och konkurrensens férvintade
effekter pd bostadspriser och var bostadsbyggandet kan foérvintas
paverkas. Sedan uppmirksammas markens betydelse fér konkur-
rens och byggande och tillslut diskuterad koncentration och kon-
kurrensbegrinsande beteenden.

Utgdngspunkten for diskussionen dr att bostadsbyggandet i
Sverige 1 dag 1 allt visentligt bestims av samspelet mellan utbud och
efterfrigan pd bostider. Efter fastighetskrisen i borjan av 1990-talet
skedde ett systemskifte avseende finansieringen av bostads-
byggandet. De statliga stéd och rintesubventioner som hade drivit
byggandet under miljonprogramseran évergavs och finansieringen
av byggandet kom istillet att huvudsakligen liggas pd hushillen.
Bostadsforsorjningen dr dirfor i1 grunden avhingig av samma
mekanismer som andra marknader. Olika regelverk och tekno-
logiska férutsittningar paverkar sedan hur marknaden f6r bostads-
byggande, sdvil som andra marknader, fungerar och vad utfallet
blir. P4 bostadsmarknaden pdverkar exempelvis skatteregler och
bruksvirdesprinciper hur férutsittningarna for byggnation skiljer
sig mellan olika upplitelseformer.

3.1 Konkurrens och bostadsbrist

Boende spelar en central roll i de flesta minniskors liv och svarar
for en betydande del av hushéllens utgifter. En diligt fungerande
bostadsmarknad med brist pd bostider, tringboddhet och lig
rorlighet drabbar dels enskilda individer direkt och dels ekonomin
mer allmint. Stockholms handelskammare har exempelvis pitalat
att brist pd bostider paverkar mojligheterna for foretag att rekry-
tera ritt kompetens och 1 forlingningen férutsittningarna fér eko-
nomisk tillvixt i regionen.'

Aven pi orter med en svagare bostadsmarknad kan det uppst§
bristproblem om det uppstir flaskhalsar 1 s kallade flyttkedjor.
Exempelvis kan familjer med utflugna barn vilja flytt frin en villa
till en mer centralt beligen ligenhet, vilket 1 sin tur kan ge mojlig-
het f6r en smibarnsfamilj att bositta sig 1 villan. Om tillgdngen pd

!'Stockholms Handelskammare, 2014, Bostadsbrist — farlig flaskbals for jobben, Rapport
2014:1.
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sddana ligenheter ir en tring sektor snurrar flyttkarusellen allt
lingsammare.

Aven om det ir konkurrensen pi marknaden fér bostads-
byggande och byggmateriel som stdr i fokus {or denna utredning s3
ir det bostadsbyggandet, eller framfor allt avsaknaden av detta, som
roner storst intresse medialt. Bostadsbrist och hoga priser pa
bostider ir hogst reella problem pi flera stérre orter, och inte
minst i Stockholm. Dessa frigor ir féremal for en livlig debatt och
berdrs dven 1 utredningsdirektivet. Eftersom det finns en viss risk
féor sammanblandning av begrepp och dirmed férknippade fér-
vintningar om hur en férbittrad konkurrens kan tinkas paverka
bostadsbristen inleder vi inleder vi med en kort diskussion om hur
begreppen behov och efterfrigan anvinds i utredningen. Vi ter-
kommer sedan till frigan om vilken effekt konkurrens kan tinkas
ha pd hoga bostadspriser.

Efterfrigan pi en konsumentmarknad bestims, 1 alla fall ur
ekonomiskt hinseende, av den samlade betalningsviljan fér en vara
eller tjinst, vilket 1 sin tur bland annat beror av de samlade
inkomsterna och hur dessa ir foérdelade mellan hushill. Detta giller
iven i huvudsak bostadsmarknaden.” Nir bostadsbrist diskuteras s3
forknippas brist ofta med att det finns ett icke tillgodosett behov
av bostidder, snarare in att utbudet av bostider inte motsvarar
efterfrigan.

Med efterfrdgan avses hir hur mycket boende som efterfrigas
som en funktion av priset pd boende, vilket ir den gingse eko-
nomiska anvindningen av begreppet. En individ som saknar
betalningsformiga kan dirmed definitionsmissigt inte efterfriga
boende. Detta innebir naturligtvis inte att individen inte har ett
behov av boende. Behovet av boende kan avspegla individens nytta
av boendet eller en samhillelig virdering av att individens boende-
situation. Efterfrigan avspeglar behoven endast i den utstrickning
de kommer till uttryck i betalningsvilja for boende.

Om vi med bostadsbrist avser en situation dir behovet av bosti-
der vida 6verstiger den ekonomiska efterfrigan pd bostider s ir
det tyvirr utsiktslost att hoppas pd att en vil fungerande kon-
kurrens skulle eliminera en sidan brist. Detta betyder inte att
konkurrens saknar betydelse fér bostadsbrist 1 denna mening — vil

2 For gt boende tillkommer att boendet ocks3 representerar en investering.
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fungerande konkurrens kan pressa byggkostnaderna och leda till
att fler f3 tillgdng till bostad till ett ligre pris. Poingen ir bara att
marknaden svarar pd efterfrigan snarare in behov, och att en annan
typ av dtgirder, som till exempel bostadsbidrag eller subventionerat
boende, ir nédvindiga komplement fér en bostadspolitik som
syftar till att tillforsikra att behoven av bostider tillgodoses pa en
viss nivd. I det som foljer bortser vi frin denna typ av frige-
stillningar.

En central friga hir ir om forutsittningarna fér konkurrens pd
de olika marknader som anknyter till bostadsproduktion kan fér-
bittras sd att bostadsbyggandet 6kar. Ett 6kat utbud, som pressar
priserna, ir den effekt som frimst brukar associeras med férbittrad
konkurrens, och den vi huvudsakligen kommer att koncentrera oss
pd. Men det ir inte den enda effekten. Andra positiva effekter av
forbittrad konkurrens som brukar féras fram ir bittre kvalitet,
6kad valfrihet, mer innovation och framvixt av internationellt
konkurrenskraftiga foretag.

3.2 Prisbildning pa bostadsmarknaden

P4 kort sikt dr tillgdngen pd bostider given. Nybyggnation, om-
byggnationer, som till exempel inredning av vindar, forfall och
rivning pdverkar bestindet éver tid.

Efterfrigan pd bostider avgor var, hur mycket och fér vilken
mélgrupp som det dr lonsamt att bygga. Marknadsutfallet paverkas
ocksd av andra faktorer, som exempelvis regelverk och tillimp-
ningen av dessa, vilka ocksd kan skilja sig mellan lokala bostads-
marknader. En enkel analys av utbud och efterfrigan, som 1
forstone bortser frin sidana faktorer, belyser emellertid viktiga
egenskaper hos marknaden som kan framstd som sjilvklara, men
inte alltid observeras 1 debatten.

Direktiven fér denna utredning ir inriktade p& hur bristande
konkurrens kan paverka bostadsbyggandet och analys och diskus-
sion kommer dirfér att huvudsakligen fokuseras pd marknadens
utbudssida. Aven om fokus ligger p3 att underséka effekterna av
bristande konkurrens ir de inte desto minde belysande att forst
kort belysa bostadsbyggande 1 ett enkelt perfekt konkurrens-

resonemang.
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Om bostadsbyggande fungerade som en perfekt konkurrens-
marknad s3 skulle bostadsbestdndet pd ling sikt bestimmas av
skirningspunkten mellan utbud och efterfrigan pd bostider. I figur
1 nedan anger efterfrigekurvan E° betalningsviljan fér bostider
som en funktion av bestindet bostider. P4 motsvarande sitt visar
utbudskurvan styckkostnaden fér produktion av bostider, inklu-
sive kostnaden fér mark, som en funktion av volymen bostider. I
figur 3.1 har denna ritats som horisontell, vilket skulle motsvara att
hur mycket bostider som helst kan produceras till en konstant
styckkostnad.

Punkt A anger jimviktsbestindet av bostider, men siger inget
om byggande. Okad efterfrigan, t ex pi grund av inflyttning eller
dkade inkomster, motsvarar ett skift &t hoger, av efterfrigekurvan
till den streckade linjen E'. Bostadsbyggande tar sedan vid for att
anpassa bostadsbestindet till den nya jimvikten, B. Depreciering av
bostadsbestindet skapar pd motsvarande sitt ocksd ett behov av
bostadsbyggande.

Figur 3.1 Effekter av 6kad efterfragan pa bostader

Pris4
\
\
\
\
\

>\

A \B\ U9 (styckkostnad)
\
EO EN
Borstéider

Byggande
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En viktig friga inom ramen f6ér denna utredning ir vilken effekt
byggkostnaderna (som pdverkas av konkurrensen i sektorn) har pd
bostadsbyggandet. P4 en perfekt konkurrensmarknad ir effekten av
ligre kostnader rittfram.’

En sinkt styckkostnad fér bostadsproduktion skiftar ner ut-
budskurvan, frin U° till U' i figur 3.2, vilket leder till en ny och
hégre jimviktskvantitet. Byggandet anpassar sedan bestdndet till
den nya jaimviktskvantiteten.

Figuren visar ocksd att priset for boende sjunker i hela
bestindet, inte bara i den del som har producerats till ligre kostnad.
I figur 3.2 har efterfrigan ritats som flackare, eller mer elastisk, idn 1
figur 3.1. Ju mer elastisk efterfrigan ir desto storre blir effekten av

sinkta byggkostnader.
Figur 3.2 Effekter pa efterfragan av sankta kostnader
Pris

EO©

Bostider
Byggande

Resonemanget ovan bortser emellertid frin att lige dr en helt
central faktor pd minga bostadsmarknader, inte minst de mark-
nader som tilldrar sig mest intresse 1 bostadsdebatten, som stor-

* Syftet hir dr att pd ett enkelt vis illustrera effekten av ligre kostnader. Det kan te sig lite
motsigelsefullt att resonera om 6kad konkurrens i en perfekt konkurrens-kontext.
Kostnadssinkningar kan tolkas dock som resultat av forbéttringar av konkurrensen i tidigare
led, som inte behéver antas vara konkurrensutsatta. Om t ex marknaden f6r byggmateriel ir
nationell och priglas av konkurrensproblem medan entreprenadmarknaderna ir lokala och
hirt konkurrensutsatta kan modellen vil belysa effekten pi den senare marknaden av ékad
konkurrens pd den forra.
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stadsmarknaderna. Detta illustreras av engelska talesittet att det
finns tre saker som spelar roll i1 fastighetsbranschen nimligen
“liget, liget, liget”.

3.2.1 Lagesfaktorn och bostadsbyggandet

Bra ligen ir en knapp resurs som det finns begrinsade méjligheter
att tillhandah&lla mer av, speciellt 1 stider. Prissittningen av liget
kan dirfor spela en avgorande roll for boendekostnaden, samtidigt
som forindringar 1 byggkostnaden kan 3 ett mycket litet genom-
slag p4 densamma. Aterigen bestims priset pa bostider i olika ligen
av utbud och efterfrigan, men i detta fall ir utbudet i ett givet lige
begrinsat.

I figur 3.3 illustreras hur jimviktspris och bostadsbestind
bestims nir utbudet av bostider ir i det nirmaste givet. Ett full-
stindigt fixt utbud skulle motsvaras av en vertikal utbudskurva. I
figuren ir utbudskurvan istillet mycket brant vilket avspeglar att
kostnaderna 8kar snabbt vid mer omfattande nybyggnation,
exempelvis pd grund av tillgingligheten pd limplig tomtmark ir
knapp och att ytterligare byggnation tvingar fram allt dyrare 16s-
ningar som marksanering, rivning av existerande bebyggelse eller
overdickningar. Figuren illustrerar att 6kad efterfrdgan pd boende,
frin E° tll E!, frimst kommer att kommer att resultera i 6kade
boendepriser, som stiger frin P° till P!, medan effekten pa
byggandet blir mycket begrinsad.

Figuren visar ocksi effekten av en relativt stor sinkning av
totala byggkostnader (inklusive markpris), som skiftar utbuds-
kurvan nerit frin U° till U', men limnar lutningen intakt. (Detta
motsvarar en situation dir kostnaderna fér byggande minskar
medan knappheten pd mark ir oférindrad).

Sinkningen av byggkostnaderna fir hir ett mycket marginellt
genomslag pi priset, som sinks frin P' tll P? sdvil som pd
byggandet. Den absoluta merparten av kostnadssinkningen kapi-
taliseras istillet 1 en 6kning av markpriset. Om utbudet av mark var
givet (dvs. helt oelastiskt) skulle 6kningen 1 markpriset exakt mot-
svara reduktionen i byggkostnaden si att priset pd bostider forblir
oférandrat. Priset pd mark i attraktiva ligen overstiger dirfor vida
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priset pd motsvarande markyta 1 ett generiskt lige, och skillnaden
utgdr en ekonomisk ligesrinta. *

Eftersom markpriset bestims residualt, som skillnaden mellan
betalningsviljan och kostnaden fér att bygga, si linge den férra
overstiger den senare, kommer priset pd mark dirfér inte att pa-
verka huruvida det byggs eller inte. Kvoten mellan betalningsviljan
for bostider och produktionskostnaden (exklusive markpriset)
brukar kallas fér Tobins Q, och ett virde 6ver 1 innebir d& att det
ir [nsamt att bygga.

Figur 3.3 Effekter av 6kad efterfragan och sinkta kostnader pa byggande
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Den stora skillnaden mellan de férsta graferna och figur 3.3 ir
lutningen p& utbudskurvan, eller mer allmint utbudselasticiteten,
vilken avspeglar huruvida “liget” dr en knapp resurs eller ej. I en
urban kontext ir det exempelvis troligt att utbudet ir mindre
elastiskt 1 de centrala delarna av en stad och mer elastiskt i stadens

* Markrintor analyserades férst av ekonomen David Ricardo 1821, som diskuterade pris-
sittningen av jordbruksmark av olika kvalitet, dir kvalitet dr en knapp resurs. Von Thiinen
utvecklade senare (1826) en modell dir knappheten istillet motsvarade avstindet till en
marknad.
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ytteromriden.” Vira enkla utbuds- och efterfrigediagram tyder pd
att en kostnadssinkning, eller en efterfrigeckning, kan forvintas 3
en begrinsad effekt i de centrala delarna av stad och en storre
effekt 1 omrdden nigot lingre ut.

Med en nigot mer utvecklad analys kan man mer allmint belysa
hur priset pd mark beror av lige, tillgdng till transporter och andra
faktorer, och vad detta har f6r implikationer fér vad som byggs. 1
modellen av den monocentriska staden, som ir en standardmodell i
lirobécker inom “urban economics”, antas konsumenter virdera
boende i mer centrala ligen hogre, exempelvis f6r att detta innebir
kortare restider, och producenter av boende att ir dirfor villiga att
betala mer f6r sddan mark. Om, vidare, boende produceras med
hjilp av mark och kapital s& kommer relativt sett mer kapital, och
mindre mark, att anvindas 1 centrala ligen, genom att exempelvis
bygga titare eller pd hojden. Forbittrade kommunikationer
minskar betydelsen av restid och leder i en sidan modell till Ligre
markpriser centralt och hogre priser lingre ut. Det foljer ocksd att
en vixande befolkning och hirt belastade kommunikationssystem
ger motsatt effekt.®

For att illustrera den geografiska effekten av minskade bygg-
kostnader kan vi dock klara oss med ett enkelt diagram. Kurvan P 1
Figur 3.4 anger hur priset pd bostider beror av liget, dir priserna
antas vara hégst 1 centrum, for att sedan avta och plana ut lingre
bort frdn centrum. Linjen K° anger byggkostnaden inklusive alter-
nativkostnaden fér mark (dvs virdet av marken i bista alternativa
anvindning som t ex jordbruks- eller skogsmark). Mellan skir-
ningspunkterna A och B 6verstiger Tobins Q ett och det ir lon-
samt att bygga. Om byggkostnaden sjunker till K' si dkar det
l6nsamma omradet till strickan mellan C och D. De nya omriden
som det ir I6nsamt att ta i ansprak byggnation dr d3 intervallen CA
och BD.

Om utbudet pd byggbar mark inte ir fullstindigt oelastiskt i de
inre delarna av staden s& kommer de sinkningen av byggkost-

> Knapphet beror av en mingd olika faktorer, varav flera ir geografiskt betingade som
avstind till arbetsplatser och den fysiska miljoén, men ocksd av andra faktorer, som att virdet
pi ett lige (direkt och indirekt) paverkas av vilka andra som bor dir.

® Modellen, som férst utvecklades av Alonso (1964) och direfter av Mills (1967) och Muth
(1969) aterfinns i de flesta lirobécker 1 urban economics, se t ex McDonald och McMillen
2011, Urban Economics and Real Estate — Theory and Policy.
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naderna att leda till en viss 6kning av byggandet dven dir, 1 linje
med resonemanget i figur 3.3.

Eftersom den geografiska utbredningen av en stad ir tvi-
dimensionell, snarare in linjir, har cirklarna under diagrammet
lagts till for att illustrera samma effekt i en topografisk karta dir
morkare firg anger hogre pris. I figuren framgir ocksd att den
relativa 6kningen av arealen som ir l6nsam att bebygga ir visentligt
storre dn vad den ser ut att vara i tvirsnittsgrafen. Arealen 6kar
kvadratiskt snarare in linjirt.

Figur 3.4 Lénsamhet att bygga fran centrum

visat som tvarsnitt respektive fran ovan

A

Pris,
kostnad

Geografiskt
lage

Det ir lite att se att 6kad efterfrigan har precis samma effekt pa
bostadsbyggandet som sinkta byggkostnader. Okad efterfrigan, i

meningen 6kad betalningsvilja f6r boende, innebir att kurvan P
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skiftar upp, vilket ocksd leder till att omrddet med byggbar mark
som dr [¢nsam att bebygga expanderar.

Denna effekt illustreras i Boverkets marknadsrapport mars
2015, Markpriser, markbrist och byggande, dir man visar hur de
stigande priserna 1 Stockholmsomridet har 6kat Tobins Q for
bostadsritter 1 flerbostadshus 1 Stockholmsregionen och 6ver tiden
gjort byggande lonsamt 1 fler omriden.

Diskussionen ovan har utgitt ifrin att byggforetagen verkar pd
en perfekt konkurrensmarknad. Nedan diskuteras hur bristande
konkurrens ytterligare kan begrinsa tillgingen pd byggbar mark,
hur en sidan begrinsning kan utgéra ett intrideshinder och hur
kommuners markpolitik kan pdverka konkurrensférutsittningarna.

3.3 Byggbar mark och konkurrens

P3 vilket sitt pdverkar tillgingen pd byggbar mark konkurrens-
férutsittningarna pd marknaden fér bostadsbyggande? Tillgdng till
byggbar mark ir nirmast trivialt en férutsittning for snart sagt allt
byggande, och eftersom kommersiellt intressant mark normalt sett
ir en knapp resurs kan kontrollen 6ver, eller allokeringen av, mark
piverka férutsittningarna for en vil fungerande konkurrens pd
marknaden f6r bostadsbyggande.

3.3.1 Kontroll éver byggbar mark

For att ta ett extremt men illustrativt exempel kan vi anta att ett
byggforetag, som vi kan kalla féretag A, kontrollerar eller dger all
byggbar mark i ett samhille. Detta gor foretag A till en de facto-
monopolist i samhillet. Detta ir fallet oavsett om det finns en rad
andra lika effektiva byggforetag, B, C, D och s8 vidare, som kan ta
sig byggentreprenader i samhillet, eftersom dessa inte kan gora
detta med mindre in att foretag A slipper till mark, vilket foéretaget
saknar incitament att gora. I en sddan situation ir det naturligt att
forvinta sig att foretag A ocksd kommer att upptrida som en
klassisk monopolist och begrinsa utbudet i syfte att héja priset.”

7 Om féretaget kunde tillimpa tvidelade tariffer kunde utbud och samhillsnytta ékas, vilket
dock skulle materialiseras i form av 8kade monopolvinster.
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Om markinnehavet 1 samhillet istillet var uppdelat mellan tvd
byggforetag mildras denna effekt av konkurrensen mellan fére-
tagen. Vart och ett av foretagen har dock ett visst incitament att
hilla tillbaka utbudet, och saknar incitament att slippa byggritter
de inte anvinder till konkurrerande féretag. Till detta kommer att
risken for underforstitt konkurrensbegrinsande samarbete mellan
foretag 6kar om markinnehavet dr mycket koncentrerat.

I praktiken dr dgandet av byggbar mark betydligt mer spritt in
sd 1 flertalet kommuner, och 1 ménga fall ir kommunen sjilv en stor
markigare. Situationen kan dock skilja sig mycket mellan olika
kommuner, vilket diskuteras mer ingdende 1 kapitel 5 och 6. Det ir
ocks?d virt att notera att de storsta byggforetagens markinnehav ir
betydande.® Det ir dirfor inte otinkbart att stora féretag kan ha en
viss marknadsmakt, i meningen att deras produktionsbeslut kan
paverka prisbilden pd lokala bostadsmarknader. Den ur konkur-
renssynpunkt relevanta bostadsmarknaden behéver inte avgrinsas
av kommungrinsen utan kan vara mer lokal in si och kan
exempelvis utgoras av en ort i kommunen. Det ir férdelningen av
markigande pd de relevanta lokala marknaderna som avgér om det
finns incitamenten att begrinsa utbudet 1 syfte att hoja priset. Det
kan till och med vara sd att utbudets inverkan pd priset kan vara ett
overvigande vid utveckling av enskilda bostadsomriden och att
man genom en etappvis forsiljning undviker att bjuda ut for
mycket till férsiljning p4 en ging.’

3.3.2  Marktillgang och intrade av nya byggentreprendrer

Att trida in pd en ny geografisk marknad innebir ofta en avsevird
investering for ett foretag, och den fortsatta nirvaron pi
marknaden ir forenad med fasta kostnader. Etableringskostnaden
skiljer sig mellan féretag och ir sannolikt betydlig ligre for foretag
som redan ir etablerade pd angrinsande lokala marknader in for
foretag som helt saknar svensk nirvaro. For att intride skall vara

¥ Konkurrensverket, 2015 Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? — en uppfolining 20092012,
Rapport 2015:4

? Ett annat skil {6r gradvis f6rsiljning ar att kopare virderar firdiga omriden mer vilket kan
mojliggdéra hdgre priser pd senare delar av projektet, som férutom mindre oligenheter av
byggnation gynnas av att service och infrastruktur finns pé plats.
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16nsamt behover ett intridande féretag dels ha goda marginaler pd
sin produktion och dels komma upp i en tillricklig volym fér att
ticka kostnaderna f6r marknadsintridet.

Tillgdngen p& byggbar mark for intridande foretag dr begrinsad
pa kort till medelling sikt. Att s6ka markanvisningar, eller férvirva
icke planlagd mark, fér att bygga upp en portfélj av byggbar mark
binder mycket kapital och processen uppfattas dessutom som
osiker och icke-transparent samt kriver nirvaro under ling tid.
Utsikterna att foérvirva byggbar mark frin konkurrerande bygg-
foretag dr inte heller goda. Tvirtom skulle etablerade féretag kunna
vinna pa att forvirva kontroll av mer mark dn man behover for egen
byggnation i syfte att férsvara intride av nya féretag.'

Mojligheten att delta 1 allminnyttans upphandlingar och diri-
genom snabbare nd stérre volymer pd marknaden kan inte kompen-
sera for detta eftersom upphandlingarna dels dr relativt sma och
dels pd grund av att l6nsamheten i produktion av hyresritter ir
relativt 18g. Det dr dirfér inte forvdnande att det sker fi etable-
ringar av utlindska byggentreprenérer och att de som faktiskt
genomfors sker genom f6rvirv av svenska foretag.

3.3.3  Andra faktorer som kan begransa byggande

Aven foretag utan marknadsmakt kan ha incitament att avvakta
med att bygga, i alla fall om bostadspriserna varierar éver tid vilket
de tenderar att gora. Syftet dr di inte att driva upp priset pd
bostider, viket ett sddant foretag inte kan, utan att invinta att
priset kanske gir upp av sig sjilvt. Det ir naturligtvis betydligt mer
lonsamt att ha bostadsrittsprojekt firdiga for forsiljning nir
tiderna ir goda dn nir marknaden har vikt av neddt. Mgjligheten att
bygga en nu eller senare motsvarar en si kallad real option.

Detta har tvd implikationer, som egentligen ir olika sidor av
samma mynt. Dels 6kar flexibiliteten virdet av marken och dels
leder 6kad osikerhet (volatilitet) om framtida bostadspriser och
byggkostnader till att det ir mer virdefullt att vinta med att

""En sidan strategi binder dock upp kapital for féretaget, medan vinsten av utestingning
delas med andra etablerade aktérer, och ir sannolikt olénsam om inte foéretaget har en
mycket stor marknadsandel. Sidana féretag kan dock omfattas av Konkurrenslagens férbud
mot missbruk av dominerande stillning.
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bygga."" Intuitionen fér detta ir enkel. Om priser och kostnader
uppfattas som konstanta finns ingen anledning att vinta med att
bygga, om det ir lonsamt att gora si i1dag. Om priser och
kostnader varierar mycket 6ver tid kan det vara mycket lon-
sammare att bygga ett &r fram 1 tiden. Om Iénsamheten istillet
skulle ha férsimrats s3 behéver man ju inte bygga.

Det finns ett flertal faktorer som paverkar i bostadspriser och
byggkostnader, varav vissa pdverkar hela bostadsmarknaden, som
konjunkturlige, arbetsmarknadslige och rintenivier. Andra fakto-
rer kan pdverka prisliget lokalt. Exempelvis pdverkar investeringar i
infrastruktur, som vigar och spirbunden trafik, service eller
nirmiljé ett omrides attraktivitet avsevirt. Osikerhet om denna
typ av investeringar kan dirfér ge incitament att skjuta upp
bostadsbyggande.

Av dessa resonemang foljer ocksd att optionsinslaget paverkas
av politiska beslut pa olika nivier. Exempelvis, kan man befara att
en segdragen infrastrukturpolitik, férutom de direkta férlusterna
av att infrastrukturen tas 1 bruk alltfér sent, dessutom kan utgora
en himsko fér bostadsbyggande. Frinsett att det finns ett virde i
att 3 infrastruktur pd plats i god tid, for att {3 fart pd byggande i
anslutning till denna, s3 finns det ocksd ett stort virde 1 att tdigt
klargora nir investeringar 1 infrastruktur inte kommer att komma
till st&nd. Detta minskar osikerheten och kan {8 igdng byggnation
omriden dir detta ir lonsamt men dir férhoppningar om
ytterligare virdedkning som f6ljd av infrastrukturinvesteringar har
lett till att projekten senarelagts.'

Byggande ir ocksd en reglerad verksamhet som férutsitter olika
tillstdnd frén, eller avtal med, kommunerna, och dessa ir ofta giltiga
under en begrinsad tidsperiod. Det kan gilla exempelvis bygglov
eller markanvisningar. Detta kan naturligtvis piverka options-
inslaget, beroende pd vad som kan férvintas hinda nir tillstindet
eller avtalet 16per ut. Begrinsade tidsfrister och tydlighet om vad

"En alternativ férklaring till att 6kad osikerhet kan leda till minskat byggande ir risk-
aversion hos byggherrar. Det finns dock empiriskt stéd fér att options-mekanismen har en
egen och ekonomiskt signifikant effekt. Se exempelvis Bulan, Mayer, och Somerville (2009)
och Cunningham (2007).

12 Incitamentet att vinta drivs av nyttan av infrastrukturen kapitaliseras i fastighetsvirdet.
Incitamenten minskas naturligtvis om det finns en risk att fastighetsutvecklare blir tvungna
att betala delar av investeringarna. En fastighetskatt sldr jimnare mellan befintliga och
planerade omrdden och skulle ocksd innebira ett visst métt av vinstdelning.
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som giller nir dessa 16per ut kan minska virdet av att vinta med
byggnation. I praktiken ir det kanske inte sd enkelt eftersom det
kan finnas rimliga skil till att byggplaner f6rdrdjs och det kan ocksd
vara direkt oekonomiskt frin kommunens sida att till exempel dra
tillbaka en markanvisning och bérja om processen.

3.3.4  Produktion och tilldelning av byggbar mark

Diskussionen ovan har férutsatt att tillgdngen pad byggbar mark ir
given. S3 ir inte fallet i ett lingre tidsperspektiv. For att mark skall
vara byggbar (fér bostadsbyggande) krivs att det finns en laga-
kraftvunnen detaljplan f6r denna. Att ett markomride ir byggbart
innebir dock inte med automatik att det ir kommersiellt intressant
att bygga bostidder pd detta, endast att det ir mojligt att gora det.

Kommuner kan ”producera” kommersiellt intressant byggbar
mark pd tvd sitt. Dels kan kommunen detaljplanera markomriden
som potentiellt ir kommersiellt intressanta. Mojligheten att gora
detta kan emellertid begrinsas av olika restriktioner pa vilken mark
som dr mojlig att ta i ansprdk for bostadsbyggande. Stockholms
Handelskammare konstaterar i en rapport att ” den sammantagna
effekten av alla restriktioner gor att det knappt finns nigon
byggbar mark kvar i regionen.”” Dels kan kommuner, men iven
landstingen och staten, paverka 1 vilken utstrickning redan detal;j-
planerade omriden blir kommersiellt intressanta fér bostads-
byggande. Detta kan ske genom infrastrukturinvesteringar som
forbittrar kommunikationerna till och frdn omridet, eller dtgirder
som paverkar den lokala arbetsmarknaden.

Om en kommun kan tillgingliggéra byggbar kommunal mark i
en takt som matchar efterfrigan pid nybyggnation, vid konkur-
rensmissiga priser, s& minskar betydelsen av hur det befintliga
bestindet av byggbar mark ir allokerat mellan marknadens aktérer.
Hur kommunen ombesérjer den nya tilldelningen av mark och
villkoren som foérknippas med denna har dock potentiellt stor
betydelse.

3 T Stockholms Handelskammares rapport, 2014, Markbrist stoppar nybyggen — en rapport om
restriktioner for hur marken fir anvindas i Stockholms lin och dess effekter, Rapport 2014:2
kartliggs 30 olika restriktioner och dessas effekter. Rapporten diskuterar ocksi effekten pd
tillgdngen pd byggbarmark i Stockholm av att slippa pa vissa av dessa restriktioner.
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Tilldelning till foretag for vilka marktillging har varit en
bindande restriktion pd byggandet ger sannolikt god utdelning i
termer av byggande. Om ett féretag tidigare har valt att begrinsa
utnyttjandet av sitt innehav av byggbar mark, kanske 1 syfte att
héja prisnivdn eller av andra skil, kan effekten férvintas bli mindre.
Eftersom stora foretag kan ha mer att vinna pi att hilla uppe
prisnivdn kan det finnas en risk for att dessa dr mindre benigna att
omsitta 6kad marktillgdng till 6kad byggande.

Ur konkurrenssynpunkt dr det naturligt att marktilldelningen ir
neutral och att tilldelningen istillet férenas med tydliga krav pd att
det verkligen byggs. Minga kommuner gor ocksd detta och wvill-
korar tilldelning av mark pd firdigstillande av byggnation. Fér att
sddana krav skall vara verkningsfulla behéver &sidosittande av
kraven vara foérknippade med en avskrickande sanktion. Under
intervjuer med marknadsaktérer har framkommit att risken for att
dterlimnande av mark forsimrar foretagets forutsittningar att 3
marktilldelning av kommunen framéver har en avskrickande
effekt. Denna effekt har framhillits som sirskilt viktig for storre
foretag, det vill siga de aktdrer som enligt resonemanget ovan
skulle ha starkast incitament att begrinsa utbudet.

Ytterligare en viktig friga 1 detta sammanhang ir vilket intresse
kommunen har av att tillhandahilla byggbar mark. Okat byggande
f6r med sig kostnader f6r infrastruktur och service och det ir inte
uppenbart att det ligger i de kommuninvanarnas intresse att kom-
munen vixer."* Denna friga ligger dock en bit frin utredningens
huvudfira och kommer inte vidare att utvecklas hir.

3.3.5 Plankapacitet, prioriteringar och konkurrens

Kommunernas vilja och férméga producera byggbar mark kan spela
en viktig roll fér konkurrensfoérutsittningarna, inte minst pd
marknader med starkt efterfrigetryck. Kapaciteten att gora detta
kan dock vara begrinsad. Flera marknadsaktérer som utredningen
har varit 1 kontakt med har uppgivit att kapacitet pd de kommunala
plankontoren ir en tring sektor. Bland annat utgér personella
resurser pd plankontoren och ambitionsnivin avseende hur detalje-

" Lind, H., 2015, Kommunernas incitament att bygga bostider
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rade planerna skall vara begrinsningar {ér 1 vilken takt en kommun
kan tillgingliggéra byggbar mark."

I den méin kapaciteten f6r planliggning ir en knapp resurs i en
kommun s3 aktualiseras olika prioriteringsfrigor med biring pd
konkurrensforhllandena. En sidan friga ror forekomsten av
skalfordelar 1 planarbetet. Om stora projekt resulterar i mer
bostadsbyggande per nedlagd timma planarbete kan detta utgora
ett argument for att prioritera stora projekt framfér mindre sidana,
dtminstone om skalférdelarna ir betydande. En sdan prioritering
forsimrar emellertid sannolikt sm& och medelstora féretags mojlig-
heter att konkurrera om bostadsbyggandet, vilket pd sikt kan pa-
verka marknadsstrukturens utveckling och géra marknaden mer
koncentrerad.

Kommunen kan ocksd géra prioriteringar avseende vilka mark-
omriden som i forsta hand planeras. Nir det giller kommunal
mark kan kommunen villkora marktilldelning av kommunal mark
pi genomférande av byggnation och det finns dirfér en ndgorlunda
direkt koppling mellan avsatta planresurser och férvintat bygg-
ande. Denna koppling dr av naturliga skil svagare nir det giller
planliggning av privatigd mark. Aven om kommunen kunde
villkora genomférandet av planarbetet pd att byggnation genomfors
inom en viss tid s ir sanktionsméjligheterna mer begrinsade.

Plankapaciteten behover emellertid inte vara en tring sektor och
istillet for att prioritera mellan olika typer av projekt kan en
kommun vilja att pd olika sitt s6ka minska flaskhalsproblemet. Det
kan goras pd olika sitt. Det mest omedelbara sittet dr att minska
arbetsbordan, exempelvis genom att sinka detaljeringsgraden vilket
minskar omfattningen av planarbetet men innebir minskad kontroll.
Ett annat sitt dr att tillféra mera resurser till plankontoren.
Ytterligare ett sdtt att minska arbetet for kommunens del ir att
ligga ©ver mer av planarbetet pd andra aktorer, till exempel
entreprendrerna. Arbetet kan di inriktas pd att kontrollera och

!5 Flera marknadsaktérer har vittnat om att tillging p3 erfaren och hégt kvalificerad personal
ir en begrinsande faktor for kommuners plankapacitet. Sidan personal ir ocksd attraktiv fér
privat sektor, vilket pd sikt kan frimja rekryteringen till yrket. I ett kortare perspektiv
resulterar foretagens incitament att rekrytera i ett ligre utbud av planlagd mark och
l&ngsammare planliggningsarbete. Detta leder i sin tur till ligre bostadsbyggande och hégre
bostadspriser.
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godkinna entreprendrernas arbete, alternativt att licensiera utom-
stdende att utfora detta.

3.3.6  Prissattning av mark vid markanvisning

Som nimnts ovan virderas byggbar mark 1 attraktiva ligen 1 princip
residuellt, det vill siga att marken virderas till skillnaden mellan
priset pd de mest I6nsamma bostider som kan byggas pi platsen
och kostnaden for att uppféra dessa. Detta resonemang innebir att
markpriset inte piverkar byggandet. Nir en kommun siljer mark
till privata aktorer finns det heller ingen anledning att silja mark till
underpris, eftersom det inte har nigon effekt pd byggandet utan
bara utgdér en transferering frdn kommuninvinarna till bygg-
herren.'® Dessutom féljer detta av sivil Kommunallagen som EUs
statsstodsregler.

Nir det rdder osikerhet om priser och kostnader noterade vi att
resonemanget behdver nyanseras nigot eftersom mojligheten att
vinta med att bygga att 6kar virdet av marken och kan leda till att
byggande fordrojs. Marknadsvirdet pd byggbar mark bestims
emellertid alltjimt residuellt i meningen att det ir lonsamheten 1 att
bygga som avgdér markpriset, snarare dn att markpriset avgdr
lonsamheten 1 att bygga.

Sittet att sdlja kommunal mark paverkar ocksd prissittningen av
denna och byggandet. En markanvisning innefattar normalt en
overenskommelse om priset pd marken, ofta kopplad till nigon
formel med ett prisindex eftersom overlitelsen av marken vanligt-
vis sker l8ngt senare. Nir mark tilldelas via ett anbudsférfarande ir
priset ofta en central parameter for tilldelningen. Men, som noteras
av Caesar, Karlbro, Lind (2013) , ”[F]rin byggherrens perspektiv ir
markanvisningen en option att f§ kopa kommunal mark. En mark-
anvisning kan limnas tillbaka om byggherren av nigon anledning
inte lingre vill fullfélja forvirvet. Normalt ir detta inte kopplat till
ersittnings- eller skadestdndskrav frdn kommunens sida.”"’

16 Markpriset sitts efter den mest l6nsamma anvindningen av marken om detta ir byggna-
tion av bostadsritter kan det marknadsbestimda markpriset dock innebira att det ir
omdojligt att bygga hyresritter med l6nsamhet.

17 Caesar, C. Kalbro, T., Lind H., 2013, Bdste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostads-
byggande och kommunala markanvisningar, Rapport till ESO 2013:1.
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En viktig skillnad mellan markanvisningar och finansiella optio-
ner ir att markanvisningsoptionen 1 sig inte prissitts. Vid ett
anbudsférfarande om markanvisningar bestims istillet det framtida
markpriset, som motsvarar en finansiell options lésenpris, eller
strike-pris. Nir det finns osikerhet om framtida bostadspriser och
byggkostnader s& kommer detta att driva upp de 6verenskomna
markpriserna och dirmed 6ka sannolikheten f6r att byggande inte
kommer att vara l6nsamt med mindre in att utvecklingen av
bostadspriser och byggkostnader har varit gynnsam.

Minga anvisningar sker inte via anbudsférfarande men eftersom
anbudstivlingar ger ett marknadsbestimt pris kan de 1 minga fall
vara vigledande prissittningen av mark dven vid direktanvisningar.
En fér hoég prisnivd vid anbudstivlingar kan dirfér 8 bredare
genomslag pd byggandet. I en situation med stadigt okande
bostadspriser blir effekten pd byggandet ringa. Men om pris-
utvecklingen avtar finns risk f6r en snabb inbromsning av byggan-
det. Aven i detta fall ir det virdefullt med verkningsfulla krav p4 att
byggande faktiskt genomfors eftersom detta minskar optionsvirdet
och sinker markpriset.

3.4 Konkurrensproblem i bostadsbyggandet

Ovan har vi diskuterat konkurrensproblem relaterade ull tillging
till en specifik resurs — mark. Nedan diskuteras konkurrensproblem
mer allmint. Aven om marktillging inte var en flaskhals s3 skulle
exempelvis skalférdelar och olika intridesbarriirer kunna leda till
hég marknadskoncentration och risk for begrinsad konkurrens i
vissa delar av byggsektorn.

I byggsektorn férekommer dominerande féretag, monopol,
oligopol, bristande importkonkurrens, informationsproblem samt
horisontellt och vertikalt integrerade produktionsled. Det kan dven
finnas informella hinder fér konkurrensen genom foretagens
beteende. Det existerar intridesbarriirer inte minst vad giller
strategiska insatsvaror och tillgdng ull leverantdrsnitverk.
Nationella standarder och sirkrav kan ocksd forsvara for utlindska
aktorer att ta sig in pd den svenska marknaden.
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34.1 Marknadskoncentration och konkurrens

Om marknadskoncentrationen pd en marknad ir hég och intrides-
barridrerna dr stora finns det en uppenbar risk f6r konkurrensen
kommer att vara begrinsad och att prisnivin kommer att ligga vil
over foretagens kostnader.

P3 en perfekt konkurrensmarknad styrs prissittningen av
foretagens kostnader och férindringar i efterfrigan pdverkar inte
prissittningen, medan forindrade kostnader istillet fir fullt
genomslag. Nir konkurrensen pi en marknad ir begrinsad
kommer bade forindringar i efterfrigan och kostnader att pdverka
priset men kommer inte att f3 fullt genomslag i prissittningen —
pristransmissionen ir ofullstindig. En 6kad efterfrigan kommer d&
att resultera i1 hogre priser dven om féretagens kostnader ir
oférindrade. Om konkurrensen exempelvis ir begrinsad pi vissa
byggmaterialmarknader ir det di naturligt att férvinta sig att en
utveckling med stigande efterfrigan kommer att resultera i1 en
mosvarande utveckling av 6kade byggmaterialpriser.

Flera delmarknader i byggindustrin har en hég koncentrations-
grad'. Detta kan avspegla att flera verksamheter inom bygg-
materialindustrin kriver stora investeringar for att genomfora en
etablering, till exempel cement, asfalt och ballast. Det skapar hoéga
intrides- och uttrideskostnader och kan gynna kapitalstarka och
etablerade aktorer.

For att vara verksam p& byggmarknaden krivs tillging till
strategiska insatsvaror som kan sigas vara en del i en produk-
tionsinfrastruktur. Ur ett grus till hus perspektiv krivs till att bérja
med mark. Nir markfrigan ir 18st och férutsittningarna for att
bygga pd denna, vare sig det ir en anliggning eller ett hus krivs
oftast ballast, cement och betong nir grunden vil ir grivt och
byggnaden ska f& en grund. Fér att kunna bygga till konkur-

renskraftiga priser krivs tillgdng till mark, insatsvaror, leverans av

'8 Konkurrensforutsittningarna pd en marknad mits traditionellt med koncentrationsgraden,
dvs. hur stor den samlade marknadsandelen ir f6r de tre, fyra eller fem stérsta féretagen. Ett
annat vanligt mitt ir Herfindahl-Hirschman Index (HHI), som beriknas som summan av
kvadraterna pi aktdrernas marknads-andelar. En tumregel ir att ett HHI ligre in 1000
anger en lig koncentrationsgrad, ett HHI mellan 1000 och 1800 anger en medelhog
koncentration och att HHI 6éver 1 800 innebir en hég grad av koncentration pd marknaden.
Inom en ndringsgren med fi, mycket dominerande foretag ir siledes koncentrationsgraden
hég medan den omvint ir l8g f6r en bransch som enbart omfattar ett stort antal sm3 féretag
(Konkurrensverket 2009, Konkurrensen i Sverige, Rapport 2009:4).
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byggmaterial och underentreprendrer som i vissa fall tillhandah3lls
pd marknader dir konkurrensen ir svag.

For att bedoma koncentrationsgraden mdste hinsyn tas till
vilken produkt som foretagen erbjuder och pd vilken marknad,
lokal, regional eller nationell som féretagen verkar pd. Koncentra-
tionsgraden siger dock inget om férekomsten av potentiell
konkurrens om marknaden ir utmaningsbar, dvs. risken att andra
aktdrer snabbt etablerar sig i branschen, dir forekomsten av t.ex.
tekniska och legala intrideshinder och olika typer av sirkrav har
betydelse.

For att bedéma hur vil konkurrensen pd en marknad fungerar
kan konkurrensindikatorer pd utbuds- och efterfrigesidan an-
vindas. P4 utbudsidan kan faktorer som marknadskoncentration,
intrideshinder, produktivitet, innovation, pris- och marginalnivier
anvindas for att bedéma konkurrenstrycket. P4 efterfrigesidan kan
indikatorer som kundmobilitet, kundnéjdhet och transparens
anvindas for att analysera konkurrensen. Med utgdngspunkt i olika
konkurrensindikatorer kan det konstateras att det finns tecken pd
att konkurrensen fungerar mindre vil inom bostadsbyggandet. Det
handlar bland annat om att vissa led i byggsektorn priglas av hog
koncentration, svag import- och utlindsk konkurrens, 1lig produk-
tivitetsutveckling, héga prisnivier och byggkostnader, en l3g grad
av férnyelse samt en brist pd innovationer och nytinkande.

3.4.2  Agarsamband kan begrinsa konkurrensen

Minga av produktionsleden i byggprocessen ir nira samman-
linkade. Kopplingen ir exempelvis stark mellan marknaderna for
ballast, fabriksbetong, asfalt och entreprenadmarknaden Vid vig-
och anliggningsarbeten utgoér ballast och fabriksbetong, till-
sammans med asfalt, de viktigaste insatsvarorna. Det gor det intres-
sant for en byggentreprenér att skaffa sig kontroll dver strategiska
insatsvaror som ballast, asfalt och betong (s.k. vertikal integration).

Synen pd vilka effekter vertikal integration och vertikala avtal
kan férvintas ha konkurrensen har férindrats 6ver tid. Fram till
1970-talet var vertikala férvirv och avtal féremdl f6r en timligen
strikt lagtillimpning, &tminstone 1 USA. Detta synsitt kritiserades
hirt, och framgingsrikt, av den s kallade Chicagoskolan som
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pekade pd att syftet bakom vertikala férvirv inte borde vara att
begrinsa konkurrensen eftersom de konkurrenshimmande
beteenden som befarades vanligtvis inte skulle kunna vara
lénsamma enligt en enkel ekonomisk logik. Skilet for vertikal
integration mdste dirfér vara ett annat, och typiskt sett
effektivitetshojande. Det finns ocksd en rad olika ekonomiska
argument for varfoér vertikal integration eller vertikala avtal kan
frimja ekonomisk effektivitet, som stricker sig frin att det kan
eliminera dubbelmarginalisering till att integration léser olika
former av intressekonflikter lings virdekedjan. Dessa samband har
belyst 1 den nationalekonomiska forskningslitteraturen, men bilden
av effekterna pd konkurrensen har sedermera kommit att nyanseras
och forskning som explicit beaktar den strategiska interaktionen
mellan foéretag har visat att det ocksd kan finnas bide incitament
och mojlighet att himma konkurrensen 1 vissa situationer som
skulle ha setts som oproblematiska ur Chicagoskole-perspektivet.

Nuvarande synsitt pa vertikal integration och vertikala avtal kan
sigas vara 1 huvudsak positiv forenat med en medvetenhet om att
konkurrensbegrinsande effekter kan uppstd 1 vissa fall. Den skada
pd konkurrensen som i si fall brukar befaras ir si kallad
avskirmning, det vill siga att lika effektiva konkurrenter utestings
frdn marknaden.

For att avskirmning, eller andra konkurrenshimmande effekter,
skall kunna uppstd miste konkurrensen som regel vara begrinsad
antingen uppstroms eller nedstrom redan innan den vertikala
integrationen genomférs. Om det finns gott om alternativa
leverantérer och dterforsiljare dr det osannolikt att vertikal integra-
tion mellan ett par av dessa skulle begrinsa konkurrensen. P3
sddana marknader finns troligen inte heller nigra konkurrens-
begrinsande syften for att integrera sig framit eller bakdt i
produktionskedjan. Ur konkurrenssynpunkt bér man dirfér vara
uppmirksam pd effekterna av vertikal integration i de fall d& de
integrerande foretagen befinner sig i branscher med oligopol och
dir foretag fore integrationen har haft stora marknadsandelar pd
sina respektive marknader.

De stora rikstickande entreprenérerna ir vertikalt integrerade
och kontrollerar vissa strategiska insatsvaror, dir koncentrationen 1
vissa fall ir hog. Vertikal integration kan d& ha en negativ inverkan
pd konkurrensen om den som kontrollerar insatsvaror 1 ett led
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forsvarar tillgdngen till dessa for konkurrenter, till exempel genom
att erbjuda simre affirsmissiga villkor."” Vilken betydelse vertikal
integration kan foérvintas ha pd konkurrensen pd byggmarknaden
diskuteras mer ingdende i kapitel 8.

3.4.3  En lang planeringshorisont och informationsbrist kan
begrdnsa konkurrensen

Byggprocessen och planeringsprocessen som foregir byggandet tar
lang tid. Att det kan gi ldng tid frin initiativet till ett bostads-
projekt till dess att man ir framme vid 6verlitelse, képeavtal och
genomforande av projektet gor att det ofta dr svirt att veta hur
mycket en byggritt slutligen kommer att vara vird. Osdkerhet om
foérutsittningarna f6r markanvindning, byggkrav eller oférutsedda
villkor fér att bygga kan minska féretagens vilja att investera 1
bostider och etablera sig pd byggmarknaden. Foljden blir att
bostadsbyggandet begrinsas.

De informationsproblem som en ldng och icke transparent
mark- och planeringsprocess kan ge upphov till ir assymmetriska.
Mindre foretag eller nya aktdrer har svirare att hantera de kost-
nader och osikerhet som kan vara férknippade med en ling och
osiker process. For mindre foretag eller foretag som inte ir
etablerade lokalt i en kommun innebir en osiker framtida plan-
process dirfér en storre risk vilket kan leda till att de inte etablerar
sig och konkurrensen begrinsas.

3.5 Offentlig upphandling av bostadsbyggande

Ett viktigt syfte med offentliga upphandlingar ir att genom att
explicit konkurrensutsitta offentliga ink6ép soka tillférsikra att de
offentliga resurserna utnyttjas sd effektivt som méjligt. Offentlig
upphandling kan dirfér motverka att ett passivt inkdpsbeteende
hos offentliga organisationer leder till alltfér hoga kostnader. Det
ir dock ingen mirakelmedicin och kan bara i begrinsad
utstrickning motverka bristande konkurrens pd den marknad dir

! Konkurrensverket 2005, Konkurrensen i Sverige 2005, Rapport 2005:1, SOU 2000:44,
Frén byggseke till byggsektor.
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inképen gors. Finns det bara en siljare pd marknaden kommer en
upphandling inte att férindra detta foérhillande.

En vil utformad upphandling kan diremot fi ut det mesta av
den konkurrens som potentiellt bland de potentiella budgivarna.
Det finns vil utvecklad ekonomisk teori om auktioner som vi dock
inte kommer att nirmar in pd. Hir ndjer vi oss med att notera en
nirmast trivial egenskap hos auktioner, som dock har stor bety-
delse for utredningens syften, nimligen att fler budgivare tenderar
att 6ka konkurrensen och forbittra utfallet f6r, 1 detta fall, képaren
av tjinsten.

Eftersom deltagande 1 en upphandling normalt dr férknippat
med kostnader kommer en potentiell budgivare att viga kostnaden
mot sannolikheten fér, och virdet av, att vinna. En hégre trans-
aktionskostnad leder dirfor tll firre budgivare och simre
anbudskonkurrens. P4 motsvarande sitt kan en upphandling med
ett hogre virde locka fler anbudsgivare. Utformningen av upp-
handlingar kan paverka sivil transaktionskostnader som virde och
dirmed ocksd anbudskonkurrensen. Exempelvis ir kostnaden for
att limna ett anbud avseende en standardldsning visentligt ligre in
for en losning specialanpassad for att mota kommunala sirkrav.
Vidare si kan samarbete och samordning mellan upphandlingar av
bostadsbyggande mellan olika kommuner kan 6ka virdet av
upphandlingen och dirmed locka fler budgivare.

Férutom att sinka anbudskostnaden, och méjliggora fler anbud,
kan minskade sirkrav pd bred front ocksa realisera skalfordelar for
standardiserade losningar, som typhus, och piverkar dirmed
konkurrensférhillandet mellan olika tekniska lsningar. Detta kan
potentiellt forbittra produktivitetsutvecklingen i byggbranschen.

Effekten av standardisering kan illustreras i ett enkelt spel-
teoretiskt exempel med tvd kommuner, dir kommunala sirkrav pd
byggnation ir vilfirdshéjande, givet att andra kommuner ocksd
tillimpar sddana. I figur 3.5 visas handlingsalternativen f6r kom-
munerna utanfér matrisen och talparen 1 denna anger nyttan de far
av de olika valkombinationerna. Det forsta talet anger nyttan for
Kommun 1. Nyttan av att stilla sirkrav ir alltid 25 medan virdet av
standardprodukten beror av om den andra kommunen ocks3 viljer
denna, eftersom detta sinker produktionskostnaden. I frinvaro av
skaleffekter blir nyttan 20 medan koordination gor standard-
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produkten till det mest fordelaktiga alternativet fér bada
kommunerna.

Figur 3.5 Vardet av att kollektivt avsta fran sarkrav

Kommun 2
Sirkrav  Standard

Sirkrav | 25 25 | 25,20

Kommun 1

Standard | 20, 25 30, 30

Bide situationen dir bida kommunerna stiller sirkrav och dir bida
viljer standardlésningar ir jimvikter 1 meningen att de motsvarar
det bista en enskild kommun kan géra givet den andra kommunens
agerande. I fallet med tvd kommuner kan man tycka att de borde
klara att koordinera pd den bista jimvikten. Situationen ir en
annan nir antalet kommuner ir stort och den egna kommunens
agerande inte har nigon storre betydelse for skaleffekterna.

Ett annat ur konkurrenshinseende viktigt évervigande ir hur
utformningen av upphandlingar pdverkar risken for att det uppstar
anbudskarteller. En egenskap som tenderar att motverka detta ir
att buden ir, slutna vilket ocksd ir fallet vid allminnyttans
upphandlingar. Frigan om prissamarbete belyses nirmare i sam-
band med diskussionen om Konkurrenslagen i f6ljande avsnitt.

3.6 Konkurrensbegransningar i byggsektorn

Det ir viktigt att notera att det viktigaste skilet till att marknader
skiljer sig 8t i olika avseenden som marknadens koncentration,
férdelningen av stora och smi foretag, graden av vertikal integra-
tion, intride av nya foretag och innovation ir att de underliggande
teknologiska forutsittningarna ocksd skiljer sig emellan markna-
derna. Vinstmaximering och konkurrens driver féretag mot att
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effektivisera sin verksamhet och anpassa denna till dessa forut-
sdttningar.

Exempelvis kan en koncentrerad marknadsstruktur &terspegla
att det finns stora skalférdelar 1 produktionen. Om det finns
fordelar f6r konsumenter att koordinera sin konsumtion pd samma
varor, si kallade nitverks-externaliteter, driver detta ocksi mot
hégre koncentration. Likasd kan skillnader 1 kvalitet mellan fore-
tags erbjudande leda till att ledande foretag fir en stark mark-
nadsposition. I dessa fall motiveras en hog koncentration av
ekonomiska fordelar. P4 motsvarande sitt betingas fér- och nack-
delar med vertikal integration ocksd av ekonomiska omstindig-
heter.

Dessa underliggande forhillanden, och de uttryck de tar sig pa
marknaden, pdverkar i sin tur forutsittningarna fér en vil funge-
rande konkurrens. Exempelvis kan en hég marknadskoncentration
innebira risker f6r konkurrensen. De huvudsakliga skilen till detta
ir att: (1) Foretag pd en mycket koncentrerad marknad har storre
mojlighet att pdverka marknadspriset och kan dirfér ha incitament
att minska produktionen. (ii) P4 en koncentrerad marknad stirks
forutsittningarna for olika typer av konkurrenshimmande sam-
arbeten om exempelvis priser eller om uppdelning av marknaden.
(1) Det finns en risk foér att dominerade marknadsaktérer kan
utnyttja sin marknadsmakt for att himma konkurrensen, genom att
pd ett otillbérligt sitt hindra eller forsvdra f6r konkurrenter att
komma in pd marknaden.

Byggsektorn har egenskaper som okar risken fér att olagliga
konkurrensbegrinsande samarbeten, karteller, ska uppstd och vara 1
kraft over tiden. Fitaldominans ir en faktor. En annan faktor ir att
inslaget av anbudskonkurrens ir stort, vilket underlittar
horisontellt samarbete. Vidare ir intrideshindren fér att vara
verksam pd nationell nivd relativt omfattande vilket motverkar
nyetablering och dkar méjligheterna f6r foretagen att uppritthélla
karteller. Vissa produkter inom byggsektorn, som till exempel
asfalt, cement etc. dr timligen homogena vilket underlittar ett otill-
latet samarbete mellan konkurrenter. Till detta kommer att bygg-
sektorn har en tradition av samarbeten inom branschorganisationer
om bl.a. standardisering av produkter, processer m.m.

Den svenska konkurrenslagen (SFS 2008:579) paverkar mark-
nadskoncentrationen i s§ mitto att foérvirv som riskerar att
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patagligt férsimra konkurrensen kan férbjudas. I 6vrigt tas mark-
nadstruturen fér given, och tillimpningen av lagen syftar till att
stivja konkurrenshimmande beteenden.

Konkurrenslagen innehiller ocks3, 1 likhet med EU:s konkur-
rensregler, férbud mot tvd typer av konkurrens-begrinsningar;
forbud mot samarbete som begrinsar konkurrensen och férbud for
foretag att missbruka en dominerande stillning. Det forsta
forbudet innebir att foretag som ir konkurrenter inte fir komma
dverens om priser, rabatter eller leveransvillkor. De fir inte heller
dela upp marknaden mellan sig. S3dana samarbeten, karteller, ir
allvarliga lagévertridelser.

Det andra férbudet innebir sirskilda krav pd féretag som har en
dominerande stillning och kan agera utan att ta hinsyn tll sina
konkurrenter. Sidana foretag har ett sirskilt ansvar och fir inte
missbruka sin marknadsmakt genom till exempel underprissittning
och leveransvigran. Koncentrationer dir de berdrda féretagens
drsomsittningar Overstiger vissa troskelvirden ska anmilas till
Konkurrensverket.

Konkurrenslagen innehdller ocksi regler foér offentlig silj-
verksamhet som drivs i konkurrens med privat verksamhet och
kontroll av foretagskoncentrationer. Offentliga och privata féretag
ska ha likartade villkor om de agerar pd samma konkurrensutsatta
marknad. Det idr bakgrunden till regeln som ska hindra ojust
konkurrens mellan offentliga och privata foretag.

Konkurrenspolitik 1 bredare mening kan férbittra férutsitt-
ningarna for en vil fungerande konkurrens genom att exempelvis
minska intrideshinder, eller handelshinder, pd olika sitt. P3
marknader dir det finns naturliga koncentrationstendenser ir det
speciellt viktigt att undvika beteenden och regelverk som gor det
innu svdrare att konkurrera. Enhetliga regler och processer
underlittar integration av marknader, vare sig det ir pd kommunal
nivd 1 Sverige eller pd europeisk nivd. En 6kad marknadsintegration
sinker intridesbarridrerna och mojliggér 6kad konkurrens men kan
ocksd pédverka konkurrenssituationen mellan olika teknologiska
l6sningar och skulle till exempel kunna géra industriell byggande
mer [6nsamt.

Vad giller konkurrensbegrinsande samarbeten pekar ekonomisk
teori pd att risken for sddana sannolikt ir storst pd koncentrerade
marknader med homogena produkter dir interaktionen mellan
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aktdrerna dr ndgorlunda frekvent. Huruvida det for nirvarande
férekommer konkurrensbegrinsande samarbeten inom den svenska
byggsektorn ir en tillsynsfriga som ligger under Konkurrens-
verket, och har inte undersékts inom ramen fér denna utredning.
Vi kan dock notera att det inte har framkommit ndgra indikationer
pa att s& skulle vara fallet 1 de kontakter utredningen har haft med
marknadens aktorer. Samtidigt dr det klart att det finns incitament
for dylika samarbeten inom delar av branschen, liksom inom minga
andra branscher. S8dana samarbeten har ocksi bevisligen fore-
kommit, bdde i Sverige och internationellt.

Konkurrensverket har handlagt ett antal konkurrensrittsliga
drenden som berér byggbranschen. Arendena handlar frimst om
konkurrenslagens férbud mot konkurrensbegrinsande samarbete
och 1 ndgot fall f6rbud mot missbruk av dominerande stillning.
Innan den nya konkurrenslagen tridde i kraft fanns minga sam-
arbeten inom ramen fér branschorganisationer som t.ex. inneholl
prisinformation, kalkylnormer, standardisering av produkter och
kontraktsvillkor. Dessa samarbeten medforde att produkter och
ginster blev mer likformiga liksom att sittet att kalkylera och ta
betalt blev enhetligt. Detta medférde en risk f6r begrinsningar av
konkurrensen. Exempel pd irenden som har utretts av Konkur-
rensverket och som resulterat 1 ett forbud eller ett frin foretaget
frivilligt 4tagande beror bla. vissa av el- respektive VVS- installa-
torernas prislistor och kalkylhjilpmedel som tagits fram av
respektive branschorganisation.

Ett flertal misstinkta karteller har prévats idomstol. Exempel ir
samordning inom omrddena fér plastrér (MD 2003:2), VVS-installa-
tioner (MD2005:5), ventilationsentreprenader (M3l nrT 11660-03),
och den s.k. asfaltskartellen (M3l nr T 5467- 03).

Vad giller byggmateriel eller installationsvaror har de mest
uppmirksammade fallen pd EU-niv8 har rort planglas (2008),
gipsskivor (2008) och hissar (2007).

Nir det giller anliggningsupphandlingar finns flera exempel pd
prissamarbete avseende vigbyggen. Dessa passar vil in den
ekonomisk teoretiska mallen, det vill siga f& aktorer som kon-
kurrerar med homogena varor pd en marknad med relativt fre-
kventa bestillningar. Asfaltskartellen, nimndes ovan, inbegrep
ndgra av de storsta svenska bygeféretagen och resulterade i1 arbete
inom foretagen med efterlevnad (s& kallade compliance programs)
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och ndgra ytterligare fall av prissamarbete har inte heller inrap-
porterats i Sverige. Diremot har foretag verksamma pd den svenska
marknaden blivit botfillda for kartellsamarbete avseende vig-
byggen utomlands s& sent som 12014.

I Danmark har nyligen (2014) 28 byggforetag fitt botes-
foreliggande av den danska konkurrensmyndigheten f6r konkur-
rensbegrinsande samarbete. Majoriteten har accepterat béterna.
Kartellen samarbetade om priser vid offentliga upphandlingar
under perioden 2007-2009, till ett virde av 400-500 miljoner DKK
och omfattade sivil privata som offentliga byggnader, diribland
skolor och virdhem. I Storbritannien har det férekommit kartellfall
inom byggsektorn tidigare och fér nirvarande bedriver den
brittiska konkurrensmyndigheten en omfattande undersékning om
prissamarbete 1 byggmateria-lindustrin. Dirtill finns minga ytter-
ligare exempel frin Europa och resten av virlden, som till exempel
Kanada, Australien och Sydafrika.

De flesta anbudskartellerna avser anliggningar och incitamenten
fér prissamarbete avseende bostadsbyggande kan vara ligre. De
internationella erfarenheterna ir dock inte nédvindigtvis en bra
indikator pd detta eftersom offentliga upphandlingar av bostider pd
det sitt allmidnnyttan gér kan vara mindre vanligt férekommande
internationellt. Om man betraktar risken for uppkomst av anbuds-
karteller vid offentlig upphandling av allminnyttiga bostider 1
ljuset av ekonomisk teori kan vi konstatera féljande. P4 nationell
nivd ir koncentrationen bland byggentreprenorer férhdllandevis
lig, samtidigt som frekvensen av upphandlingar ir ritt si hog.
Dessa faktorer motverkar varandra. Detta dr dock ett ofullstindigt
perspektiv eftersom konkurrensen 1 manga avseenden ir lokal, och
marknadskoncentrationen kommer i de flesta fall att vara betydligt
hogre pd lokal nivd dn pd nationell, vilket skulle 6ka incitamenten
for konkurrensbegrinsande samarbete. P4 minga lokala marknader
moter de nationella byggentreprendrerna emellertid starka lokala
foretag, som 1 ringa utstrickning deltar 1 upphandlingar p& andra
marknader. Detta minskar helt klart férutsittningarna for prissam-
arbete med nationella aktorer.

Konkurrensverkets tillsyn 6ver upphandlingarna, som dels
syftar till att LOU {6]js och till att stivja anbudskarteller dr dirfor
viktigt. Vad giller karteller arbetar Konkurrensverket med metoder
for att uppticka dylika samarbeten utifrin bland annat ménster 1
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anbudsdata. Vidare kan det vara motiverat att beakta lokala
aktorers betydelse for att motverka forutsittningarna for pris-
samverkan vid en forvirvsprévning om ett stdrre nationellt bygg-
foretag stdr 1 begrepp att forvirva en stark lokal aktér.

Utformningen av upphandlingar kan ocksd piverka forutsitt-
ningarna fér konkurrensbegrinsande samarbete.

Vad giller missbruk av dominerande stillning kan ett foretag
med en dominerande position pd marknaden pd olika sitt férsvira
for konkurrerande féretag att verka pd marknaden. Exempelvis
skulle ett vertikalt integrerat foretag kunna vigra att leverera en
nddvindig insatsvara till en konkurrent, eller prissitta varan si att
konkurrenten dr férhindrad att verka pd marknaden. Risken for att
sidana situationer skall uppstd pd marknaden fér bostadsbyggande
diskuteras vidare i kapitel 9. Ett dominerande féretag kan ocksd
genom sin prissittning, eller rabatter, pd ett konkurrenshimmande
sitt forsvéra intride f6r konkurrerande foretag.

Rabatter ir ett vanligt inslag i1 prissittningen 1 minga branscher
och detta giller ocksd i hog grad byggmaterielbranschen. Ur
kundens synvinkel innebir en rabatt att denne i praktiken betalar
ett ligre pris, vilket pa det hela taget ir det utfall man hoppas att en
vil fungerade konkurrens skall leda till. Omfattande rabatter pd
listpriser forsvirar dock prisjimforelser pd marknaden och mellan
marknader eftersom listpriser ger begrinsad information om vilka
priser som faktiskt tillimpas. Bristande pristransparens kan ocksd
leda till att konkurrenstrycket pd marknaden forsvagas. Beroende
pd hur rabatterna ir utformade s kan de ocksi ha andra kon-
kurrensbegrinsande effekter.

Raka procentuella rabatter ir att likstilla med vanliga pris-
sinkningar och har inga negativa effekter. Rabatter kan ocksi syfta
till att differentiera priset mellan olika kundgrupper, s& kallad
prisdiskriminering, vilket férutsitter viss marknadsmakt men inte
ir konkurrenshimmande i sig. Det ir framfor allt rabatter som
skapar inldsningseffekter som kan vara problematiska ur konkur-
renshinseende.

Om en etablerad siljare med en stark position pd marknaden
tillimpar retroaktiva rabatter som betingas pd att en kund képer
allt eller en stor del av sitt totala behov av féretaget kan det vara
mycket svirt for en ny konkurrent att komma in p8 marknaden.
For att locka kunden miste konkurrenten di erbjuda ett pris som
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inte bara matchar det etablerade foretagets pris utan ocksd
kompenserar kunden for férlusten av rabatt pd hela den volym som
kunden képer av det etablerade féretaget. Om kunden ind3 ir
tvungen att kopa en stor volym av det etablerade foretaget, som
kanske har ensamritt pd vissa delar av sortimentet och ir en sd
kallad oundginglig handelspartner, kan hivstdngseffekten bli
mycket stark. Om det etablerade foretaget har en 1 konkur-
rensrittlig mening dominerande stillning s& kan en sidan eller
liknande rabattgivning utgdéra ett missbruk och dirmed vara
forbjuden. Det ekonomiska kriteriet fér om rabatten snedvrider
konkurrensen ir om en lika effektiv konkurrent, som det etable-
rade foretaget, kan konkurrera med lénsamhet pd en marknad med
sidana rabatter.”

3.7 Slutsatser

Konkurrens péaverkar bostadsbyggande. P3 en koncentrerad
marknad finns exempelvis incitament att begrinsa utbudet. Mojlig-
heten att gora detta beror pd intrideshindren till marknaden och
hir ir tillgdngen pd kommersiellt intressant byggbar mark central.
S&dan mark ir en knapp resurs och utbudet begrinsas av olika
regleringar och plankapaciteten. Den senare kan ¢kas med 6kade
resurser, antingen inom plankontoret eller genom att 1 stdrre
utstrickning delegera planarbete till byggherrar, eller genom sinkta
krav pd exempelvis detaljeringsgrad, Eftersom det kan finnas
incitament att begrinsa utbudet av nybyggnation, och andra skil
att vinta och se, kan marktilldelning behdva férenas med krav pd
byggnation inom viss tid. Om anvisad mark kan &terlimnas utan
kostnad kan markpriset drivas upp vid anbudstivlingar och 6ka
risken for inget byggs om prisékningen pd bostider avtar.

Vad giller konkurrensens effekter pd byggandet bér noteras att
effekten naturligtvis dr begrinsad 1 omrdden dir tillgingen pa
byggbar mark ir mycket knapp. Ligre byggkostnader absorberas

P Ett exempel frin byggmaterialbranschen dir frigor om utestingande rabatter aktuali-
serades ir Europeiska kommissionens undersékning av féretaget Velux prissittning av
takfonster. Rabatterna beddmdes i det fallet inte ha utestingande effekter. Se Albaek, S. och
Claici, A., 2009, ”The Velux case — an in-depth look at rebates and more”, Competition
Policy Newsletter, 2, 2009.
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dir 1 huvudsak av ett hégre markpris. Effekten bestdr dirfor till
storre delen av att byggnation blir 16nsam 1 omrdden dir s3 tidigare
inte har varit fallet.

Marknadskoncentrationen kan ocksd pdverka férutsittningarna
for en vil fungerande konkurrens. Hog koncentration kan spegla
teknologisk effektivitet men ocksd leda till minskad konkurrens.
Motsvarande giller f6r vertikal integration. Hog koncentration kan
mojliggora konkurrensbegrinsande samarbeten och beteende som
syftar till att exempelvis forsvéra intride. Det senare ir ocksd den
huvudsakliga konkurrensrisken vid vertikal integration.

Konkurrenslagen férbjuder konkurrensbegrinsande avtal och,
for dominerande foretag, vissa konkurrensbegrinsande beteenden.
Forvirvskontrollen motverkar uppkomst av alltfér stark kon-
centration. Det finns dock fi svenska konkurrensrittsliga drenden
inom sektorn pd senare tid, men tidigare kartellirenden, och inter-
nationella erfarenheter, visar att incitament finns. Fér allmin-
nyttans upphandlingar kan férekomsten av starka lokala byggare
motverka risken for prissamverkan.
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4 Byggmarknadens struktur och
utveckling

Byggsektorn bestar av ett stort antal geografiska och produkt- och
tjinstemarknader med olika egenskaper och ett stort antal foretag
som sysselsitter ménga yrkeskategorier. Konkurrensforutsitt-
ningarna skiljer sig &t mellan olika led och delmarknader. Vissa
delmarknader ir lokala pd grund av produktens egenskaper, andra
ir nationella eller till och med internationella. Hur vil konkur-
rensen fungerar i ett led kan ha pdverkan pd konkurrensen i andra
led byggsektorns virdekedja, vilket kommer diskuteras mer inga-
ende 1 kapitel 8.

I det hir avsnittet ligger fokus pd att diskutera och analysera
utvecklingen och konkurrensférutsittningarna i nigra centrala led
och delmarknader i byggsektorn. Vi kommer att utgd frin de SNI-
koder som finns fér byggindustrin och som redovisas uppgifter f6r
foljande led (se specifikation av branschkoder i bilaga 4):

o Underentreprenorer, tekniska installationer

e Underentreprenérer, byggnadshantverk

e Byggvarudistributorer, grossist/detaljist

e Byggvarutillverkare

e Byggentreprenorer, rikstickande

e Byggentreprenérer, regionala/lokala

Det finns ingen officiell definition p& vad som ir en rikstickande
byggentreprenér eller vad som definierar en regional/lokal bygg-

entreprendr. Den valda definitionen pd rikstickande bygg-
entreprendr ir byggentreprendér med vil fordelade siljkontor och
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marknadsrepresentation och nirvaro 1 hela landet, dven pd lokala
marknader.

Definitionen av en regional byggentreprendr ir att aktdren har
en regional nirvaro 6ver en eller flera lin eller annan regional
indelning, exempelvis Sydsverige, utan att vara representerad i hela
landet och med avsaknad av viss lokal representation. Det kan for
vissa foretag vara en grinsdragning om de ir regionala eller
rikstickande.

Definitionen av en lokal byggentreprenér ir att verksamheten
bedrivs lokalt inom en eller flera kommuner med stark lokal
forankring.

I det foljande redovisas uppgifter f6r dren 2002, 2007 och 2013.
Anledningen till att dessa jimforelsedr har valts dr att motsvarande
uppgifter togs fram och anvindes av Byggkommissionen' &r 2003
och Statskontoret® &r 2009. Kartliggningen har gjorts av Industri-
fakta AB’ pd uppdrag av utredningen.

Uppgifterna avser foéretagens drsomsittningar. Det innebir att
det ir byggmarknaden i sin helhet som beskrivs. Foretag kan vara
aktiva inom flera olika omrdden och dirmed omfattas av flera SNI-
koder. Kapitlet inleds med en beskrivning av byggsektorn som
helhet for att sedan diskutera och analysera utvecklingen inom
olika led 1 byggsektorn.

4.1 Omsattning och utveckling i olika led

I tabell 4.1 redovisas omsittningen for olika aktdrskategorier for
dren 2002, 2007 och 2013. Byggentreprendrerna representerar den
storsta aktdrskategorin med en total omsittning pi cirka 288
miljarder kronor dr 2013. Omsittningen 1 byggentreprenérledet
okade med cirka 27 procent jimfort med 2007 drs totala om-
sittning. KPI 6kade under samma period med 8,1 procent och med
15,1 procent mellan &r 2002 och 2013, vilket innebir att det ir
enbart byggvarutillverkare som inte o6kat sin omsittning 1

'SOU, 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen, kostnaderna, kvaliteten och kompe-
tensen 1 byggsektorn.

% Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfélining av Byggkommissionens betinkande
”Skdirpning gubbar! Rapport 2009:6.

3 Industrifakta, 2015.
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nominella och reala termer mellan ir 2002 och 2013, vilket
illustreras 1 tabell 4,1.

Tabell 4.1 Total omsittning per aktdrskategori ar 2002, 2007 och 2013
(Miljarder kronor)

Aktdrsled 2002 2007 2013
Byggentreprendr, rikstdckande 75 106 118
Byggentreprendr, regional/lokal 71 120 170
Byggentreprendr, totalt 146 2217 288
Byggvarutillverkare 117 204 168
Byggvarudistributdr, grossist/detaljist 101 171 173
Underentreprendr, byggnadshantverk 35 52 82
Underentreprendr, installatér 67 94 111

Kélla: i\rsredovisningar.

Antalet foretag har okat 1 samtliga aktdrskategorier forutom
byggvarudistributorer. I tabell 4.2 ser vi bland annat att antalet
rikstickande byggentreprendrer har okat, men for de mindre
regionala/lokala byggentreprendrerna ir 6kningen sirskilt stor.

Tabell 4.2 Antal féretag per aktérskategori ar 2002, 2007 och 2013

Aktirskategori 2002 2007 2013
Byggentreprendr, rikstdckande 24 26 29
Byggentreprendr, regional/lokal 8755 11343 14410
Byggentreprendr, totalt (rikstackande/regional/lokal) 8779 11369 14439
Byggvarutillverkare 3421 4620 4004
Byggvarudistributdr, grossist/detaljist 5924 5752 4735
Underentreprendr, byggnadshantverk 7037 8546 12201
Underentreprendr, installator 7212 8 644 9951

Kélla: Arsredovisningar.

I tabell 4.3 och 4.4 redovisas aktorernas andelar inom respektive
marknadssegment. Dels redovisas de fem storsta foretagens
andelar, och dels de tio storsta foéretagens andelar av total om-
sittning dren 2002, 2007 och 2013. Tolkningar av utvecklingen for
respektive aktdrskategori gors 1 separata avsnitt.

103



Byggmarknadens struktur och utveckling SOU 2015:105

Tabell 4.3 De 5 storsta foretagens andel i procent av total omsattning,
ar 2002, 2007 och 2013

Aktorsled 2002 2007 2013
Byggentreprendr, rikstdckande 84 16 63
Byggentreprendr, regional/lokal 7 5 3
Byggentreprendr, totalt (rikstackande/regional/lokal) 43 36 26
Byggvarutillverkare 10 10 10
Byggvarudistributor, grossist/detaljist 13 17 18
Underentreprendr, byggnadshantverk 6 5 3
Underentreprendr, installatér 15 22 17

Kalla: Industrifakta, f\rsredovisningar.

Tabell 4.4 De 10 storsta foretagens andel i procent av total omsattning,
ar 2002, 2007 och 2013

Aktorsled 2002 2007 2013
Byggentreprendr, rikstdckande 94 91 84
Byggentreprendr, regional/lokal 10 8 6
Byggentreprendr, totalt (rikstdckande/regional/lokal) 49 43 34
Byggvarutillverkare 16 16 16
Byggvarudistributor, grossist/detaljist 20 24 26
Underentreprendr, byggnadshantverk 10 7 6
Underentreprendr, installatér 23 27 23

Kélla: Industrifakta, Arsredovisningar.

4.2 Byggvarutillverkare

En stor andel av produktionskostnaden vid bostadsproduktion,
cirka 45 procent, utgdrs av byggmaterial. Byggmaterialindustrins
bredd ir stor och foretagen erbjuder allt frdn bulkprodukter till
hela konstruktionssystem. Vi talar om tusentals olika produkter
frdn ett stort antal leverantdrer. Byggmaterialforetag siljer ofta
kompletta systemlosningar med de egna produkterna som grund.
Vissa foretag som tillverkar gipsskivor salufoér till exempel dven
reglar for att erbjuda kunden en komplett 16sning. Byggforetag vill
ha en si firdig produkt som mojligt f6r att slippa bearbetningar.
Det ger foretag som erbjuder hela sortimentet en konkurrensférdel
mot nischféretag som endast erbjuder en viss vara.
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Den totala omsittningen hos byggvarutillverkare har sjunkit
sedan dr 2007, samtidigt som omsittningen inom 6vriga led har
dkat. Den totala omsittningen f6r byggvarutillverkare har minskat
med omkring 18 procent dr 2013 jimfért med &r 2007.

En o6kad import av byggmaterial kan vara en orsak till en
minskad volym fér byggvarutillverkarna. I byggmaterialindustrins
omsittning ingdr dven exportférsiljning.

Andelen av den totala omsittningen for de fem respektive tio
storsta byggvarutillverkande foretagen ir, med smid avvikelser,
samma &ren 2013, 2007 och 2002. Andelarna ligger pd cirka 10
respektive 16 procent for samtliga tre jimférelsedr. En anledning
till att andelarna ir oférindrade mellan &ren beror pd att kategorin
utgors av cirka 30 produktomrdden, vilket ger en utjimnande
effekt mellan respektive omride. En annan orsak ir att det finns
etableringstrosklar som hindrar nya aktorer frdn att trida in och ta
marknadsandelar. Vid nyetablering krivs ofta betydande
investeringar.

Hur omsittningen har utvecklats beror pd vilka produkt-
omrdden som undersdks. Nir det giller foretag kopplat till sand,
grus och cementtillverkning si har omsittningen 6kat mellan dren
2007 och 2013, vilket kan férklaras av det 6kande byggandet och
att flera av produkter inom detta omride inte ir utsatta for
importkonkurrens.

Diremot har omsittningen for flertalet trivaruproducenter
minskat mellan dren 2007 och 2013, vilket kan bero pid minskad
efterfrigan, export och en 6kad internationell konkurrens.

Sammanfattningsvis har inte marknadskoncentrationen fér-
indrats bland byggvarutillverkare. Det ir dock en mycket 6ver-
gripande bild d kategorin utgérs av cirka 30 produktomrdden och
utvecklingen varierar med produktomride.

4.2.1  Strukturen pa vissa byggmaterialmarknader

Byggmaterialledet bestdr av flera produktmarknader dir vissa
priglas av en hog koncentration, liten kundrérlighet och bristande
pristransparens. P4 sddana marknader finns ofta in- och uttrides-
kostnader, exempelvis kopplade till skalférdelar i produktionen
som naturligt leder till en hogre grad av koncentration. Det giller

105



Byggmarknadens struktur och utveckling SOU 2015:105

bland annat marknaderna fér cement, armeringsstdl och gipsskivor
dir ett foretag har mer dn 50 procent av respektive marknad. Dessa
frigor kommer att diskuteras mer ingdende 1 kapitel 8. Import-
konkurrensen ir begrinsad och féormedlas frimst genom stora
foretag och agenter. Nedan ges nigra exempel pd centrala bygg-
materialmarknader.

Ballast

Ballast dr en strategisk insatsvara vid asfalt- och fabriksbetong-
tillverkning. Ballast kan utgéras av krossat berg eller material frin
grustikter. Det krivs myndighetstillstind f6r utvinning av ballast.
Naturgrus dr en icke fornyelsebar resurs som ir viktig for
grundvattenmagasinering. Numera ges inga nya tikttillstind for
utvinning av naturgrus. Bergkross ir dirfér den viktigaste
insatsvaran. Ballast dr en tung produkt och transportkostnaderna ir
betydande varfér produktionsanliggningarna forsorjer en lokal
marknad. Ballasttillverkningen inom byggentreprenérkoncernerna
anvinds huvudsakligen inom det egna byggandet.

Cement

Den svenska cementmarknaden domineras av Cementa AB med en
marknadsandel p& 99 procent av branschomsittningen ir 2013.
Cementa ingdr 1 den tyska koncernen Heidelberg Zement AB.
Heidelberg Zement som 1 princip dr monopolist pid cement-
marknaden ir ocksd vertikalt integrerat genom sin verksamhet pd
marknaderna for ballast och betong. Heidelberg Zement ir dgare
till andra bolag pa den svenska marknaden, som tillverkar och siljer
ballast (Sand & Grus AB Jehander), prefabricerade betongvaror
(Abetong AB) och fabriksbetong (Betongindustri AB). Dessa
svarade for cirka 7, 11 respektive 15 procent av den svenska
branschomsittningen for dessa varor dr 2013. Heidelberg Zement
har ett betydande inflytande inom varugrupper, som tillsammans
utgdr cirka en fjirdedel av totalt materialvirde inom ny- och
ombyggnad.
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Fabriksbetong

P3 fabriksbetongmarknaden finns ett fital stora rikstickande
foretag samt ett antal mindre lokala féretag med en eller ett fital
fabriker. Marknaden avgrinsas geografiskt med en radie om cirka
fem mil fr8n en produktionsanliggning. Detta pd grund av trans-
porttider och kostnader. Fabriksbetong ir en tung bulkprodukt
och dven en firskvara.

I tllverkningsledet fér fabriksbetong rdder fitalsdominans.
Swerock, som igs av Peab, har tvd tredjedelar av marknaden. Tre
foretag har i princip hela den svenska marknaden. Andra stora till-
verkare av fabriksbetong vid sidan av Swerock (ingdende i Peab-
koncernen) och Betongindustri (ingdende i Heidelberg Zement-
koncernen) ir Firdig Betong AB, som igs av brittiska foretaget
Thomas Concrete Group AB.

Armeringsstil

Armeringsstdl anvinds for att forstirka konstruktionsdelar i
betong. Produktionen utgors av nit och armeringsjirn. Tibnor AB,
dotterbolag till SSAB ir dominerande tillverkare pd den svenska
marknaden. Produktion av armeringsstdl ir en internationell
marknad dir till exempel prisutvecklingen pédverkas av over-
respektive underkapacitet 1 tillverkningen.

Betongelement

Betongelement utgérs av stom-, fasad-, och bjilklagskonstruk-
tioner. Inom prefabricerade betongvaror ir Stringbetong AB, som
igs av franska Consolis SAS, stdrst med cirka 44 procent av
branschomsittningen &r 2013 f{6ljt av Abetong (ingdende i
Heidelberg Zementkoncernen), Benders Sverige AB och St Eriks
(ingdende 1 Peabkoncernen). Utlindska tillverkare, bland annat
frin Baltikum, har under senare 3r svarat f6r en 6kande andel av
tillférseln till den svenska marknaden.
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Trivaror

Tri dr ett viktigt byggmaterial och férbrukningen av trivaror i
Sverige ir hog. Trivaror féridlas bland annat till sdgade och
hyvlade trivaror vid sigverk. Sigverksbranschen bestdr av dels
sigverk som ingdr 1 storre skogsindustrikoncerner (som t.ex. SCA,
Sédra och Holmen) som producerar trivaror 1 kombination med
andra produkter, dels av privata kdpsigverk som inte dr knutna till
annan skogsindustri, som koper rivaran pd virkesmarknaden och
har produktion av trivaror som verksamhet. I vissa fall ir foretag
verksamma med byggande ocksd integrerade med virkes- och
sigverksbranschen. Den svenska triindustrin ir exportintensiv och
beroende av konjunkturen pa virldsmarknaden.

Gips och mineralull

Marknaderna for gipsskivor och mineralull ir starkt koncentrerade.
Inom det franska foretaget Compagnie de Saint Gobain SA finns
bide gipsskive- och mineralullstillverkning. Saint Gobain bedéms
svara fér drygt 90 procent av branschomsittningen &r 2013 pd
gipsskivemarknaden 1 Sverige, genom dotterbolaget Gyproc. Saint
Gobains produkter distribueras bl.a. via det egna bolaget Optimera
Svenska AB. Det nist storsta foretaget Norgips AB dgs av tyska
Knauf International GmbH.

Saint Gobains tillverkning av mineralull 1 Sverige gors av Saint
Gobain Isover AB (f.d Gullfiber AB) och Saint Gobain Ecophon
AB. Totalt hade koncernen nistan 60 procent av bransch-
omsittningen fér mineralull i Sverige &r 2013. Den andra stora
tillverkaren av mineralull ir Paroc AB (f.d Rockwool AB), som
ingdr i den finska koncernen Paroc Group Holding OY. Paroc
svarade for cirka 27 procent av branschomsittningen r 2013.

Installationsmaterial

El- och VVS-material bestdr av tusentals olika produkter frin in-
hemska och utlindska tillverkare. Det ir ett mycket stort sortiment
som lagerhdlls och distribueras genom grossister. Vissa produkter
siljs dven genom byggvaruhandel, framfor allt till konsumenter.
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Det férekommer en omfattande import- och export av el- och
VVS-produkter. Vissa delmarknader 1 installationsmaterial-
branschen kinnetecknas av en hog féretagskoncentration.

Snickeriprodukter

Snickeriprodukter utgérs av dérrar, fonster och inrednings-
snickerier. Delmarknaderna skiljer sig 8t med avseende pd foretags-
struktur och aktérer. Nir det giller kunder, prissittning och
distributionssystem finns likheter. Till konsumenter och mindre
foretag sker till exempel f6rsiljningen ofta genom byggvaruhandel.
Till storre kunder sker forsiljningen direkt frdn fabrik. Fénster-
tillverkningen ir relativt koncentrerad. Inom inredningssnickerier
finns flera foretag verksamma. Snickeriprodukter dr en bransch
med omfattande internationell handel.

4.2.2 Importkonkurrens

Frin den 1 juli 2013 tillimpas EU:s byggproduktférordning
nr 305/2011 som faststiller harmoniserade villkor for saluforing av
byggprodukter. Enligt forordningen ska byggprodukter, som
omfattas av en harmoniserad standard, bedémas och beskrivas pd
samma sitt nir de siljs inom EU, oavsett var i virlden de
tillverkats. Medlemslinderna fir inte stilla ytterligare krav pd
nationella provningar av produkterna. Produktegenskaperna ska
anges 1 en prestandadeklaration och 1 CE-mirkningen si att man
kan vilja produkter som ir limpliga foér projektet. Syftet med
byggproduktférordningen ir att frimja fri rorlighet fér bygg-
produkter och dirmed bittre konkurrens pi omridet.

I flera linder i Europa forekommer fortfarande olika nationella
mirkningar som 1 praktiken utgér hinder fér handel éver grinserna
och himmar konkurrensen fér byggprodukter. Detta ir inte
forenligt med byggproduktférordningen som anger att prestanda-
deklaration och CE-mirkning enligt den harmoniserade standarden
ir enda sittet att redovisa byggprodukters visentliga egenskaper.
EU-kommissionen har pabérjat ett arbete for att komma tillritta
med situationen.
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Forutsittningarna f6r internationell handel med byggvaru-
produkter ir olika fér olika produkter. Det férekommer en om-
fattande internationell konkurrens pd vissa produktomriden,
medan vissa marknader dr nationella. Internationell konjunktur,
inhemsk efterfrigan och iven férekomsten av nationella standarder
spelar roll. T tabell 4.6 exemplifieras importutvecklingen fér vissa
varor mellan &ren 2010 och 2014.

Tabell 4.5 Importforandring for vissa byggmaterial ar 2010-2014

Procentuell férandring

Material Foréndring
trd, sagat -24,2
tra, hyvlat -6,7
virke, impregnerat eller behandlat 4481
faner och trabaserade skivor 6,7
parkettgolv 17,3
dorrar av tra 67,0
fonster av tra 43,7
byggnads- och inredningssnickerier 29,6
tapeter -18,4
keramiska golv- och vaggplattor -18,0
murtegel, takpannor 10,7
sanitetsporslin 74,7
cement 32,8
kalk och gips 53,6
betongvaror 61,5
gipsvaror -17,2
fabriksblandad betong -11,1
murbruk 6,4
sten for byggnadsandamal 7,0
sten- och mineralull 431
dérrar och fonster av metall 445
radiatorer 1,2
Diskbankar 59
KPI 3,5

Kalla: Industrifakta.
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4.2.3 Byggmaterialvarden och forsaljning

Den totala tillférseln av byggmaterial till den svenska marknaden
beriknas uppgd till drygt 158 miljarder kronor &r 2013 (167
miljarder kronor &r 2014) inklusive anliggningar, underhall och den
s kallade ”gor det sjilv” marknaden®*.

Det totala virdet pa tillférseln av material till bostadsbyggandet
uppgick till cirka 86,2 miljarder kronor &r 2013. Smihusmarknaden
ir det mest materialintensiva segmentet inom bostads-
byggnadssektorn, cirka 63 procent av byggkostnaden fér smdhus
bestir av material.

I tabell 4.5 redovisas materialtillforsel férdelat pd olika sektorer
inom bostadsbyggandet.

Tabell 4.6 Materialtillférsel per sektor, 2013 ars priser, mnkr

Sektor Ny- och ombyggnad Underhall Totalt
Sméhus och fritidshus? 34 347 15256 49603
Flerbostadshus totalt 20 303 16309 36612
Bostadsratt 8345 6509 14854
Allmé&nnyttiga bostadsféretag 3892 4772 8 664
- Stat, kommun, landsting 454 37 491
- Ovriga byggherrar (privata) 7613 4991 12603
Totalt 54 650 31674 86215

Kélla: SCB, Byggfakta, Industrifakta

U Inklusive "gér det sjalv’-marknaden, som motsvarar cirka 2700 mnkr 2013. Visst underhall kan inga.

Ny- och ombyggnad samt underhdll av sm&hus och fritidshus
forbrukar mest byggmaterial. Totalt uppgick materialtillférseln till
49,6 miljarder kronor. Gor det sjilv” marknaden svarar {6r en stor
andel av byggmaterialanvindningen, cirka 27 miljarder kronor. Hir
dterfinns privatpersoner och hushill som kunder.
Materialtillforseln till ny- och ombyggnad samt underhdll av
flerbostadshus uppgick till cirka 36,6 miljarder kronor. Virdet pd
byggmaterial som anvinds vid ny- och ombyggnad av flerbostads-
hus uppgick till cirka 20,3 miljarder kronor. De allminnyttiga

* Industrifakta
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bostadsforetagens indirekta inkdp av byggmaterial var cirka
3,9 miljarder kronor vid upphandling av nyproduktion.

Byggmaterialindustrins {érsiljning sker genom aterforsiljare,
grossist- och byggvaruhandeln eller direkt till byggforetagen.
Leveranserna kan ske pd olika sitt, till exempel via en lokal
dterforsiljares lager eller direktleverans frdn fabriken ut uill
byggarbetsplatsen.

Olika kategorier av kopare olika villkor nir képer byggmaterial.
De kommer att méta olika prisbilder beroende pd hur mycket och
hur ofta de kdper byggmaterial. Vilka forutsittningar och vilken
styrka som en bestillare har {6r att agera f6r att pressa kostnaderna
for byggmaterial kommer att variera. En stor andel av bygg-
materialférsiljningen sker till konsumenter och sillankdpskunder.
Aven mindre hantverks- och byggféretag stir for en stor del av
inképen. Dessa kdper ofta byggmaterial frén byggvaruhandeln.

Vid nyproduktion av flerbostadshus sker inképen av material
genom férhandling och till stor del direkt frin leverantor eller
dterforsiljare dven om det ocksd sker inkép via byggmaterial-
handeln och grossistledet.

4.2.4  Prisbildning pa byggmaterial

Rabattgivningen vid férsiljning av byggmaterial ir utbredd.’
Rabatter ir ett konkurrensmedel for byggmaterialleverantorer.
Prisbildningen p3 olika byggmaterialmarknader skiljer sig dirfor 3¢
bland annat beroende pd vem som ir kund och vad materialet ska
anvindas till.

Det dr vanligt att prissittningen till byggmaterialhandel och
grossister sker genom fabriksprislistor. Till bygg- och installa-
tionsentreprendrer sker den genom drsvisa forhandlingar och
rabattsatser eller anbudsgivning vid projekt. Listpriserna for
byggmaterialhandeln avspeglar dirfor inte verkliga priser eftersom
det forekommer rabatter pd listpriserna. De faktiska priserna beror
pd hur stora rabatter eller bonusar som kunden lyckas férhandla sig

5 Konkurrensverket, 2009, Atgirder for bittre konkurrens — konkurrensen i Sverige Rapport
2009:4.
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till. Storre bestillare fir bittre rabatter och férsiljningsvillkor dn
mindre kunder.

Sirskilt forsiljningen av el och vvs-installationsmaterial frin
grossistledet till installationsféretag har ansetts problematisk. Det
har dven pitalats for utredningen av féretag i entreprenadledet som
upphandlar underentreprenérer fér installationsarbeten. Under-
entreprendrernas anbud till byggféretagen omfattar bdde arbete
och material. Det férekommer stora rabatter och det ir svirt att
veta hur stor materialkostnaden respektive arbetskostnaden ir 1
verkligheten.

Rabattsystemen ir strategiskt viktiga for grossister och till-
verkare for binda kunder till sig. Rabatterna ir ofta kopplade till
inképsvolymer, vilket kan leda till att exempelvis grossister viljer
att kdpa “for stora kvantiteter”. Fulla lager gor att man inte képer
av ndgon annan tillverkare.

Ur konkurrenshinseende finns det problem med rabatter och
bonusar.® Rabatter minskar pristransparensen vilket gor det svért
att jimféra priser mellan olika leverantorer. Vidare kan rabatter och
bonusar leda till inl8sningseffekter och en liten kundrérlighet.
Intresset av att byta leverantdr minskar om rabatterna utformas pd
ett sidant sitt att de utdkas vid framtida bestillningar. Det kan
forsvdra for nya aktdrer att komma in pd marknaden.

4.3 Grossist- och byggvaruhandeln

Byggmaterialindustrin ir beroende av ett fungerande distributions-
led for att férmedla produkterna till kunderna. Distributions-
kanalerna frin tillverkare till foérbrukare av byggmaterial ir flera.
Produkter kan distribueras fran fabrik ut till byggarbetsplatsen eller
genom olika forsiljningsled. Foretagsstrukturen 1 distributions-
ledet kan indelas 1 grossister, regionala distriktsombud, lokala
terforsiljare, rikstickande byggvaruhandelskedjor samt mindre
lokala bygghandlare. Den storsta delen av byggvarudistributionen
gir via byggmaterialhandeln.

¢ Konkurrensverket, 2009, Atgirder for bittre konkurrens — konkurrensen i Sverige, Rapport
2009:4.
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Byggvarudistributérer utgors av byggmaterialhandelsféretag,
vvs-grossister och el-grossister. Byggvarudistributérer omsatte
cirka 143 miljarder kronor &r 2013. vvs-grossisterna och el-
grossisterna omsatte cirka 30 miljarder kronor var ir 2013.
Byggvaruforsiljningen  gir till hela byggsektorn, dir iven
konsumenter pd "gor det sjilv’-marknaden ingdr. Foér byggvaru-
distributérerna har 6kningen mellan dren 2007 och 2013 varit
méttlig med en 6kning pd drygt en procent, vilket kan tyda pd en
okad konkurrens om kunderna.

Byggvarudistributérernas och byggvarutillverkarnas utveckling
liknar varandra avseende nirmaste oférindrade andelar av
kategorins omsittning for de fem respektive tio storsta foretagen
frdn &r 2002 till 2013. Det finns dock en liten andelsékning for
grupperna fem respektive tio storsta foretagen hos byggvaru-
distributorer. Att omsittningen inte har dkat och att de tio storsta
foretagen har 6kat sina andelar mer dn de fem storsta mellan &ren
2013 och 2007 kan tyda pd en 6kad importkonkurrens och pris-
press.

Sortimentet inom vvs-grossisthandeln omfattar 35 000-40 000
artiklar, varav de stdrsta grossisterna lagerfér 23 000-25 000
artiklar. Det finns det tydliga indikationer pd att det sker en kon-
solidering inom vissa produktomriden och att marknads-
koncentrationen o6kat. Detta sker bland annat inom vvs-och el-
omridet. Inom vvs-omridet och dir vvs-grossisterna Ahlsell, Dahl
och finska Onninen vixt genom {érvirv och stdr f6r merparten av
omsittningen.”

Inom elgrossisledet har konsolideringen skett genom att
europeiska foretag har forvirvat svenska foretag. De storsta el-
grossisterna i Sverige ir Ahlsell och Elektroskandia. Elektroskandia
forvirvades av Sonepar-koncernen &r 2008, vilken dr ett av de
storsta elgrossistféretagen 1 virlden. Inom elgrossistledet har
konsolideringen skett pd en europeisk nivd medan den har skett pi
nordisk nivd inom inom vvs-grossistledet. Detta beror bland annat
pa att elprodukter 1 hégre grad dn vvs-produkter dr standardiserade
1 ett europeiskt perspektiv och att preferenserna f6r vvs-produkter
varierar mellan linder i Europa.

7 www.ahlsell.se
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P34 byggvaruhandelssidan har det skett en del forindringar.
Bygghandelstéretaget Beijer har tappat i1 bide omsittning och
andel. Ar 2008 fanns inga av de utlindska aktoérerna med p3 listan
ver de tio storsta foretagen. Ar 2013 3terfinns byggvaruhandels-
foretaget Bauhaus med p4 sjitte plats med en marknadsandel pd 2,1
procent. Det kan dven noteras ett 6kat fokus mot proffssegmenten
bland byggvaruhusen.

Utlindska aktorer fortsitter att vinna marknadsandelar, frimst
inom detaljistledet. Konkurrensen i konsumenthandeln ir hérd
med betydande l6nsamhetsproblem och det har skett en utslagning
av byggvaruhus p3 flera hill i Sverige. Aven andra aktérer som t ex
Biltema, Clas Ohlsson m.fl. har successivt 6kat sitt sortiment med
bygg- och installationsvaror, vilket sannolikt har ¢kat konkur-
renstrycket.

Nigra av de storre byggvaruhandelskedjorna 1 Sverige ir
Bauhaus, Byggmax och Hornbach. Vissa ir inriktade mot gor-det-
sjilv-marknaden som framférallt vinder sig till konsumenter
snarare in till professionella yrkesmin. P4 stérre orter finns oftast
flera forsiljningsstillen av byggmaterial.

4.4 Underentreprenérer — installatérer

En byggentreprendr som ir general- eller totalentreprenér handlar
upp underleverantdrer till projektet. Installationsféretag ir ofta
underentreprenérer till byggentreprendrer. Installatorer levererar
el-, vvs-, och ventilationsinstallationer. De storsta installations-
foretagen dr ocksd rikstickande och agerar dven de som general-
eller totalentreprenérer. De tyngsta kostnadsposterna for
underleverantorer ir el- och vvs-installationer.

Det finns nigra stora rikstickande installationsféretag men
foretagen dr ofta smdforetag. De stora rikstickande installations-
foretagen har centrala resurser och kompetens att ta flera sorters
uppdrag inom el, vvs och ventilation. Mindre installationsféretag
liksom byggtoretag dr dven i hogre utstrickning inriktade mot
reparation, ombyggnad och service.

Konkurrensen sker mestadels regionalt eller lokalt. Foretagens
storlek pd riksplanet speglar ganska bra hur stora de ir
regionalt/lokalt. Det finns en viss skillnad mellan installationer och
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service 1 bostider och foérvaltningsbyggnader samt industri-
installationer. De senare kriver viss specialkompetens. Storre och
medelstora foretag klarar 1 regel att utféra bida typerna av arbeten,
medan de allra minsta foretagen 1 branschen oftast sysslar med
installation och service 1 bostider och férvaltningsbyggnader.

Konkurrensen pd installationsmarknaden paverkas av hur bygg-
entreprendrer agerar som kopare av installationstjinster.
Underentreprendrers anbud till byggforetagen omfattar béde
material och arbete. Den 6vervigande delen installationsmaterial
siljs frén tillverkare till vvs- respektive elgrossister vidare till
installatorer och dirifrdn till byggforetagen. Det dr svirt for ett
byggforetag som tillhandahdller material att f8 anbud enbart pd
installationstjinsten. Byggentreprendrerna kan inte kopa varor
direkt frin grossisterna, utan hinvisas till underentreprendrerna.
Konkurrensen mellan installationsforetag sker ofta genom det
offererade timpriset fér utfért arbete.

Underentreprenérer inom installationer hade en omsittning pd
nirmare 111 miljarder kronor ar 2013, vilket motsvarar en ¢kning
av omsittningen med cirka 18 procent jimfért med dr 2007.

Ett 6kat teknikinnehdll kan vara en forklaring till installa-
torernas omsittningsokning, Okningen 4r mindre dn for
byggentreprendérer och underentreprenérer inom byggnads-
hantverk. En férklaring kan vara att installatérerna frimst inom
elteknik och virme/sanitet har en stor del av sin verksamhet inom
tillverkningsindustrin.

De tio storsta installationsféretagen stdr fér nirmare en
fjirdedel av den totala omsittningen, sivil &r 2002, 2007 som 2013.
For de fem storsta installationsféretagen har marknadsandelarna
varierat mellan 15 och 22 procent.

Mellan 3ren 2002 och 2007 ékade de fem storsta féretagen sin
omsittning med 100 procent, medan de ar 2013 har tappat cirka tio
procent jaimfért med &r 2007. Ar 2013 ir de tre storsta aktdrerna
Bravida, Caverion och ImTech som tillsammans har 15,5 procent
av omsittningen. Omorganiseringar, sammanslagningar och fore-
tagsforvirv har forindrat marknadsstrukturen. Caverion skapades
genom en delning av Building Services och Industrial Services frin
YIT-koncernen &r 2013. Hollindska Imtech har etablerat sig som
en av de storre aktdrerna pd den svenska marknaden genom férvirv
av NVS Installation, NEA-gruppen och Sydtotal. Under senare ir
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har dven flera uppkdép av mindre aktorer skett av de storre
aktorerna. Aven ett 6kat intresse hos PE-féretag f6r branschen har
noterats.

4.5 Underentreprendrer — byggnadshantverk

En annan grupp av underentreprenédrer utgors av bygghantverks-
foretag, till exempel mileri-, smides-och plitslageriféretag. Denna
kategori dr heterogen och hir 3terfinns foretag som ir verksamma
pd marknader med olika egenskaper, som féretag som bygger
byggnadsstillningar, utfér stenarbeten, hissarbeten, glasarbeten,
mur- och putsarbeten samt anliggningsarbeten.

Delmarknaderna fér byggnadshantverk har ofta en relativt
utpriglad sméforetagsstruktur. Underentreprendrer inom bygg-
nadshantverk har haft en stadig tillvixt sedan dr 2002. Mellan &ren
2002 och 2007 okade omsittningen med cirka 49 procent. Mot-
svarande 6kning mellan dren 2007 och 2013 var cirka 56 procent.

Det har skett nyetableringar 1 underentreprendrsledet. P4 en
overgripande nivd tycks marknadskoncentration ha minskat sedan
&r 2007, men det ir svrt att dra ndgra slutsatser dd denna kategori
ticker ménga olika produkt- och tjinsteomriden. Inom flera
produktomrdden har det sedan ar 2007 skett bide omorganisation
och foretagsforvirv vilket ocksd har forindrat marknadsstrukturen.

Inom méleri sd har exempelvis marknadskoncentrationen okat
da det rikstickande méleriféretaget Sanda Sverige AB vid arsskiftet
2007/2008 forvirvade konkurrenten Kumlin Mileri, vilket innebir
att Sandd ir det enda rikstickande maleriforetaget och den absolut
storsta leverantdren av méleritjinster pd den offentliga marknaden.
Ett annat exempel ir danska Dovista-gruppens uppkép av
Mockfjird Fonstermistaren AB som ir ledande pd fonster-
installation 4t hushdll. Dovista-gruppen ir enheten foér fasadfénster
1 danska VKR-gruppen. VKR-gruppen ir Europas storsta till-
verkare och installatér av fénster med ledande varumirken som
Velux.
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4.6 Byggentreprenérer

Omsittningen bland byggentreprendrer har dkat visentligt under
perioden 2002-2013 som ett resultat av ett 6kat byggande. De
rikstickande foretagens andel av den totala omsittningen har dock
minskat under perioden. Ar 2002 stod de rikstickande bygg-
entreprendrerna fr 51 procent av den totala omsittningen. Ar
2013 hade denna andel sjunkit till 41 procent. De rikstickande
foretagen arbetar ofta med lokala organisationer pd varje ort eller
region dir de dr verksamma. Det innebir att de har begrinsade
mojligheter att flytta resurser wll andra delar av landet. De
rikstickande foretagen kan ha varierande andelar av sina olika
geografiska marknader och mindre regionala féretag kan ha en
stark stillning lokalt.

De regionala/lokala byggnadsentreprenérernas andel av den
totala omsittningen har 6kat under perioden. Ar 2002 stod de
regionala/lokala byggentreprenérerna f6r 49 procent av den totala
omsittningen. Ar 2013 hade denna andel &kat till 59 procent.

Marknadskoncentrationen bland de rikstickande foretagen har
minskat. De tio storsta foretagen hade &r 2002 en andel pd cirka 94
procent, ar 2007 sjonk den till drygt 91 procent och &r 2013 sjonk
den ytterligare till knappt 84 procent. De fem storsta foretagen har
haft en liknande utveckling och har gitt frin en andel pa 84 procent
3r 2002 till drygt 63 procent &r 2013.

Nir det giller marknadskoncentration f6r de regionala/lokala
byggnadsentreprendrerna kan en liknande utveckling som de
rikstickande foretagen skénjas. De tio storsta foretagen hade r
2002 en andel pa cirka 10 procent av den nationella marknaden, ir
2007 sjonk den till drygt 8 procent och &r 2013 sjonk den
ytterligare till knappt 6 procent.

De tvd storsta regionala/lokala byggentreprendrerna har sin
huvudsakliga verksamhet inom infrastruktur- och anliggnings-
byggandet. Forst pd tredje plats kommer en bostadsbyggare,
Botrygg Bygg AB, som iven férvaltar ett betydande bestdnd av
hyresligenheter. Det ir inte ovanligt att mindre aktdrer har en
blandad verksamhet som kan utgéra en stor del av deras
omsittning. De renodlade byggféretagen svarar dirfér foér en
mindre andel av marknaden in vad som framgir av redovisningen.
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Marknadskoncentrationen mitt som andel av den nationella
marknaden har minskat for bide de rikstickande och de
regionala/lokala byggentreprenérerna under den undersokta peri-
oden. Detta ir i linje med andra undersokningar av marknads-
strukturen.® Det ska betonas att det ir pd en &vergripande nivd och
marknadsandelarna kan variera visentligt beroende pi vilket
segment av marknaden som undersoks.

Att de storsta rikstickande och regionala/lokala byggentre-
prendrernas marknadsandelar har minskat under perioden kan ha
flera orsaker. En vixande efterfrigan under hégkonjunkturen inom
bide ny- och ombyggnad inom nistan hela landet har skapat
moijligheter fér nya och smi och medelstora foretag att ta
marknadsandelar. Till detta kommer det vixande antalet utlindska
byggentreprenérer som bide riktar sig mot hushillssegmentet och
som till stor del arbetar som underentreprenérer till svenska
foretag. En 6kad andel av sdvil svenska som utlindska beman-
ningsforetag bidrar ocks3 till att férindra marknadsbilden.

Den vixande ombyggnads- och ROT-marknaden har framfér
allt gynnat smd och medelstora lokala féretag, som 1 allminhet ir
starkare pi ombyggnadsmarknaden in inom nyproduktion. Aven
rekryteringssvérigheter bland de storre rikstickande och regionala/
lokala foretagen kan ha bidragit till minskade marknadsandelar.

Dessutom visar studier att kommunal mark har blivit en allt
viktigare killa till byggbar mark och minga kommuner har aktivt
strivat att 1 sin markanvisning {3 en mangfald 1 byggande vilket kan
ha gynnat nya och mindre aktérer.’

4.6.1 Utlandska byggentreprendrer

Den svenska byggmarknaden priglas av 1g utlindsk konkurrens.
P4 senare ir har dock utlindsk nirvaro och konkurrens okat,
frimst inom anliggningsbranschen och pd underentreprendrsidan.
P34 underentreprendrsidan har minga mindre byggentreprendrer
frdn Polen och Baltikum etablerat sig i1 Sverige. P4 anliggningssidan
har den utlindska konkurrensen okat genom att fler storre

¥ Se bl.a. Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? — En uppfélining dr
2009-2013, Rapport 2015.
? Ibid.
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utlindska aktorer har deltagit i och vunnit offentliga upphandlingar
av stora anliggningsprojekt.

Nya foretag bland de tio storsta byggentreprendrerna i Sverige
sedan &r 2002 ir exempelvis Osterrikiska Strabag och finska
Lemminkiinen, vilka framfér allt konkurrerar om storre anligg-
ningsprojekt och som vixt bland annat genom férvirv av svenska
byggforetag. Norska Veidekke har ocksd 6kat sin marknadsandel
genom organiskt tillvixt men ocksd genom férvirv av svenska
bolag och var &r 2013 Sveriges sjitte storsta byggforetag. Veidekke
och ir framfér allt inriktade mot bostadsbyggande. Aven Strabag
och Lemmikiinen ir verksamma inom bostadsbyggande, om in 1
mindre skala.

De stora upphandlingarna av anliggningsprojekt har aktivt
marknadsférts till utlindska aktdrer av bland annat Trafikverket.
De stora utlindska foretagen har etablerat sig med egna resurser 1
form av anstillda, utrustning och material men ocksd genom
forvirv av svenska foretag. I tabell 4.7 redovisas de storsta
utlindska byggforetagen pa den svenska marknaden.
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Tabell 4.7 Utldndska aktorer, omsattning 2013.

Byggmarknadens struktur och utveckling

Fiéretagsnamn

Omséttning, tkr

Veidekke Entreprenad AB
Lemmink&inen Sverige AB

Strabag Sverige AB

Strabag Projektutveckling AB
Bilfinger Construction Odenplan AB
Aarsleff Anldggning AB

Acciona Infraestructuras, S.A. Swedish Filial
Hochtief Development Sweden AB
Bilfinger Construction GmbH, Tyskland filial

Vinci Construction Grands Projets Sa

3285769

1244 923
1170439

806 165

310498

199 788

20 000-50 000
620

500 000-1 000 000

Habau Sverige AB 66 622
7869 824

4.6.2 Vad kan utldandsk konkurrens bidra med?

Den svenska byggsektorn har linge dominerats av svenska foretag.
Ur ett konkurrens- och utvecklingsperspektiv kan utlindska
etableringar pd den svenska marknaden vara viktiga. Okad utlindsk
nirvaro behover inte per se leda till en férbittrad konkurrens inom
bostadsbyggande. Om ett foretag férvirvar ett svenskt foretag som
anvinder sig av befintlig teknik, virdekedjor och strategi sd
kommer den utlindska nirvaron att 8 en begrinsad effekt pd
konkurrensen. Om den utlindska nirvaron diremot tllfér ny
kapacitet, nya effektiva byggprocesser och innovativa ldsningar
baserade pd egenutvecklade internationella virdekedjor kan den
utlindska nirvaron leda till férbittrad konkurrens 1 samtliga byggled.
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4.6.3  Utveckling av bostadsbyggande

De fyra storsta byggentreprendrernas andelar av den totala
omsittningen inom bostadsbyggande har minskat frén &ren 2002
till 2007 samt mellan dren 2007 och 2013. I dessa siffror ingdr sdvil
ny- som ombyggnad. Tillsammans var deras marknadsandel 16
procent, vilket illustreras 1 figur 4.1.

Figur 4.1 De fyra stérsta byggentreprenodrerna andel av bostadsbyggandet,
ar 2002, 2007 och 2013%

_5%—
JM 9%

11,5%
NCC 6,8%
7,8% m 2013

] 38% m 2007
Peab L %
ea 8% 10.4% 2002

1,4%
Skanska H 3%
5%
0% 5% 10% 15%

Kalla: Arsredovisningar, baseras pa Industrifakta ABs bedémningar och intervjuer med
nyckelpersoner.

D34 ombyggnadsmarknaden har vixt visentligt under senare r ir det
inte foérvinande att marknadsandelarna foér de fyra storsta bygg-
foretagen ir l3ga jimfort med inom nyproduktion av bostadsritter. I
siffrorna ovan ingdr siledes en vixande ombyggnads- och ROT-
marknad. P4 ROT-marknaden agerar framfér allt mindre och medel-
stora foretag och inom detta segment ser prisbilden och affirs-
modellerna annorlunda ut in vad giller exempelvis bostadsutveckling
och nyproduktion av bostider. D ombyggnadsmarknaden har ¢kat
savil 1 volym som 1 andel av det totala bostadsbyggandet ir det
naturligt att de stora byggentreprendrernas marknadsandelar minskar.

1% Avser ny- och ombyggnad.
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4.6.4 Lokalbyggande

Lokalbyggande uppvisar en liknande utveckling. De fem storsta
byggentreprenérernas andelar av lokalbyggnadsmarknaden har
minskat frdn dren 2002 till 2007 samt dren 2007 till 2013.

Figur 4.2 De fyra stérsta byggentreprenorernas andel av lokalbyggandet, ar
2002, 2007 och 2013

IM L 0,9%

0,7%
NCC 8,5%
85% m 2013
] 7 9% m 2007
peap, [ <,
ea oL 1 5002

4,7%
Skanska 18,4%
19,8%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Kélla: Arsredovisningar, baseras pa Industrifakta ABs beddmningar och intervjuer med
nyckelpersone.

Aven nir det giller lokalbyggande har de fyra storsta rikstickande
foretagens marknadsandelar minskat. Aven inom detta segment har
ombyggnadsmarknaden okat vilket gynnat mindre regionala och
lokala féretag att konkurrera om ombyggnadsuppdrag. En annan
till att de stora aktdrerna forlorat marknadsandelar ir att en
minskad total marknadsandel vad giller totalt bostadsbyggande
dven leder till att marknadsandelen vad giller lokaler minskar d&
ménga ombyggnadsprojekt ror bostider och tillhérande lokaler.

4.6.5 Anlaggningsbyggande

Inom anliggningssegmentet ir inte utvecklingen lika tydlig som
inom bostads- och lokalsegmentet. Peab har exempelvis okat sin
marknadsandel sedan dr 2007. Overgripande har dock de fem
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storsta byggentreprendrernas andelar av anliggningsbyggnads-
marknaden minskat under undersokningsperioden. Det kan
forklaras av sdvil 6kad inhemsk som utlindsk konkurrens vid
offentliga upphandlingar.

Diagram 4.3 De fem stérsta byggentreprendrernas andel av
anlaggningsbyggande, ar 2002, 2007 och 2013

h 2,1%

™
NCC 12,8%
10% m 2013
0,
ca 77 2 2002

7,6%
Skanska 14,6%
19,7%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0%

Kalla: Arsredovisningar, baseras pa Industrifakta ABs bedémningar och intervjuer med
nyckelpersoner.

4.7 Slutsatser

Bedomning: Marknadskoncentrationen har minskat i bygg-
entreprendrsledet men ir fortfarande hég inom specifika
byggled.

Pristransparensen avseende byggmaterial dr bristfillig.
Konsumenter och mindre foretag i ROT-sektorn, som stir for
stor del av den 6kade efterfrigan pd byggmaterial, har begrinsad
koparmaket.

Byggsektorn bestir av mdinga byggled som avgrinsas 1 olika
relevanta marknader. P4 en overgripande nivd tycks marknads-
koncentrationen ha minskat i de undersékta aktdrsleden. Samtidigt
ir de marknadssegment som redovisas pd en hogt aggregerad nivd
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dir flera olika produkter och delmarknader ryms. Foretagsforviry
inom flera produktomriden har ocksi skett vilket okat den
utlindska nirvaron och marknadskoncentrationen. For att 3 en
rittvis  bild av  marknadskoncentrationen och  konkurrens-
situationen bor en djupare analys gora av olika specifika produkt-
omréiden.

Den storsta forindringen i1 marknadskoncentration finns i
byggentreprenérledet dir de fyra storsta rikstickande foretagen har
minskat sina marknadsandelar pd den totala byggmarknaden. Det
finns flera forklaringar till det. En viktig férklaring ir att
renovering och ombyggnadssektorn har ¢kat sdvil 1 volym som 1
andel av byggmarknaden, vilket gynnar mindre och medelstora
lokala foretag. Inom specifika segment av byggmarknaden som
utveckling och nyproduktion av bostadsritter s3 ir de rikstickande
byggentreprendrernas marknadsandelar fortfarande stora. Att de
storre foretagen har minskat sina marknadsandelar inom kan
forklaras av att de hillit sin produktion pi en relativt jimn niv4,
vilket gjort att mindre och medelstora féretag har tagit
marknadsandelar. Det finns ocksd tecken pd att de stora
rikstickande byggentreprendrerna har haft svirt att méta en dkad
efterfrigan med hinsyn tll rddande kapacitetsbrist i
tillvixtregioner.

Kostnadsutvecklingen f6r byggmaterial har under en l&ng period
okat mer in andra komponenter i byggkostnaderna och mer in
andra inhemskt tillverkade industrivaror, som vi har beskrivit i
kapitel 2. Samtidigt dr pristransparensen lig pd grund av att pris-
sittningen och férhandlingar om priser 1 hog grad handlar om
rabatter och andra villkor. Rabatter kan skapa konkurrensbegrin-
sande inldsningar. Utredningen har inte nirmare kunnat analysera
prisbildningen pi byggmaterial men har samtidigt uppmirk-
sammats pd att den bristande pristransparensen kan vara proble-
matisk. Det gor ocksa prisutvecklingen pd byggmaterial svirtolkad.

Utredningen vill uppmirksamma att olika kategorier av képare
moter olika prisbilder, vilket bland annat avspeglar deras kopar-
makt. Ombyggnads- och renoveringsmarknaden har 6kat kraftigt
till f6ljd av ROT-avdragets inférande ar 2008. En stor andel av
byggmaterialforsiljningen 1 detta segment sker till konsumenter
och sillankdpskunder, direkt, eller genom mindre hantverks- och
byggforetag.
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Harmonisering av regelverk kring byggmaterial kan férbittra
konkurrensen, liksom atgirder som underlittar etablering for
utlindska aktorer med egna virdekedjor, och kan skapa bittre
forutsittningar f6r industriellt byggande.
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5 Bostadsbyggandets organisation

Det ir ett stort antal olika aktdrer som tillsammans bidrar till att
ett bostadshus uppfors. Aktdrer som ir verksamma inom bostads-
byggande ir féretag som bedriver fastighetsférvaltning, byggnads-
verksamhet, bygghantverksforetag, byggmaterialindustri, bygg-
varuhandel, grossister, arkitekter, konsulter, distributions- och
transportforetag, banker med flera. Hela byggprocessen omfattar
byggnation, planering av bebyggelse, finansiering, projektering och
férvaltning. Bostadsbyggande utférs oftast av projektorganisa-
tioner som bildas for varje projekt. Det innebir att varje bostads-
projekt har sina egna forutsittningar. Att bygga bostider sker
dessutom oftast med resurser som finns lokalt eller regionalt.
Samspelet mellan olika aktérer i byggprocessen ger férutsittningar
fér hur konkurrensen kommer att fungera. I figur 5.1. illustreras
bostadsbyggandets virdekedja.

Figur 5.1 Bostadsbyggandets vardekedja
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Vi inleder detta kapitel med en &versiktlig bild éver byggsektorn
och marknadsfoérutsittningarna f6r olika aktérer som ir inblandade
1 byggprocessen, sirskilt byggherren som ir den som ir ansvarig
for att bostadsbyggandet kommer till stind. Vi kommer sedan att
beskriva och diskutera bostadsbyggandets konkurrensférutsitt-
ningar. Direfter beskriver vi byggherrens forutsittningar for att
bygga bostider och verka fér en effektiv konkurrens.

5.1 Manga foretag och sysselsatta

Ar 2013 var drygt 96 000 féretag verksamma inom byggindustrin',
Totalt sysselsattes 6ver 280 000 anstillda 1 foretagen, vilket ut-
gjorde knappt 7 procent av det totala antalet anstillda i Sverige.”
Som framgr av tabell 5.1 domineras branschen av sméféretag. Ar
2013 hade nirmare 95 procent av foretagen firre dn tio anstillda
och enmansféretagen utgjorde nirmare 60 procent av foretagen i
branschen.

Tabell 5.1 Antal foretag och antal anstéllda ar 2013

Antal anstillda Foretag Anstéllda i foretag
0 anstéllda 54 531 0
1-4 anstéllda 28 458 52 054
5-9 anstéllda 6183 40 167
10-19 anstéllda 3216 42 787
20-49 anstéllda 1601 46 763
50-99 anstéllda 290 19 263
100-199 anstéllda 95 12 339
200-499 anstéllda 31 9071
500+ anstéllda 30 58 210
Totalt 96 448 282 667

Kalla: Sveriges byggindustrier (2013).

Antalet foretag pd marknaden har kat under de senaste fem 4ren.
Cirka en tiondel av alla nystartade foretag i Sverige bedriver verk-

! Definierat enligt SCB:s standard for svensk niringsgrensindelning (SNI) 41:Byggande av
hus, 42: Anliggningsverksamhet och 43: Specialiserad bygg- och anliggningsverksamhet.
2 (SCB, 2013).
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samhet inom byggindustrin. Antalet nystartade foretag var 3tta
ginger fler in antalet foretag som gick 1 konkurs inom bygg-
industrin r 2013.

5.2 Byggmarknaden ar fragmentiserad

Byggentreprenadmarknaden ir fragmentiserad och karaktiriseras
av ett fital stora rikstickande byggentreprenadféretag och ett stort
antal mindre f6retag, verksamma lokalt och regionalt.

5.2.1 Ett fatal stora foretag dominerar marknaden

JM, NCC, Peab och Skanska ir de fyra storsta rikstickande bygg-
foretagen. Som framgir av tabell 5.2 svarade dessa fyra foretag for
nistan 75 procent av den totala omsittningen hos de 30 storsta
bygg- och entreprenadféretagen i Sverige under &r 2012.

Tabell 5.2 De fyra stérsta bygg- och entreprenadforetagen i Sverige ar 2012

(omsattning i entreprenadverksamhet)

Foretag Kumulativ andel av de 30 storsta Antal anstéllda i Omsattning
foretagens omséttning % Sverige

Peab 25 12 644 37289
NCC 46 10 060 31338
Skanska 66 10 814 31060
M 73 2021 9982
Totalt

30 storsta 100 48 637 151 859

Kélla: Sveriges byggindustrier (2013).

Peab omsatte mest, drygt 37 miljarder kronor, &r 2012. NCC och
Skanska omsatte 1 sin tur omkring 31 miljarder kronor vardera,
medan JM:s omsittning uppgick till knappt 10 miljarder kronor.
Tillsammans svarade de fyra foretagen for strax dver 70 procent av
antalet anstillda inom de 30 storsta bygg- och entre-
prenadféretagen 1 Sverige dr 2012. Av dessa fyra ir det enbart JM

* Tillvixtanalys,2013, Strategier fér regional kompetensférsérjning, Rapport 2013:3.

129



Bostadsbyggandets organisation SOU 2015:105

som ir fokuserad pd bostadsbyggande medan de &vriga tre har
stora verksamheter inom lokal- och anliggningsbyggande.

5.2.2  Sma och stora foretag har olika forutsattningar

De flesta foretag 1 branschen ir mindre foretag och verkar oftast
enbart pid en lokal eller regional marknad. De rikstickande
byggforetagen, JM, NCC, Peab och Skanska har verksamhet pa de
flesta geografiska marknader och méoter dir konkurrens frin lokalt
forankrade foretag. Endast ett begrinsat antal foretag har mojlighet
att konkurrera nationellt eller pd flera regionala eller lokala
marknader.

Nir det giller bostadsbyggande bygger de stora byggforetagen
for egen rikning 1 egenutvecklade projekt samt bedriver extern
entreprenadverksamhet. Projektutveckling har blivit ett viktigare
segment 1 verksamheten pd grund av en hog efterfrigan och en god
lonsamhet. Inom projektutveckling sker produktion av bostads-
ritter som ofta byggs i egen regi fér forsiljning till en bostads-
rittsforening. JM och Peab ir dominerande inom detta marknads-
segment och ir sirskilt starka i Stockholmsregionen. I den externa
entreprenadverksamheten byggs bland annat hyresritter pd
upp—drag av privata och allminnyttiga bestillare.

De stora foretagen ir verksamma inom samtliga marknads-
segment, mindre foretag ir ofta mer specialiserade pd nigra
delmarknader. Forutsittningarna att kunna flytta resurser mellan
olika segment och att vara verksam p3 flera delmarknader varierar.
Till viss del anvinds samma resurser for att bygga bostider som for
att bygga infrastruktur som exempelvis vigar. Kopplingen mellan
vissa marknadssegment ir starkare. Produktion av bostider och
lokaler anvinder i stor utstrickning samma resurser betriffande
vissa yrkesgrupper och materialslag.

I praktiken ir de stora foéretagen starkt decentraliserade genom
lokala och regionala organisationer. Genom den projektfokusering
som kinnetecknar byggandet kan man siga att iven de storre
foretagen fungerar som lokala foretag som ingdr i storre nitverk
med gemensamma resurser och strukturkapital.

Mindre byggforetag arbetar ofta som underentreprenérer till
storre byggforetag eller som byggherrar vid projektering och
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byggande av enstaka villor, radhus eller flerfamiljshus for bostads-
ritt eller hyresritt. Mindre byggforetag ir ofta inriktade mot
renovering, ombyggnad och tillbyggnad med t.ex. egnahemsigare
eller bostadsrittstoreningar som uppdragsgivare.

5.2.3  Stora foretag har konkurrensfordelar

For stora eller komplicerade byggprojekt har stora rikstickande
foretag konkurrensfordelar mot mindre, lokalt férankrade foretag
dels vad giller tillgdng till arbetskraft, dels betriffande erfarenhet,
tekniska resurser och byggledning. De har en bredare verksam-
hetsinriktning, centrala stodfunktioner och administrativa resurser.
Bland annat inképsresurser som kan utnyttjas for att pressa priser
frin materialleverantérerna. De stora foretagen har mojlighet att
genomfora alla sorters byggprojekt och kan stilla om sina
produktionsresurser efter marknadens efterfrigan. Konkurrensen
vid storre bostadsprojekt sker dirfér 1 huvudsak mellan de
rikstickande byggforetagen och stora lokala foretag.

Sméforetag saknar mojligheter att vara konkurrenskraftiga nir
det giller storre projekt. De saknar strukturkapital som storre
foretag har byggt upp, till exempel inképs- och logistikfunktioner
samt kunskap och kompetens om upphandling och enskilda
kommuner. Smiforetagen ska producera, handla upp material och
se till att materialfldden fungerar. De har smd méjligheter att
kvalitetsutveckla sig och till exempel aktivt s6ka upp leverantorer
for att pressa inkdpskostnader.

Mindre foretag dr dirfor 1 stor utstrickning inriktade mot
mindre bostadsprojekt eller mot reparationer, ombyggnad och
tillbyggnad. De méter dir ofta en mindre professionell kund-
kategori som exempelvis enskilda konsumenter och bostadsritts-
féreningar.

5.2.4  Markinnehav dr en konkurrensstrategisk fraga

Oberoende av om man ir en liten eller en stor aktdr sd ir tillging
tll byggbar mark en foérutsittning for att vara verksam som
bostadsbyggare. Byggbar mark har ocksd blivit en allt viktigare

konkurrensstrategisk friga. Aven om kommunerna ir de storsta
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markigarna 1 Sverige si dger de fyra stdrsta byggforetagen en
visentlig andel av den attraktiva exploaterbara marken. Enligt egen
uppgift hade de fyra storsta byggforetagen uppdt 50 000 byggritter
i olika planskeden i Sverige ir 2013.* Detta ir i samma stor-
leksordning som &r 2003, vilket di motsvarade tio &rs produktion.’
Med en 6kad produktionstakt si har de stérre byggherrarnas lager
av outnyttjade byggritter minskat som andel av &rsproduktionen.
JM som ir den byggherre som har redovisat flest tillgingliga
byggritter anger att byggritterna i balansrikningen motsvarar cirka
sex ars produktion.® De storre byggherrarna strivar efter att
forvirva mark 1 samma takt som de tar mark till bostadsproduktion
och fér att ha ett jimt och hoégt kapacitetsutnyttjande 1 sdvil
projektutvecklings- och entreprenadledet.

5.2.5 Liten internationell konkurrens

Den svenska marknaden fér bostadsutveckling och bostads-
byggande priglas av en lig grad av utlindsk konkurrens. Som
diskuterades 1 kapitel 4 s3 dterfinns de utlindska aktdrerna frimst
pd anliggningssidan och inom ROT- och ombyggnadsmarknaden.
Enligt Tillvixtanalys utgor de utlindska foretagen mindre dn en
procent av det totala antalet féretag i branschen.” Flera av féretagen
ir smd byggforetag frimst frin Polen och Baltikum som antingen
agerar underentreprendrer eller genomfér mindre byggnadsprojekt
1 egen regi.

Ett fital stérre utlindska foretag har etablerat sig 1 Sverige 1
Sverige som byggherrar inom bostadsbyggande. Ett exempel ir
norska Veidekke som vixt bland annat genom foérvirv av svenska
byggforetag. Ett annat exempel ir dsterrikiska Strabag som kommit in
pd den svenska marknaden genom att vinna upphandlingar av
anliggningsprojekt. Strabag har forvirvat skdnska byggforetaget
NIMAB och ir ocksd aktiv med bostadsutveckling i Stockholms-
omridet. Strabags strategi 1 Sverige baseras inte bara pd lokal

* Arsredovisningar JM, Skanska, NCC och Peab 2012-2013.

> Miljs- och samhillsbyggnadsdepartementet, 2005, Bostadsfinansiering (Ds 2005:39).

6 JM, 2013, Arsredovisning.

7 Tillvixtanalys, 2013, Regional tillvixt 2013 — en rapport om tillstind och utveckling i Sveriges
regioner, Rapport 2013:6.
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nirvaro utan dven pd att anvinda sig av koncernens interna
leveranskedjor och samlade resurser f6r att erbjuda miljoprofilerade
bostadskoncept.

Aven om konkurrenstrycket har 6kat nigot pi materialsidan
och bland underentreprenérer ir den internationella nirvaron
begrinsad inom bostadsutveckling och -byggande och de utlinska
byggherrarna har mycket sm& marknadsandelar.

5.2.6  Lokala foretag ar viktiga for konkurrensen

Det finns ett antal stora och medelstora féretag som bygger
bostider, ofta etablerade lokalt och regionalt, sirskilt 1 stor-
stadsomriden och i tillvixtregionerna. Dessa foretag ir viktiga for
konkurrensen pd regionala byggmarknader och iven vid storre
projekt.

F3& mindre foretag upptrider som byggherrar. Det har dock
skett flera nyetableringar pd marknader med ett hogt byggande.
Enligt en rapport frin Kungliga Tekniska Hogskolan producerar
smd byggherrar 1 vissa fall till visentligt ligre kostnader jimfért
med stora byggherrar samtidigt som de vanligen dr mer kreativa
och innovativa betriffande utformningen av bostadsprojekt. Ett
problem enligt studien dr marktillgingen och att det dr svirt att {3
mark planlagd hos kommunen inom férutsebar tidshorisont.®

Antalet medelstora foretag har varierat 6ver konjunkturer. Vid
en konjunkturnedging har ofta de regionalt eller lokalt férankrade
medelstora foretagen minskat genom konkurser eller att bli
forvirvade av storre foretag. De stora foretagen har littare att stilla
om sina resurser och anpassa sin produktion tll foljd av
konjunkturférindringar. Mindre foéretag har ocksd littare att an-
passa sig och kan litt avveckla verksamheten eller arbeta pd upp-
drag av storre foretag. Genom att medelstora foretag forsvinner,
minskar antalet potentiella konkurrenter till de stora féretagen och
det blir mindre konkurrens om stérre projekt nir byggandet ater
okar. Vid en konjunkturuppging och ett 6kat byggande sker ofta
en tillvixt 1 antalet medelstora féretag och 1 antalet nyetableringar.

§ Psilander, K. (2004) Hur smd byggherrar lyckas — Arbets- och forbdllningssitt Rapport 29 1
KTH:s Bostadsprojekt, Uppsats nr 35. Avd. f6r bygg- och fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan, Stockholm.
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5.3 Bostadsbyggandet
utfors av projektorganisationer

Bostadsbyggande utférs 1 regel av en projektorganisation som
skapas for ett speciellt projekt. Virdekedjor bildas av de leveran-
térer av varor och tjinster som upphandlas fér att genomfora
projektet. Inom bostadsbyggandet omfattas konsulter, rivarutill-
verkare, materialtillverkare, grossister, underentreprendrer, bygg-
entreprendrer, transportféretag och kommuner. Byggkostnads-
delegationen beskrev att virdekedjor 1 byggsektorn bestdr av bdde
synliga och osynliga delar samt I3sta och flexibla linkar.” Vissa delar
av virdekedjan var enligt delegationen lsta eftersom aktorerna ir
bundna till varandra av tll exempel férsiljningsstrukturer och
distributionskanaler.

Ett byggprojekts totala virdekedja ir summan av samtliga
leverantorers arbete och material. Dessa leverantorer ir i1 sin tur
kdpare av varor och tjinster. De handlar var for sig upp helt olika
varor och tjinster och bildar dirmed sina enskilda mindre virde-
kedjor. Upphandling ir den metod som kodpare anvinder for att
styra urvalet och senare samordningen av sina leverantorer.

Byggkostnadsdelegationen uppmirksammade att en stor del av
byggsektorns virdekedjor var upphandlade pa férhand och dirfor
lasta till kvalitet och pris genom avtal mellan materialtillverkare,
grossister och underentreprenérer som koparen inte ser. Det blev
dirfor, enligt delegationen, svart f6r kdparen att vilja bista méjliga
kombinationer av leverantérer av olika varor och tjinster.

Bostadsbyggandet beskrivs ibland som ett ”skrivisende”. Inom
bostadsbyggnadsprocessen ska ett stort antal yrkesgrupper
samordnas och engageras, till exempel snickare, madlare, kakel-
sittare, elektriker och rérmokare, vilket forsvirar utvecklingen av
lingsiktiga och effektiva virdekedjor. Indelningen 1 ett stort antal
skrin kan hindra en utveckling av byggprocessen och mer industri-
ella bygegmetoder.

? SOU 2000:44, Frin byggsekt till byggsektor.
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5.3.1 Konkurrensen har varit statisk i byggsektorn

Byggsektorn har kinnetecknats av statisk konkurrens snarare in
dynamisk konkurrens. Féretag som har etablerat sig har i hog
utstrickning konkurrerat med befintlig teknik och byggprocesser
och inte bidragit till nigon hégre grad av utveckling. Den rddande
strukturen pd bostadsbyggandets utbudssida har dirmed bevarats.
En dynamisk konkurrens innebir att foretag som utvecklar ny
teknik eller pd andra sitt effektiviserar sin verksamhet fir konkur-
rensfordelar jimfért med foéretag som inte utvecklar verksamheten.
Ett foretag som etablerar sig konkurrerar dirfér ofta med nya
produkter eller mer utvecklade produktionsprocesser.

Det férekommer innovativa 18sningar i bostadsbyggandet som
har varit mer eller mindre framgingsrika. Ibland utvecklas nya
l6sningar for att uppfylla sirkrav som kommuner har stillt for
markanvisningar. Konkurrensen ligger di inte 1 att f8 kopare till
bostaden utan att f3 tillgdng pd mark och dirfér utvecklas pro-
dukten efter markigarens krav. Ofta har det varit kommunala
miljokrav av olika slag dir nya innovativa lésningar har utvecklats
som fitt uppmirksamhet, till exempel héghus i tri, nira noll
energihus etc. Losningar sprungna ur sddana sirkrav har dock svért
att nd en skalekonomi. De har dirfér svirt att f8 spridning och
kommersialiseras pd en storre marknad. Om man gor en analogi
med bilindustrin s miste bilforetagen inte anpassa varje tillverkad
bil till en specifik kommun utan kan producera linga serier med
bilar till en internationell marknad. Det gér att bilindustrin inte
bara kan {8 skalférdelar i produktion utan dven inom FoU. For att
skapa incitament for sdvil process- som produktinnovationer i
byggsektorn ir det viktigt med tydliga och férutsebara spelregler
for byggforetagen sd att de kan utveckla nya 18sningar och koncept
som kan byggas 6ver hela landet. Byggkostnadsdelegationen' och
senare Byggkostnadsforum'' visade p4 flera exempel pd innovativt
byggande 1 praktiken. Det har dock varit svirt att kommersialisera
dessa exempel.

Att kunder och bestillare stiller krav som driver p& utveck-
lingen ir viktigt for att innovationer och nya konkurrensstrategier

1©SOU, 2000:4, Frdn byggsekt till byggsektor.
"' Von Platen, 2009, Skdrpning pd ging i byggsektorn!, Boverket 2009.
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ska f8 genomslag."” Vilket tidigare betonas ir det dock inte bara
byggforetagens eget agerande som spelar roll fér att produk-
tiviteten ska 6ka utan dven kommunerna som kan skapa bittre
forutsittningar och incitament fér innovation och kostnads-
effektivitet. Detta kan ske genom en genomtinkt markpolitik och
effektiva planprocesser men ocksd genom de kommunala allmin-
nyttiga bostadsféretagen upphandlingar av bostadsbyggande.

54 Byggherrar

Byggherren ir den centrala aktéren 1 bostadsbyggandet och har
ansvaret for att byggnationen anpassas till lagar och férordningar
samt for att finansiera projekt. Byggherrens roll varierar beroende
pd vilken typ av objekt det giller (upplitelseform eller indamal),
om det ror sig om nyproduktion, ombyggnad eller underhill, eller i
vilken utstrickning byggherren 1 sin tur ligger ut olika former av
byggarbeten pid entreprenad. En uppdelning av olika typer av
byggherrar kan goras efter hur ofta de bygger:

e Flergdngsbyggare. Dessa bedriver ofta nyproduktion och storre
ombyggnader (allminnyttan, kooperationen t.ex. HSB och
Riksbyggen, storre och medelstora privata fastighetsbolag). Hit
riknas iven de storre entreprenadbolagen (JM, NCC, Peab,
Skanska).

o Sillanbyggare. Dessa bygger ndgon gdng under en 10— rsperiod.
Det kan handla om nyproduktion eller stérre ombyggnader
samt underhéllsarbeten. Bland dessa finns mindre allminnyttiga
bostadsbolag och fastighetsbolag.

e Engingsbyggare. Dessa utgdrs frimst av villa/fritidshusigare

och privata bostadsrittsféreningar.

En alternativ uppdelning kan goéras med utgdngspunkt frén bygg-
herrens intresse av att férvalta huset:

12Se till exempel Klein Woolthuis, R., Lankhuizen, M. och Gilsing, V. (2005), ”A System
Failure Framework for Innovation Policy Design”, Technovation, vol. 25. & Lundvall, B-A,
2007, National Innovation System: Analytical Focusing Device and Policy Learning Tool,
ITPS, Working Paper, R 2007:004.
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o Stort intresse. Allminnyttan, privata fastighetsbolag, villa-
fritidshusidgare samt bostadsrittsforeningar. Byggentreprendrer
och byggmaistare som bygger for egen forvaltning.

o Mindre intresse. Byggentreprendrer som bygger och siljer
bostiderna vidare, t.ex. till bostadsrittsféreningar.

Ytterligare en annan uppdelning kan goras efter om byggherren ir
inriktad pd att sjilv initiera bostadsprojekt eller att genomfdra
sddana pd andras uppdrag. De storsta byggherrarna arbetar ofta
med bida dessa verksamheter men det finns ocksd nigra mellan-
stora foretag som har specialiserat sig pd projektutveckling for egen
eller andras rikning.

I figur 5.2 presenteras firdigstillda ligenheter 1 nybyggda hus
efter dgarkategori mellan dren 1990-2013.

Figur 5.2 Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter dgarbytet
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Not: Rgarkategorin rikskooperativa foretag som tidigare sarredovisats ingr i kategorin kooperativa
agare. | kategorin kooperativa agare ingér forutom bostadsrattsforeningar dven kooperativa
hyresrattsforeningar.

Kélla: SCB.
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5.4.1 Olika villkor for att bygga hyresratt och dganderatt

De kommersiella villkoren fér att bygga hyresritt och dganderitt ir
olika. Bide vad giller mojligheter till finansiering och intjinande
efter investeringen. Byggande av bostadsritter och smhus sker pd
marknadsmissiga villkor. Nir ett smdhus eller bostadsrittshus ir
firdigbyget siljs det och finansiering och forvaltning gir 6ver till
den nya igaren eller bostadsrittsforeningen. Det har varit 16n-
sammare att bygga bostadsritter in hyresritter pd grund av det
ridande efterfrigeliget och den reglerade hyresmarknaden. Den
héga efterfrigan har drivit upp bostadspriserna och inte minst
markpriserna. De 6kade markpriserna har gjort det svrare att {3
lonsamhet vid byggande av hyresritter. Kommunernas markpris-
sittning och anvisningsférfarande kan vara olika fér olika upp-
litelseformer och dirmed underlitta byggande av hyresritter.
Hyresrittsbyggande kan férutsitta andra principer dn forsiljning
av mark, till exempel tomtrittsavgild.

Numera finns mojligheten att ta ut en s kallad presumtionshyra
som innebir att hyran undantas frin férhandling inom bruks-
virdessystemet under femton &r och baseras pd produktions-
kostnaden. Tillimpningen av hyressittningssystemet och presum-
tionsreglerna kan variera mellan olika hyresmarknader.

Virdet pd byggritten ir normalt sett ligre f6r hyresritter in for
dganderitt. Bostider med hyresritt kriver vidare nigon som
forvaltar dem och kommunen stiller ofta krav pd att byggherrar
som bygger hyresritter med hjilp av en kommunal markanvisning
ska svara for den l3ngsiktiga férvaltningen av fastigheten.
Forutsittningarna att bygga dganderitter och hyresritter dr ocksd
olika pd grund av det rdder skattemissigt olika villkor fér att iga
och forvalta huset. Till exempel vad giller momsregler och mojlig-
heter att tillgodogora sig ROT-avdrag.

5.4.2 De storsta byggherrarna

De tio storsta byggherrarna 1 Sverige hade cirka 47 procent av den
totala marknaden fér byggande av flerbostadshus r 2013. Storst
var Peab {6ljt av JM och Skanska. Bland de 10 stdrsta byggherrarna
ir sju av foretagen fokuserade pd bostadsrittsproduktion och
marknadskoncentrationen ir hogre inom bostadsrittssegmentet.
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Om man utgdr frin antalet piborjade bostadsrittsligenheter ar
2013 s har de sex storsta bostadsutvecklarna, JM, Peab, NCC,
Skanska, HSB och Riksbyggen en sammanlagd marknadsandel pd
over 71 procent pa den svenska bostadsrittsmarknaden.

Figur 5.3 De 10 storsta byggherrarnas andel av nyproduktion av
flerbostadshus, paborjade lagenheter ar 2013
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Kélla: Byggfakta.

5.4.3  De storsta byggherrarna pa Stockholmsmarknaden

I Stockholm ir marknadskoncentrationen nigot hogre in for
landet som helhet, vilket illustreras 1 figur 4.4. De tio storsta bygg-
herrarna hade cirka 65 procent av den totala marknaden for
byggande av flerbostadshus &r 2013. Stérst var JM, {6ljt av Peab
och Skanska. Bide JM och Peab har en starkare position 1
Stockholm 4n i 6vriga landet och hade tillsammans nistan 30
procent av marknaden. Eftersom de nistan uteslutande bygger
bostadsritter s ir deras stillning dnnu starkare inom bostads-
rittssegmentet. Nir det giller hyresrittsproduktion s3 var det
kommunala allminnyttiga bostadsforetaget Stockholmshem storst
foljt av Wallenstam.
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Figur 5.4 De 10 stérsta byggherrarnas andel av pabérjade ligenheter pa
Stockholmsmarknaden ar 2013
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Kélla: Byggfakta.

5.4.4  De allmannyttiga byggherrarna

Nigra av de storsta byggherrarna i Sverige ir kommunala allmin-
nyttiga bostadsfoéretag. I Sverige finns det cirka 300 kommunala
allminnyttiga bostadsforetag. Dessa stod for cirka 13 procent av
antalet nybyggda bostider och cirka 20 procent av antalet ny-
byggda ligenheter i flerbostadshus under 2009-2013." Nistan
samtliga allminnyttiga byggherrar ir organiserade 1 bransch- och
intresseorganisationen Sveriges allminnyttiga bostadstoretag (SABO).

Med allminnyttigt bostadsaktiebolag avses, enligt lag (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, ett aktiebolag
som en kommun eller flera kommuner har det bestimmande
inflytandet 6ver och som i allminnyttigt syfte i sin verksamhet
huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka bostadsligenheter
upplits med hyresritter. De ska frimja bostadsférsorjningen i den
eller de kommuner som ir dgare till bolaget, och ska ocksd erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande 1i
bolaget. Enligt lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska verksamheten bedrivas enligt affirsmissiga

13 Statistiska Centralbyrin (SCB), 2015, Statistikdatabasen Boende, byggande och bebyggelse.
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principer. Denna bestimmelse utgdér ett undantag frin sjilv-
kostnadsprincipen och férbudet mot att driva verksamhet 1 vinst-
syfte i kommunallagen.

5.5 Byggherren som upphandlare

De allminnyttiga bostadsféretagens kan i princip vilja mellan att
bygga i egen regi eller upphandla byggentreprenaderna pi den
Oppna marknaden. I praktiken har dock inte de kommunala bolagen
resurser for att bygga 1 egen regi utan mdiste upphandla bygg-
entreprenader enligt lag (2007:1091) om offentlig upphandling
(LOU). Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande utgor en
visentlig del av bostadsbyggandet 1 Sverige och ir viktigt for
konkurrensen och utvecklingen inom bostadsbyggandet.

Vilken typ av upphandling som den privata byggherren viljer ir
beroende p& projekt och upphandlingsstrategi. Upphandling 1
konkurrens kan pressa priserna pid den enskilda entreprenaden
medan upphandling genom férhandling anvinds frekvent di bygg-
herrarna utvecklat l8ngsiktiga affirsrelationer med byggentrepre-
noérer. Utveckling av lingsiktiga relationer mellan byggherre och
entreprendr kan vara positiva ur ett effektivitets- och kvalitets-
perspektiv men kan vara problematiska frin konkurrenssynpunkt.

Nir byggherren upphandlar byggentreprenader bestims kost-
nader och kvalitet genom bland annat just av utnyttjandet av
konkurrens. Det dr av stor vikt for kostnad och kvalitet att
kontraktskraven ir ritt och tydligt definierad frin bérjan innan
bygget startar. Foljande punkter ir avgorande:

e Att vilja limplig entreprenad-, ersittnings och upphandlings-
form beroende pd egna resurser, marknadssituation och objekt.

o Att projektet utformas sirskilt f6r den avsedda entreprenad-
formen fér att skapa bra konkurrensférhillanden. Till exempel
si att dven sméfdretag kan limna anbud om entreprenaden

delats upp 1 limpliga delar.

e Upphandling och styrning av underentreprendrer och material-
leverantérer och deras mojligheter att i samverkan med 6vriga
aktdrer genomfoéra projektet.
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For samtliga byggherrar krivs det en omfattande och bred
kompetens. En byggherre som bygger for egen forvaltning har
starka incitament att se till att projektet blir utfére tll rite
kostnader och kvalitet si att livscykelkostnaderna blir liga. Fér en
byggherre som bygger for att silja projekten efter firdigstillandet
beror incitamenten fo6r att beakta byggnadens livscykelkostnader pa
1 vilken utstrickning dessa kommer att avspeglas 1 férsiljnings-
priset. Traditionella byggmistarforetag brukar framféras som
forebild for kostnads- och kvalitetskontroll i byggprocessen.
Kompetensen skiljer sig it mellan olika kategorier av bygg-
herrar. Storre fastighetsigare har en stindig roll som byggherrar
och utvecklar sin kompetens genom att vara verksamma inom ny-,
om och tillbyggnader. Bland dessa &terfinns statliga byggherrar
som exempelvis Trafikverket, Fastighetsverket och Akademiska
Hus, privata fastighetsigare som Wallenstam och Stena Fastigheter,
storre allminnyttiga bostadsforetag samt privata byggherrar
verksamma med projektutveckling som till exempel JM, NCC,
Peab och Skanska. Mindre byggherrar saknar ofta interna resurser
for att helt pd egen hand genomféra ny-, om- och tillbyggnader,
underhillsarbeten eller stérre reperationer. Sddana byggherrar
behéver di forlita sig pd upphandling av extern kompetens frin
exempelvis konsulter eller entreprenadfdretag 1 vissa delar och det
kan vara svirt att avgora huruvida dessa har den ritta kompetensen.
Denna problematik piverkar iven kommunala bostadsféretag.

5.6 Val av entreprenadform

Det finns tvd huvudentreprenadformer: totalentreprenad och
utforandeentreprenad. De regleras 1 standardavtalen ABO4
respektive ABT06. Grinserna mellan de tvi entreprenadformerna
ir 1 praktiken ofta flytande men har sinsemellan olika f6r- och
nackdelar och péverkar konkurrensen 1 upphandlingen p3 olika sitt.
Val av entreprenadform styrs av tidskrav, hur stort inflytande
byggherren vill ha éver detaljutformningen, i vilken mén det nir
mojligt att beskriva byggnaden i detalj eller funktioner vid starten,
egen kompetens och resurser.

Den vanligaste entreprenadformen vid upphandling av bostider
har traditionellt varit s3 kallad ”styrd” (av byggherren) total-
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entreprenad. Vid en totalentreprenad triffar bestillaren avtal med
endast en entreprendr som projekterar och utfér byggnaden 1
dverensstimmelse med funktionskrav eller ett program som
bestillaren tillhandah8ller. Vid en utférandeentreprenad upp-
handlar bestillaren férst en arkitekt och teknikkonsulter for att
projektera byggnaden, och sedan en generalentreprendr for att
utféra byggnaden som projekterats. Generalentreprenéren i sin tur
handlar upp och ansvarar fér nédvindiga underentreprenader.

Vid delad entreprenad upphandlar bestillaren de olika del-
entreprenaderna var och en for sig. Entreprendrerna ir sido-
entreprendrer 1 forhdllande till varandra och bestillaren har sam-
ordningsansvaret. Ett exempel dir man tillimpar mycket delad
entreprenad dr “construction management” (CM). CM innebir att
bestillaren/byggherren anlitar en konsult for att samordna bide
projektering, upphandling och utférande. Vid val av denna entre-
prenadform hinvisas vanligen till tidsvinster eftersom projektering
ofta bedrivs parallellt med upphandling och utférande och till bittre
konkurrens i varje del. Nackdelen med CM 1 offentlig upphandling ir
att det blir frigan om ménga upphandlingar som alla kan éverprovas
var for sig, snarare in vid en generalentreprenad dir det bara ir en
upphandling som kan 6verprovas. I bide generalentreprenader och
delade entreprenader ir det byggherren/ bestillaren som har
projekteringsansvaret och alltsd dr ansvarig for konstruktionsfel,
medan detta vid totalentreprenad ligger pd totalentreprendren.

Totalentreprenad

Totalentreprenad anses vara den enklaste entreprenadformen avseende
ansvarsférhillandet mellan bestillaren och entreprendren. Det ir
ocksd en entreprenadform som kan f3 anbudsgivare att konkurrera
med innovativa 16sningar. En nackdel med totalentreprenader kan vara
att anbudskonkurrensen minskar om mindre féretag har svirt att axla
rollen som totalentreprenér. En nackdel ur bestillarsynpunkt ir att
det kan vara resurskrivande och svirt att jimféra anbud med olika
tekniska 18sningar. De totalentreprenader som handlas upp ir dock
ofta styrda och dirmed ir utrymmet {6r entreprendrens egna tekniska
16sningar begrinsat. Vid offentlig upphandling accepterar bestillaren i
praktiken aldrig alternativa utféranden.
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Utférandeentreprenad

Utférandeentreprenader kan forbittra konkurrensen di fler mindre
entreprendrer kan delta di de inte behéver ansvara f6r projek-
teringen. Det kan ocksd vara littare att jimféra anbuden mellan
anbudsgivare eftersom dessa di avser samma tekniska 16sningar.
Nackdelen med utférandeentreprenader ir att det kan bli mindre
konkurrens mellan tekniska l6sningar och att bestillarorganisa-
tionen kan behdva mer interna resurser dn vid totalentreprenad.

Delad entreprenad

Delade entreprenader innebir att bestillaren handlar upp de olika
fackomrddena separat, dvs. bygg, el, vvs, méleri, mark m.m. Det
innebir att bestillaren har minga avtal med olika entreprendrer
istillet for ett enda med en generalentreprendr. Det kan gora att
konkurrensen ékar 1 varje del av entreprenaden vilket kan leda till
totalt ligre kostnader for projektet. Nackdelen ir att det kan
uppstd samordningsproblem d3 bestillaren har minga avtal att
hantera och att delentreprendrerna kan f& svdrt att skapa sig en
egen helhetsbild 6ver projektet. Delade entreprenader kan ocksd
stilla stora krav pd planering, samordning och ekonomisk upp-
foljning.*Detta kan innebira att idéer som i och fér sig forbittrar
deras delomrdde fir negativa konsekvenser foér projektet som

helhet.

Funktionsentreprenad

Funktionsentreprenad ir en variant av totalentreprenaden, dvs. en
totalentreprenad med ett drift- och underhillsdtagande efter att
anliggningen ir firdigbyggd. Bestillaren upphandlar en funktion
hos den firdiga byggnaden. Entreprendren fir sjilv besluta om
utformning och kvalitet. Det innebir att om kvaliteten inte ir
tillrickligt hog frdn bérjan fir entreprendren hégre underhills-
kostnader i ett senare skede. Samtidigt fordelas riskerna mellan
bestillaren och utféraren si att den som bist kan hantera eventuella

“SABO, 2015, Upphandling av entreprenad
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framtida kostnader ocksi fir ansvaret for dessa. Det skapar
incitament hos utféraren att hilla byggnadens kvalitet pd ritt nivd
och tll ritt pris, dtminstone under den tid entreprendren ir
ansvarig for byggnaden. Genom funktionsentreprenaden kan
byggherren fi ett snabbare genomférande och stimulera till en
effektivare arbetsprocess dir de totala byggkostnaderna hills nere.
Det ir frimst anliggningsbranschen som har bérjat tillimpa
funktionsentreprenader.

Partnering

Nya entreprenad- och samarbetsformer i form av funktions-
entreprenader och partnering stiller hoga krav pd den egna kompe-
tensen hos byggherren. Partnering ir en samverkansform som okat
i popularitet bland byggherrar och det finns numera ett antal
exempel bdde p& projektpartnering och strategiska partnering-
projekt, di 1 form av ramavtal eller avtal som omfattar flera projekt.
Partnering ir en samarbetsform dir byggherren, byggentrepre-
noren och oftast dven strategiska konsulter, och installatérer
gemensamt loser en uppgift. Partnering ir limplig sirskilt for
projekt med en hog komplexitet, osikerhet och risk och/eller stor
tidspress, som exempelvis sjukhus och ombyggnadsprojekt. Ofta
ligger ett incitamentskontrakt till grund f6r avtalsférhillandet och
en eventuell avvikelse frin ett forutbestimt pris delas mellan
parterna. Dirigenom ska entreprendren f& incitament att beakta
sdvil kostnad som kvalitet. Ekonomiska incitament kan ocksd
skapas for andra viktiga dimensioner sdsom tid f6r genomférande,
kvalitet, sikerhet, teknikutveckling, samarbete och ligre resurs-
utnyttjande. I dessa fall fir entreprendren en bonus eller ett avdrag
om en forutbestimd nivd 6ver- eller underskrids. I partnering
tillimpas som regel 6ppen redovisning vilket bland annat innebir
att bestillaren ska ha full insyn i1 byggentreprendrens kostnader.
Eftersom det kan bli mycket diskussioner om nir riktkostnaden
ska forindras har det blivit vanligare att inte anvinda rikt-
kostnadsavtal, utan istillet en fast del kombinerat med 16pande
rikning och ofta dven olika former av bonus.

Nir det giller offentliga byggherrar fir inte partnering-
samarbetet utformas s att det strider mot LOU. Det ir
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framfor alle viktigt att utvirderingskriterierna ir tydliga och
bedémningen transparent. S& linge som anbud infordrats genom
nigot av de férfaranden som direktiven och LOU anvisar, ir
partnerskap férenligt med gillande upphandlingsregler. De stra-
tegiska partneringupphandlingar som skett i1 Sverige vid bostads-
byggande har tillimpat totalentreprenad som entreprenadform.”
Totalentreprenader ir dven vanliga nir det giller partnering, sirskilt
for bostadsbyggande.

5.6.1  Avtalsperioder

Linga avtalsperioder kan medfora en risk for att foretag som inte
anlitas f&r svirt att Overleva under perioden mellan upp-
handlingarna. Samtidigt mdste avtalsperioderna vara tllrickligt
linga for att foretag skall viga ta affirsrisker och investera i
utrustning och anliggningar som ir nddvindiga for att bedriva
verksamheten pa ett effektivt sitt.

Ramavtal utgdr en bas for fortsatta kontakter med ett begrinsat
antal anbudsgivare. Ramavtal férekommer 1 Sverige vid upp-
handling av byggvaror, byggentreprenader och tjinster. Ett vanligt
anvindningsomride ir konsulttjinster och byggnadsarbeten for
mindre reparations- och ombyggnadsarbeten. Ramavtal har dven
boérjat tillimpas for stérre upphandlingar som nybyggnad av
flerbostadshus genom bransch- och intresseorganisationen SABO.
SABOs ramavtal for si kallade Kombohus gor det mojligt for
SABO:s 300 medlemsforetag att avropa nyckelfirdiga fler-
bostadshus.

5 Andersson M och Gérgulu I, 2014, Strategic partnering relationships in the Swedish
construction industry — Overview and case studies on structures for learning, Chalmers
University of Technology.
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5.7 Slutsatser

Bedomning: Byggherrens upphandling och val av entreprenad-
form ger forutsittningarna fér konkurrens. Allminnyttans
upphandling av bostadsbyggande ir en viktig del av byggandet
av hyresritter och konkurrensférutsittningarna vid dessa upp-
handlingar ir viktiga fér konkurrensen.

Byggherrerollen ir central och det ir byggherrens ansvar att ett
projekt genomférs till ritt kvalitet och kostnad. Byggherrens
upphandling bestimmer hur virdekedjorna kommer att organiseras
och ger forutsittningarna for konkurrens och produktions-
kostnader.

Kompetensen skiljer sig it mellan olika kategorier av bygg-
herrar. Storre byggforetag och fastighetsigare har en stindig roll
som byggherrar och utvecklar sin kompetens. Mindre byggherrar
saknar ofta interna resurser for att helt pd egen hand genomféra
projekt och behéver forlita sig pid upphandling av extern
kompetens frdn exempelvis konsulter eller entreprenadféretag.
Denna problematik paverkar dven kommunala bostadsféretag. Den
vanligaste entreprenadformen vid upphandling av bostider har
traditionellt varit totalentreprenad.

Vid stora och komplicerade byggprojekt har rikstickande
foretag konkurrensférdelar mot mindre, lokalt férankrade foretag
dels vad giller tillgdng till arbetskraft, dels betriffande erfarenhet,
tekniska resurser och byggledning. De har en bredare verksam-
hetsinriktning, centrala stddfunktioner och administrativa resurser.
Konkurrensen vid upphandling av stérre bostadsprojekt sker
dirfor 1 huvudsak mellan de rikstickande byggféretagen och stora
lokala foretag. Mindre féretag saknar méjligheter att vara kon-
kurrenskraftiga nir det giller stora projekt. Det finns emellertid ett
antal lokalt starka foretag som bygger bostider sirskilt 1 stor-
stadsomrdden och i tillvixtregionerna. Dessa foretag ir viktiga for
konkurrensen pd regionala byggmarknader och iven vid stérre
projekt.

De fyra rikstickande byggféretagen JM, NCC, Peab och
Skanska har konkurrensférdelar nir det giller projektutveckling av
storre byggprojekt. I vissa marknadssegment 4r marknads-
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koncentrationen hég, till exempel inom utveckling bostadsritts-
projekt i Stockholm dir JM och Peab har en stark stillning.

Den projektbaserade verksamheten vid bostadsbyggande har
inte gett ndgra starka incitament foér att arbeta med effektivi-
tetshojande dtgirder och innovationer. Foérutsittningar for ett
innovations- och konkurrensklimat beror pd interaktionen mellan
kunder, leverantérer, statliga och kommunala myndigheter och
spelreglerna (institutionerna) i form av férfattningar, traditioner,
kultur och normer. Byggforetagens agerande kommer bland annat
att bestimmas av entreprenad- och upphandlingsformer. Aven
staten och kommunerna kan piverka omvandlingstrycket genom
de mojligheter som olika regler ger for etablering.

Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande ir viktig for
konkurrensen och utvecklingen inom bostadsbyggandet. De
allminnyttiga bostadsforetagen stod fér ungefir 20 procent av de
ligenheter som byggdes 1 flerbostadshus och cirka 40 procent nir
det giller hyresritter. Nir det giller offentliga byggherrar miste
upphandlingar utformas s att de inte strider mot LOU. Det ir
framfor allt viktigt att utvirde—ringskriterier ir tydliga och att
bedémningen ir transparent.

Genom upphandling kan de allminnyttiga bostadsforetagen
bidra till en utveckling som mot en mer dynamisk konkurrens.
Genom upphandlingsverktyget kan en marknad skapas fér nya
foretag, sdvil utlindska som svenska, som konkurrerar med nya
produkter och produktionsprocesser. SABO har bérjat tillimpa
ramavtal fér upphandlingar av nybyggnad av flerbostads—hus, av s3
kallade Kombohus. I kapitel 7 diskuterar vi nirmare den offentliga
upphandlingen av bostadsbyggande.
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6 Bostadsbyggandets spelregler
och kommunernas roll

Politiska beslut och lagar har stor betydelse for férutsittningarna
att bygga och investera 1 bostidder. Bostadsbyggandet har historiskt
sett varit féremdl for omfattande offentliga regleringar. Under de
senaste tjugo aren har det skett férindringar, exempelvis forindrade
byggregler, forindringar av byggherrens och kommunernas ansvar 1
PBL samt skirpta upphandlings- och konkurrensregler.

Staten formulerar mél f6r bostadspolitiken och férfogar éver
styrmedel som lagreglering, myndighetsstyrning och ekonomiska
insatser. Kommunerna har ansvar och redskap att forverkliga de
overgripande statliga méilen for bostadspolitiken genom sitt ansvar
fér den fysiska planeringen och genomférandet av bostads-
forsorjningen. Detta sker med hjilp av kommunala 6versikts- och
detaljplaner, den kommunala markpolitiken och de allminnyttiga
bostadsféretagen.

I detta kapitel beskriver vi de férutsittningar som det institu-
tionella ramverket ger for att bygga bostider och kommunernas

sirskilda roll.

6.1 Kommunerna och utbud av byggbar mark

Den férsta pusselbiten i bostadsbyggandets virdekedja ir byggbar
mark. Kommunerna iger mark och kan pdverka konkurrensen
genom markanvisningar. M3nga studier har visat att kommunerna
dessutom ir stora markigare.' Byggkravsutredningen visade att 60—
70 procent av bostadsbyggandet sker pd kommunal mark som

! Boverket, 2013, Bostadsmarknaden 2013-2014 — med slutsatser frin bostadsmarknadsenkditen
Rapport 2013:19.
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overldtits till byggbolag.> Konkurrensverkets visade i en under-
sokning att kommunerna i genomsnitt dgde 46 procent av marken
vid nybyggnation av flerbostadshus och byggherrarna 23 procent.’

Bostadsbyggandet pd kommunal mark férutsitter att kom-
munen har en vilja att planligga och bebygga marken. Det méste
ocksd finnas en efterfrigan pd marken frin byggherrar. Kom-
munernas ambitioner avseende bostadsbyggande varierar. Kom-
muner kan ha svaga eller motstridiga incitament att planera och ge
forutsittningar for okat bostadsbyggande, dels pd grund av att
bostadsbyggande fér med sig okande investeringar i annan
infrastruktur och dels pd grund av att befintliga kommuninvinare
kan motsitta sig bostadsbyggande.* Det kommunala markigandet
for kommuner i tillvixtregioner med héga markvirden kan utgora
ett positivt ekonomiskt incitament, eftersom planliggning och
markforsiljning genererar intikter till kommunerna.

Det ir framfér allt markanvisnings- och detaljplaneprocessen
som paverkar utbudet av kommunal mark fér bostadsbebyggelse.

6.1.1  Markpolitik och markvarde

Virdet av mark hinger samman med det férvintade virdet pad
denna nir den ir bebyggd. Nir en idé om bostadsbyggande
initieras finns det férvintningar om det framtida virdet av
projektet. Det geografiska liget dr centralt f6r markvirdet. Efter-
frigan paverkas av omrddets attraktivitet, liget och lokalisering i
forhdllande till exempelvis infrastruktur och kollektivtrafik.

Mark kallas rdmark d3 den inte dr detaljplanelagd. Nir det finns
en lagakraftvunnen detaljplan for ett omrdde 6vergdr marken frin
att vara rdmark till ritomtmark. Nir planliggning och finansiering
av vatten och avlopp, gator och annan infrastruktur har ordnats blir
marken byggklar tomtmark. Markens virde stiger allteftersom
tiden f6r nir marken ska bli bebyggd nirmar sig.

2SOU 2012:86. Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enbetliga och
forutsighbara byggregler.

* Konkurrensverket, 2015, Byggbar mark? En nyckelresurs for byggande, Rapport 2015:5

* Lind, H. 2003, Bostadsbyggandets hinderbana — en ESO-rapport om utvecklingen1995-2001,
ESO, Ds 2003:6.
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I sin roll som planliggare och markigare piverkar kommunen
markvirdet. I det sammanhanget blir ocksi kommunens val av
storlek pd byggritter viktig. Kommunen ir vidare huvudman fér
kommunala gator, vatten och avlopp och genom exploateringsavtal
och anslutningsavgifter pdverkars ekonomin 1 ett bostadsprojekt.
Aven beslut avseende kommunal service, placering av barnomsorg
och skolor paverkar efterfrigan pd mark och bostider.

6.1.2  Planprocessen kan forsvara etablering

Planeringsprocessens egenskaper och utformning kan forsvira
etablerings.” Processen skiljer sig mellan kommuner men upplevs
av minga aktdrer som bide komplex och icke transparent. De
vittnar ocksd om att kunskap, erfarenhetet och kontakter om hur
beslutsprocessen gir till i en kommun ir viktigt f6r mojligheterna
att 13 tillgdng till byggbar mark. Det kan forsvara sirskilt for nya
foretag och utlindska aktdrer som saknar kunskap och erfarenhet
av en lokal marknad.

En komplex planeringsprocess kan gora att firre foretag har
resurser att sitta iging ett bostadsprojekt och leda till att ett ligre
utbud av byggbar mark blir tllginglig fér bostadsbyggande.
Konkurrensverket pekar pd att osikerheterna i planeringsprocessen
ir ett av de storsta hindren fér bostadsbyggandet®.

Om arbetssitt och tillimpningen av spelregler skiljer sig 4t
mellan kommuner blir det svirt for byggherrar att dra nytta av
erfarenheter och kunskap frin processen 1 andra kommuner. Stérre
byggherrar har ofta avsatt personal och resurser som uteslutande
arbetar med att analysera olika lokala marknader, leta limplig mark
for bostider och fora dialog med kommuner. Mindre byggherrar
har ofta inte mojlighet att avsitta sddana resurser.

® Boverket, 2005, Markpolitik och kommunala markpriser, Statskontoret, 2012, Mark, bostads-
byggande och konkurrens. En granskning av den kommunala markanvisningsprocessen,
Rapport 2012:25

¢ Konkurrensverket, 2013, Konkurrensen i Sverige — sd kan vi bygga mer och billigare, Rapport
2013:10
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6.2 Det kommunala ansvaret

Det kommunala sjilvstyret ger kommunerna stora méjligheter att
pdverka bebyggelseutvecklingen. Det kommunala sjilvstyret finns
angivet 1 sdvil kommunallagen (1 kap. 1 §) som 1 PBL (1 kap. 5 §).
Enligt det av PBL féreskrivna kommunala planmonopolet ska
kommunerna ansvara for den fysiska planliggningen av mark och
vatten.

Planmonopolet innebir att kommunen har ensamritt att besluta
om planliggning. Kommunen har ansvar for att planligga anvind-
ningen av mark och vatten samt ansvar fér bebyggelseutvecklingen
inom kommunens omréde.

Det kommunala planmonopolet ir inte helt oinskrinkt. Staten
har fortfarande det 6vergripande ansvaret fo6r samhillsutvecklingen
och anger ramarna f6r kommunernas befogenheter. Ensamritten
féor kommunerna att anta och indra planer ir inte helt absolut.
Regeringen kan med ett s3 kallat planforeliggande besluta att en
kommun inom en viss tid miste anta, indra eller upphiva en
detaljplan eller omridesbestimmelse om det anses nodvindigt for
att tillgodose vissa allmidnna intressen.

6.2.1 Plan- och bygglagen

Kommunen ska faststilla ¢versiktsplaner éver markanvindningen
och detaljplaner 6ver bebyggelsens utformning. En 6versiktsplan
for kommunen ska faststillas minst en gdng per mandatperiod.
Detaljplanen anvinds fér den nirmare planeringen av markens
anvindning eller bebyggelse. Planen ger ritt att bygga i enlighet
med bestimmelserna under en angiven tid fér genomférandet.

Plan- och bygglagen innehdller fyra olika planinstrument med
olika detaljeringsgrad:

e regionplaner
o oversiktsplaner
¢ detaljplaner, och

e omridesbestimmelser.
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Regionplan

I vissa fall kan flera kommuner vilja uppritta en gemensam strategi
fér regionens markanvindning och utveckling. Om flera kom-
muner behdver samordna sin planliggning upprittas ett region-
planeorgan. Regionplanernas syfte ir att 18sa vissa mellan-
kommunala frigor som rér mark- och vattenanvindning. Rege-
ringen ska besluta om att ett regionplaneorgan ska bildas. Rege-
ringen kan bara besluta om ett sddant regionplaneorgan om nigon
eller ndgra berérda kommuner inte motsitter sig detta.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen ir ett medel for att styra kommunens lingsiktiga
utveckling pi ett hillbart sitt. Oversiktsplanen ska vara sivil
strategisk pd ldng sikt som vigledande fér konkreta beslut i bygg
och tillstdndsirenden. I 6versiktsplanen ska kommunen redovisa
hur mark- och vattenomriden boér anvindas i1 framtiden, hur
hinsyn till allminna intressen ska tas samt hur riksintressen och
miljokvalitetsnormer kommer att tillgodoses. Oversiktsplanen ska
redovisa hur den byggda miljén ska anvindas, utvecklas och
bevaras och hur den fysiska planeringen ska samordnas med natio-
nella och regionala mil.

Detaljplan

Syftet med framtagandet av en detaljplan ir att reglera och faststilla
en limplig anvindning av mark- och vattenomriden. I en detaljplan
ska kommunen bestimma och ange grinserna for vad som ir
allminna platser, kvartersmark och vattenomriden. Efter detta
viljer kommunen vilka planbestimmelser som behévs for att uppnd
detaljplanens syfte. Inom respektive omride kan bestimmelser
anges som styr hur omrddena fir anvindas.

Detaljplanen ir bindande vid prévning av lov. Detaljplanen
reglerar iven andra rittigheter och skyldigheter, inte bara mellan
markigarna och samhillet utan ocksi markigarna emellan. Genom
de planbestimmelser som anges 1 detaljplanen blir anvindningen av
mark- och vattenomriden bindande i efterféljande prévningar.
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Bygglov

Bygglovet ir tillstind att bygga eller indra anvindningen av en
byggnad eller anliggning. Vanligtvis krivs bygglov fér nybyge-
nation, indring av en byggnad eller flyttning av en tidigare uppford
byggnad till en ny plats. Bygglov krivs dven for vissa andra an-
liggningar in byggnader. I detaljplan och omridesbestimmelser ir
det 1 vissa fall mojligt att fora in bestimmelser som minskar eller
utdkar den generella lovplikten inom ett helt eller delar av ett
omride.

6.2.2 Regelverk for markanvisningar

Det finns ett antal lagar som, direkt eller indirekt, reglerar kom-
munala markanvisningar.

o For forsiljning av mark giller allminna regler i 4 kap. jorda-

balken (1970:94)

e Av kommunallagen (1991:900), forkortad KL, féljer bla. att
kommunen ska behandla alla kommunmedlemmar lika. Kom-
munen fir inte ge understdd &t enskilda utan stéd av lag eller ge
individuellt inriktat niringslivsstdd utan att det finns synnerliga

skil.”

e Kommunen fir inte stilla egna krav pd byggnaders tekniska
egenskaper som gir utver det som ir reglerat 1 PBL, plan- och
byggforordningen och Boverkets foreskrifter (se 8 kap. 4 a§
PBL).*

e Nir forsiljningen kopplas samman med efterféljande exploa-
teringsdtaganden f6r byggherren kan dven LOU, aktualiseras.

e Aven bostadsforsorjningslagen, lag (2000:1383) om kom-
munernas bostadsférsorjningsansvar, har betydelse fér mark-
anvisningsprocessen. Med riktlinjer for bostadsforsorjningen
kan kommunen tydliggéra sina ambitioner nir det giller att

72 kap. 1-2 §§ KL samt 2 kap. 8 § KL.
% Se prop. 2013/14:126 5. 219-222 samt s. 306.
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utveckla boendevillkoren 1 kommunen, bland annat ambi-
tionerna fér markanvindningen.

Utéver denna lagstiftning finns bestimmelser med mer direkt
betydelse fé6r kommunens markférsiljningar. Det idr dels lagen
(2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar, dels EU-
rittsliga bestimmelser om forsiljning av kommunal mark. Ett
grundsyfte med dessa bestimmelser ir att forfarandet med
markanvisningar miste utformas s att det garanterar att inte vissa
aktdrer/byggherrar gynnas pd andras bekostnad.

Lag om riktlinjer for markanvisningar

Den 26 april 2014 kom lag (SFS 2014:899) om riktlinjer fér kom-
munala markanvisningar. Lagen innehiller bestimmelser om rikt-
linjer f6r kommunala markanvisningar. Med markanvisning avses 1
lagen en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om &verlitelse eller
uppldtelse av ett visst av kommunen igt markomride for
bebyggande.

En kommun ska anta riktlinjer f6r markanvisningar. Riktlinjerna
ska innehdlla kommunens utgdngspunkter och mél fér dverlitelser
eller upplitelser av markomrdden f6r bebyggande, handliggnings-
rutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar samt prin-
ciper f6r markprissittning. En kommun som inte genomfér nigra
markanvisningar ir inte skyldig att anta sidana riktlinjer.

EU:s statsstodsregler

Vid markforsiljning giller EU:s statsstodsregler vilka innebir att
det inte ir tillitet med stdd frin kommuner och landsting som kan
anses konkurrensbegrinsande. Enligt EU:s statsstodsregler ska
offentliga forsiljningar av egendom i princip ske till marknadspris
for att inte forsiljningen ska riskera att bedémas som otillitet
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statsstdd.” EU-kommissionen har i ett meddelande utarbetat en
vigledning fér hur dverldtelser av mark och byggnader bér ske.'
Dir anges i princip tre metoder som kan tillimpas:"'

1. Overltelse genom anbudsforfarande. En 6verlitelse genom
offentliggjort och dppet anbudsforfarande, t.ex. av auktionstyp,
dir det bista eller enda anbudet antas, utgér per definition en
forsiljning till marknadspris och innefattar foljaktligen inte
statligt stod.

2. Overlitelse utan anbudsforfarande — expertvirdering, Mark-
overldtelser kan foregds av en oberoende expertvirdering som
genomférs av en eller flera oberoende virderingsmin fore
forhandlingar om férsiljningen. Det marknadspris som faststills
anses d& vara det ligsta forsiljningspris som kan avtalas utan att
det foreligger statligt stod.

3. Anmilningsplikt. Om en fastighetsférsiljning varken féregds
av ett anbudsforfarande eller en oberoende expertvirdering ska
medlemsstaten géra en anmilan till kommissionen. Detta fér att
ge kommissionen en mojlighet att faststilla om statligt stod
forekommer och, om s8 ir fallet, att géra en bedémning av dess
forenlighet med reglerna f6r den gemensamma marknaden.

6.3 Kommunernas markanvisningar

En markanvisning innebir att en exploatdr under en begrinsad tid
fir ensamritt pd att utarbeta forslag till byggnation. Avsikten ir att
marken ska detaljplaneras, overlitas och bebyggas. En mark-
anvisning innebir inte att mark &verlits frin kommunen till en
byggherre. En markanvisning definieras som en ritt f6r en bygg-

? Artikel 107-109 i EUF-férdraget. Forsiljning av kommunal mark till ett pris som under-
stiger marknadspriset ir inte tillitet om det innebir ett gynnande av ett visst féretag eller
viss produktion, hotar att snedvrida konkurrensen och paverka handeln mellan medlems-
staterna. Rekvisiten behandlas mer ingdende i SOU 2015:58 s. 147 ff.

" Kommissionens meddelande om inslag av st6d vid statliga myndigheters férsiljning av
mark och byggnader EGT C 209, 10.07.1997, s. 3.

'Se SOU 2015:58 s. 163 ff. fér en mer ingdende redogodrelse. Om en fastighetsforsiljning
varken foregds av ett anbudsférfarande eller en oberoende expertvirdering ska medlems-
staten gora en anmilan till kommissionen. Kommissionen ges di en méjlighet att faststilla
om statligt stdd férekommer och, om s ir fallet, géra en beddmning av dess férenlighet
med EU-reglerna.
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herre att under viss tid och givet vissa villkor {8 *férhandla” med
kommunen om att képa mark. Ensamritten att forhandla med
kommunen innebir att en byggherre kan avsitta resurser till ett
projekt med vetskapen att kommunen har ett intresse att projektet
genomfors. Beslutet om att en byggherre ska erhilla markanvisning
fattas, beroende av den kommunala organisationen och projektets
art, av en nimnd, kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige, och
ir ett politiskt beslut. Underlaget f6r beslutet arbetas 1 regel fram
av tjinstemin inom den ansvariga forvaltningen. I kommuner dir
marken tillhér ett kommunalt bolag fattas beslutet av bolagets
styrelse."

6.3.1 Initiering av projekt

Ett initiativ att exploatera kommunigd mark kan tas av kom-
munen, till exempel av en férvaltningsenhet eller politisk nimnd,
genom att ett markomrade pekas ut som limpligt f6r bostider i en
oversiktsplan. En byggherre kan ocks3 ta initiativ, till exempel nir
en markigare/fastighetsigare vill uppfora bebyggelse for egen
férvaltning. Det inledande initiativet kan dven tas av ett bygg-
foretag som vill uppfora bebyggelse f6r f6rsiljning eller uthyrning.

Utifrdn en idé gor den eller de forvaltningsenheter som ansvarar
fér kommunens markanvindning en bedémning av projektet. Om
projektet bedéms limpligt goérs beddémningar fér att utreda
projektets genomférbarhet utifrdn bland annat infrastruktur och
ekonomi. Om projektet passerar denna prévning kan detaljplane-
processen inledas i samband med markanvisning eller s kan en
detaljplaneprocess vara inledd innan markanvisning initieras.

Nir idén om ett projekt har bedémts limpligt och genom-
forbart dr det mojligt att utse en byggherre som kan genomféra
projektet och en markanvisning sker.

2Se Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den
kommunala markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25.
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6.3.2  Markanvisningsmetoder

For val av byggherre tillimpas olika metoder, tvd ytterligheter ir
anbudsforfarande och direktanvisning. Mellan dessa ytterligheter
finns olika variationer pi markavisningsmetoder. En mindre vanlig
typ av markanvisning ir anvisning av mark genom ett kommunalt
bolag. Ett motiv som kan ligga till grund for att goéra mark-
anvisningar genom ett bolag kan vara att en kommun och privata
markigare 1 ett gemensamt bolag fordelar kostnader som ir
forknippade med exploatering av ett omride."

Ett renodlat anbudsforfarande bygger pa att byggherrar limnar
anbud pd marken som direfter bedoms utifrdn de fastlagda
kriterierna. Kommunen kan dven bedéma andra faktorer dn pris
som t.ex. utformning av ett forslag utifrdn de foérutsittningar som
har presenterats f6r markanvisningen. Det kan gilla energi-, milj6-
eller gestaltningskriterier. Ett fast markpris kan ocksd anges
inledningsvis och bedémningen av anbuden ske utifrin de kriterier
som ligger till grund f6r markanvisningen.

Vid markanvisningstivlingar ir kriterierna ofta mer omfattande.
Tivlingar hills ofta for ett omrdde dir man séker efterstriva eller
leva upp till vissa krav, till exempel en viss kvalitet avseende
gestaltning, miljo eller energi. Ett jamforelseforfarande skiljer sig
frén en tivling genom att flera byggherrar kommer in med idéer
utan att kommunen direkt har haft en tydlig idé och plan frin start.

Prekvalificering innebir att byggherren ska uppfylla vissa
forutsittningar for att f3 delta 1 markanvisningen. Urvalskriterierna
kan vara mindre specifika dn vid tivling och bedémningen kan
bygga pd helheten av inlimnade férslag. Det kan ocksd férekomma
att markanvisningar som ir Oppna for speciellt inbjudna bygg-
herrar, tex. vid komplicerade projekt som kriver special-
kompetens.

Vid  direktanvisning viljs byggherren direkt utan ndgot
foregiende anbudsférfarande, till exempel genom att byggherren
soker upp kommunen och gér en intresseanmilan. Aven
kommunen kan initiera direktanvisningar. Direktanvisning ir den

3Se Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den
kommunala markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25 och Caesar, C. Kalbro, T. & Lind H.,
2013, Biste herven pa tippan? En ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala
markanvisningar, Rapport till ESO 2013:1.
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vanligaste markanvisningsmetoden. Direktanvisningar ir idven
vanliga 1 situationer di en byggherre sjilv iger mark med be-
byggelse intill den kommunala marken och anséker om en mark-
anvisning p denna.

En form av direktanvisning fér hyresritter ir att en kommun
ingdr s.k. intentionsavtal med en stdrre byggherre. Intentionsavtal
bygger vanligen pd att byggherren dtar sig att uppféra en viss
mingd bostider per ir samtidigt som kommunen férbinder sig att
tillhandah&lla mark.

De nimnda markanvisningsformerna har olika férdelar och
nackdelar. Direktanvisningar kan spara resurser f6r kommunerna
eftersom initieringen och planeringen av projekt ligger hos
byggherren. Direktanvisningar kan ocksi ge incitament fér nya,
innovativa losningar och férslag fran byggherrar. Nackdelen med
direktanvisningar ir att det utesluter andra aktérer frin att kon-
kurrera om marken. Upparbetade kontakter inom kommunen samt
erfarenheter frin tidigare anvisningar kan ha betydelse f6r att fa en
direktanvisning, vilket skulle tendera att férsvdra intride och
begrinsa konkurrensen. Det ir dock idven méjligt att direkt-
anvisningar kan stimulera konkurrensen genom att exempelvis
fordela mark till nya aktorer och ge dessa en chans att etablera sig.
Direktanvisningar kan iven ge kommunen mojlighet att 6ka
méngfalden genom att fordela marken till flera olika byggherrar
och beroende pd hur kommunen hanterar direktanvisningar kan
konkurrensen bide forbittras och inskrinkas.

Jimforelseforfaranden och anbudstivlingar anses ofta som en
mer rittvis form att anvisa kommunal mark d3 férutsittningarna ir
lika for alla. Tavlingar kan ocksd vara ett sitt for kommuner att
utmana byggherrar till att ta fram nyskapande férslag. Forut-
sittningarna 1 en markanvisningstivling kan variera. Det kan vara
tivlingar dir bara rdmarken ir given och tivlingar dir detaljplanen
redan ir faststilld. T det sista fallet blir det till storsta delen priset
som avgdr vem som far bygga.

Enligt Konkurrensverket kan den stora andelen direkt-
anvisningar 1 samband med kommunala marktilldelningar vara
problematiskt di processen ir mer sluten och etablerade bygg-
herrar kan ha storre méjligheter att fi direktanvisningar. Enligt
Konkurrensverket ir jimforelseforfaranden och anbudstivlingar att
foredra di de anser att det utmanar byggherrar till att ta fram
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nyskapande forslag samt att det ger férutsittningar for byggherrar
att konkurrera under mer likartade former."

6.3.3  Markanvisningsprocessen

Markanvisningsprocessen och planprocessen ir beroende av
varandra och sker ofta parallellt. Markanvisningen kan ske tidigt,
ofta innan arbetet med detaljplanen har pibérjats. Markanvisningen
kan ocksd goras 1 ett sent skede av planprocessen eller nir detalj-
planen har vunnit laga kraft. Vanligtvis involveras dock byggherrar
tidigt och beslutet om markanvisningen tas innan eller i bérjan av
detaljplaneprocessen."

En markanvisning ir inte avslutad férrin det finns en garanterad
byggritt 1 form av en detaljplan. Eftersom de flesta markanvis-
ningar sker i ett tidigt skede av detaljplaneprocessen ir det centralt
att bdde de tids- och resurskrivande momenten i processen ir
forutsigbara, begripliga och inte diskriminerar eller favoriserar
ndgra byggherrar.

Detaljplaneprocessen ir, tll skillnad mot markanvisnings-
processen, sirskilt reglerad 1 lagstiftning och aktérernas rittigheter
och skyldigheter ir reglerade 1 PBL. Denna lagstiftning komplet-
teras av olika avtal dir tvd typer kan identifieras: genomférande-
respektive entreprenadavtal. 1 det senare regleras relationen mellan
byggherrar och entreprenérer medan genomfdérandeavtalet reglerar
relationen mellan fastighetsigare/byggherrar och kommunen.

Beroende pd vem som idger marken nir exploateringen initieras
brukar man skilja pd exploateringsavtal och markanvisningsavtal.
Exploateringsavtal anvinds nir byggherren idger marken och
kommunens férhandlingsposition baseras pd det kommunala
planmonopolet. Markanvisningsavtal tillimpas d& kommunen iger
marken nir exploateringen initieras och d& férhandlingspositionen
frimst grundas pd markigandet.

"4 Konkurrensverket, 2013, Konkurrensen i Sverige 2013 — S& kan det byggas mer och billigare
Rapport 2013:10.

15 Se Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den
kommunala markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25.
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6.3.4  Avtal i samband med markanvisning

De flesta kommuner definierar markanvisning relativt likartat.
Markanvisningen utgér en ritt eller “option” och det finns ingen
inbyggd skyldighet att fullfélja denna. En byggherre kan avbryta
eller limna tillbaka en markanvisning om denne inte lingre har
intresse av att fullfélja kopet. Byggherren forlorar dd enbart kost-
nader f6r nedlagt arbete. Det férekommer att kommuner tillimpar
en markanvisningsavgift som di blir en kostnad for byggherren.
Inte heller kommunen har nigon skyldighet att fullfélja en mark-
anvisning om kommunen inte lingre har intresse av att projektet
genomfors eller om det dr uppenbart att byggherren inte avser att
fullflja sina dtaganden.'

En markanvisning ir inte avslutad férrin det skett en 6verlitelse
av marken till byggherren. En 6verféring av marken kan sker nir
byggherrens forhandling med kommunen resulterat 1 juridiske
bindande detaljplan som byggherren ir villig att genomféra. D3
tecknas ett kdpe- eller dverlitelseavtal eller 1 férkommande fall ett
tomtrittsavtal. Innan dess finns inget juridiskt bindande avtal
mellan parterna och de villkor eller krav som anges i mark-
anvisningsavtalet ir mer att betrakta som utgingspunkter f6r en
forhandling."”

Det finns skillnader 1 de rittigheter och skyldigheter som féljer
av markanvisningen for kommun respektive byggherre. Dessa
villkor kommer att bestimmas efter markanvisningen och i den
férhandling om villkoren som slutligen blir bindande 1 képe- eller
overldtelseavtalet. De slutgiltiga avtalen innehiller information om
markanvisning, detaljplan, fastighetsbildning och markéoverlatelse/
tomtrittsupplitelse, vad som ska gilla vid genomférande av
exploatering samt ovriga villkor. Det kan ocksd forekomma krav i
avtalen, till exempel krav om energihushdllning. Markanvisnings-
avtalen ser olika ut i olika kommuner och kan vara mer eller mindre
detaljerade. Vanligen utformas de i relativt allmidnna termer och de
slutliga villkoren fér markanvisningen framgdr inte forrin alla

' Ibid.

7 Terminologin ir inte enhetlig och det férekommer flera olika begrepp med samma
innebdrd som markanvisningsavtalet. Bland annat anvinds marktilldelningsavtal, options-
avtal, ramavtal och foravtal.
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forutsittningar ir kinda 1 och med att detaljplanen ir antagen och
kope- eller éverlitelseavtalet ir tecknat.

Markanvisningsavtalet kan till exempel ange vad mark-
anvisningen innebir, avsiktsforklaring och mdl med projektet,
upplysning om detaljplan, information om ekonomiska uppdel-
ningar, markpris eller tomtrittsupplitelse, att angivna villkor 1
policyn ska f6ljas samt avtalets giltighet.

Markanvisningsavtalet kan ocksd innehilla villkor till exempel
om att en byggherre ska anvinda en viss byggteknik, félja ett visst
miljdprogram, samarbeta med arkitekter eller att bostidder ska ha en
viss uppldtelseform. Villkoren kan ocksd gilla ritten att dverlita
markanvisningen till ndgon annan byggherre.

Ritten att férhandla om ett markkdp vid markanvisningar kan
vara tidsbunden, till exempel till tvi &r. Nir tiden har gitt ut ir
kommunen inte lingre bunden till byggherren och kan siledes
genomféra en ny markanvisning. Det ir vanligt att tiden for
forhandling/markanvisning forlings exempelvis pid grund av en
forlingd detaljplaneprocess eller en vikande konjunktur.

Det férekommer att det tecknas tilliggsavtal di férutsittningarna
for markanvisningen forindras eller dr oklar. Syftet med tilliggsavtal
ir att ytterligare fortydliga och reglera kopeskilling/avgild,
upplitelseform, tidsplan, parkeringsfrigor eller eventuella force
majeure situationer sisom en eventuell ligkonjunktur.

Markanvisningsavtalet ir, som redan nimnts, inte ett juridiskt
bindande avtal som ger byggherren incitament att ligga ner
resurser 1 samband med bland annat detaljplanearbetet. Det ir en
bekriftelse pd att kommunen beslutat om den aktuella mark-
anvisningen men ocksd att byggherren accepterar de villkor som ir
féorenade med markanvisningen. Vilka 6évriga krav som giller for
byggherren ir férhandlingsbart.

I kope- eller overldtelseavtalet regleras foérutom priset for
marken dven byggherrens skyldigheter att bekosta allminna anligg-
ningar (vatten, avlopp, parker, med mera)." Andra férekommande
krav ir krav pd upplitelseform, utformning, genomférandetid med
mera. Villkoren 1 ett exploateringsavtal miste, som tidigare har

'8 Likasi anvinds olika benimningar fér det som i princip dr samma avtal som képe- eller
Sverldtelseavtalet. Till exempel férekommer genomférandeavtal, avtal om éverenskommelse
om exploatering med verldtelse av mark och kép- och exploateringsavtal.
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nimnts, ha stéd 1 den offentligrittsliga lagstiftningen. Kommunen
fir inte genom sitt planmonopol framtvinga prestationer som gir
lingre dn vad lagstiftningen medger.

Genom képe- eller dverlitelseavtal sitter kommunen upp villkor
for tillkommande bebyggelse, t.ex. bebyggelseutformning och
kostnadstordelning, eller for att sikra ritten ull ligenheter for
socialgjdnstens behov, tillférsikra kommunen férmedlingsritten 1
den kommande bostadsbebyggelsen eller paverka ligenhetssam-
mansittning och upplitelseform. Det férekommer ocksé att kom-
munen verldter eller uppliter mark med krav pd en viss hyresniva.
S&dana krav kan till exempel f6rekomma 1 markanvisningsavtal men
endast regleras juridiskt genom ett tomtrittsavtal, dvs. dir kom-
munen fortsatt dger marken.

6.3.5  Kriterier for val av byggherre

De flesta kommuner anvinder sig av olika kriterier som byggherrar
ska uppfylla for att ha méjlighet att f3 en markanvisning. Kriterierna
kan karaktiriseras som “formella” och ”informella”. De formella
kriterierna finns normalt angivna i riktlinjer f6r markanvisningar."

Till formella kriterier hor byggherrens ekonomiska stabilitet.
Byggherren ska ha ekonomisk méjlighet att genomfora projektet.
Potentiella byggherrar ska dessutom uppfylla olika kvalitets- och
miljokriterier dir tidigare genomférda bostadsprojekt kan vara
viktiga. Vid markanvisningar fér bostider med hyresritt anger
ménga kommuner dven byggherrens lingsiktiga intresse av den
efterfoljande forvaltningen som ett kriterium. Andra kriterier som
forekommer ir att byggherren ska ha “skoétt sig” vid tdigare
markanvisningar, inte innehar outnyttjade byggritter eller har ett
stort eget markinnehav. Kommuner anger dven 1 sina riktlinjer att
markanvisningarna ska frimja en god konkurrens.

Informella kriterier kan t.ex. vara att en byggherre forvintas
vara villig att dven ta sig an mark 1 simre ligen for att {2 tillgdng till
mark 1 attraktiva ligen. P& motsvarande sitt stills krav pd att
byggforetaget uppfor hyresritter for att 3 bygga bostadsritter.

1 Se Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En granskning av den kom-
munala markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25
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6.3.6  Prissattningsmodeller

Enligt kommunallagen ska kommunen silja egendom till mark-
nadsvirde. Vid prissittning av mark fér flerbostadshus fore-
kommer bland annat 6ppen budgivning vid anbudsférfaranden
samt intern och extern virdering. 1 en intern virdering kan kan
uppskattningen av marknadsvirdet utgd frdn tidigare anbudsfor-
faranden. En intern virdering kan ocksi basera sig pd resultatet av
tidigare externa virderingar.

Vissa kommuner har olika markpris beroende pd upplitelse-
form. Priset pd mark f6r hyresrittsproduktion sitts ligre in priset
pd mark for bostadsrittsproduktion eller dganderitt. Frimsta skilet
till att kommuner skiljer pd priset beroende pd upplitelseform ir
att betalningsviljan anses ligre fér mark som ska anvindas wll
hyreshusproduktion in fér mark avsedd fér bostadsritt eller
dganderitt. Det handlar inte om kommunala subventioner utan om
skillnader 1 marknadsvirde beroende pid syftet med mark-
overldtelsen.”

Tomtritt

Kommunerna kan vilja att uppldta marken med s& kallad tomeritt
och marken siljs d4 inte utan kvarstir i kommunal dgo. I stillet for
en forsidljningssumma upprittas ett avtal om en arlig avgild for
uppldtelse av marken. Genom att anvinda tomtrittsavgild kan
kommunen pédverka vilken bebyggelse som upprittas. Avgilden
faststills pd forhand av kommunfullmiktige eller si kan den
beriknas enligt jordabalken.

6.3.7  Krav pa byggherrar att finansiera infrastruktur

Kommunen har som beslutsfattare éver planfrigor méjlighet att
stilla krav pd byggherren. Dessa krav formuleras ofta efter en
forhandling och diskussion om vad byggherren respektive kom-
munen ska ansvara fér inom ramen fér en exploatering. Denna
forhandling mellan kommun och byggherre kan ske under

2 Boverket (2005) Markpolitik och kommunala markpriser, s. 11.
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markanvisningsprocessen om det ir kommunens som dger marken.
Den férdelning av kostnader och ansvar for olika dtgirder som ir
nddvindiga i samband med ett bostadsprojekt regleras i ett genom-
forandeavtal om kommunen iger marken eller 1 ett exploa-
teringsavtal om byggherren dger marken. Avtalen blir bindande i
samband med att dven detaljplanen faststills.

Frin och med &r 2015 finns bestimmelser om vad som kan eller
boér ingd i exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal dr 1 lagen
definierat som ett civilrittsligt avtal om genomfoérande av en detalj-
plan mellan en kommun och en exploatér (byggherre eller
fastighetsigare) avseende mark som inte dgs av kommunen. I
exploateringsavtalet finns O&verenskommelser om riktlinjer for
utvecklingsprojektet. Ett exploateringsavtal fir innehdlla ett
dtagande for en byggherre eller fastighetsigare att anligga och/eller
finansiera gator, vidgar och andra allminna platser och anliggningar
for vattenférsérjning och avlopp. Atgirderna ska vara nédvindiga
for att detaljplanen ska kunna genomféras, till exempel dtgirder
som behovs for att kommunikationerna till och frin ett
bostadsomride ska fungera.

Atgirderna som omfattas i byggherrens eller fastighetsigarens
dtagande miste std 1 rimligt férhillande till dennes nytta av planen.
Exploateringsavtal kan dven reglera foérhillanden som inte ir av
ekonomisk art. Exempelvis frigor om bebyggelsens utformning,
gestaltningsprogram och utformningen av allminna platser.
Exploateringsavtalen fir inte innehdlla itaganden foér byggherren
eller fastighetsigaren att helt eller delvis bekosta sddana anligg-
ningar i form av lokaler for vird, skola och omsorg som kom-
munen enligt lag dr skyldig att tillhandahlla.

Kommunerna har ofta tillimpat egna egenskapskrav pi bygg-
naders konstruktion, energiférsorjning etc. Som tidigare nimnts sd
ir kommunala sirkrav sedan 1 januari 2015 uttryckligen férbjudna i
PBL och exploateringsavtalen fir inte innehdlla nigra sidana
sirkrav. Det 4r PBL som ytterst specificerar vilka tekniska krav
som fir finnas med i ett exploateringsavtal.
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6.4 Kommunerna och konkurrensen

Av PBL f6ljer att kommunerna ska ta hinsyn till ett flertal allminna
intressen, inklusive statliga, regionala eller mellankommunala
intressen. Det innebir att ett stort antal aspekter ska vigas mot
varandra. Enskilda kommuner och staten kan ha olika mil och
prioriteringar. Kommuner kan ha svaga eller motstridiga incitament
att planera f6r och ge férutsittningar for ett kat bostadsbyggande,
dels pd grund av att bostadsbyggande fér med sig okande
investeringar i annan infrastruktur och dels pd grund av att
befintliga kommuninvinare motssitter sig byggande.

Milkonflikter vid tillimpning av PBL dir bostadsférsorjning ir
av underordnad betydelse kan himma utbudet pi byggbar mark.
Tillgdng pd byggbar mark piverkar sivil konkurrens, genom att
forsvira intride, som volymen pd bostadsbyggandet.

Det sker ett stort informationsutbyte och minga aspekter
beaktas nir byggbar mark tas fram. Processerna kring planering
och markanvisningar kriver manga tolkningar och avvigningar. Det
innebir att det uppstdr lokala skillnader mellan arbetssitt och
tillimpningar. Dirigenom finns det en risk att férutsittningarna
for att bygga bostider kommer att variera och att marknader blir
lokalt avgrinsade. Bostadsbyggandet riskerar dirigenom att bli
fragmentiserat och skalférdelar 1 produktionen fir svirt att
realiseras. En hog detaljeringsgrad 1 detaljplaner kan ocksd skapa
trogheter och minska transparensen i planeringsprocessen och bli
ett etableringshinder.

Ett enhetligt och transparent férfarande vid markanvisning och
planarbete kan minska fragmentisering av marknaden fér bostads-
byggande och ge forutsittningar for mer kostnadseffektivt
bostadsbyggande.

166



/ Offentlig upphandling och
konkurrens

En mélsittning med offentlig upphandling dr att genom anbuds-
konkurrens se till att offentliga medel anvinds effektivt. En funge-
rande anbudskonkurrens kan sikerstilla att produkterna och
yjansterna hiller god kvalitet och tillhandahdlls till bista mojliga
pris. En grundliggande f6rutsittning for att s ska ske ir emellertid
att tillrickligt manga konkurrerande aktdrer deltar 1 upphandlingar
och limnar anbud.

En betydande andel av bostadsbyggande upphandlas enligt
LOU. Hur vil anbudskonkurrensen fungerar piverkar, och pa-
verkas av, hur vil konkurrensen fungerar inom bostadsbyggandet
som helhet. Utredningen ska dirfor undersoka anbuds-
konkurrensen vid offentlig upphandling av bostadsbyggande med
sirskilt fokus p& anbud frn utlindska aktorer, och om det ir
vanligt att som mest ett fital utlindska aktorer limnar anbud,
undersoka mojliga forklaringar till detta. Vidare ska utredningen
limna forslag i syfte att férbittra anbudskonkurrensen vid offentlig
upphandling och frimja inslaget av utlindska aktérer vid upp-
handlingar.

I detta kapitel undersoks frimst de kommunala allminnyttiga
bostadsféretagens upphandlingar av bostadsbyggande. Inlednings-
vis diskuteras de grundliggande principerna foér offentlig upp-
handling samt hur den offentliga upphandlingen fungerar enligt
upphandlare och leverantorer. Direfter beskrivs och analyseras det
empiriska material om offentlig upphandling av bostadsbyggande
huvudsakligen sammanstillc av Konkurrensverket och sedan
kompletterats av utredningen. Direfter presenteras faktorer som
de allminnyttiga bostadsféretagen menar kan 6ka konkurrensen,
sinka byggkostnaderna och ¢ka den utlindska nirvaron. Kapitlet
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avslutas med utredningen forslag for att forbittra anbuds-
konkurrensen och ge férutsittningar f6r utlindska aktorer att delta
vid offentliga upphandlingar.

7.1 Offentlig upphandling av bostadsbyggande

Offentliga byggherrar, diribland staten, landstingen, kommunerna
och allminnyttiga kommunala bostadsféretag, stod for cirka 16
procent av antalet nybyggda bostider och cirka 23 procent av
antalet nybyggda ligenheter 1 flerbostadshus perioden 2009-2014.
De kommunala allminnyttiga bostadsféretagen ir de absolut
storsta offentliga byggherrarna och iger tillsammans &ver 800 000
bostider. De stod f6r 14 procent av antalet nybyggda bostider och
20 procent av antalet nybyggda ligenheter i flerbostadshus under
dren 2009-2014, vilket goér dem till viktiga spelare inom svensk
bostadsbyggande.

De offentliga byggherrarna kan vilja att bygga 1 egen regi eller
upphandla byggentreprenader pd den 6ppna marknaden. D3 de
offentliga byggherrarna vanligtvis saknar resurser for att bygga i
egen regi upphandlar de bostadsbyggande enligt LOU. LOU ger
stora mojligheter att stilla lingtgiende krav pd vad som ska
upphandlas — men inte frin vem. De lagar som styr all offentlig
upphandling bygger pd fem grundprinciper. Bestimmelserna i
upphandlingslagarna ska tolkas mot bakgrund av dessa.

o Icke-diskriminering. Principen om icke-diskriminering innebir
ett forbud mot att diskriminera leverantoérer pd grund av deras
nationalitet (t.ex. medborgarskap, etablerings- eller verksam-
hetsland). Den upphandlande myndigheten fir inte stilla krav
som bara svenska foretag kinner till eller klarar av att uppfylla.
Det giller dven nir den upphandlande myndigheten inte
forvintar sig att nigra utlindska leverantérer ska limna anbud.
Anbudssokande och anbudsgivare frdn andra orter ska
behandlas pd samma sitt som foretag frén den egna kommunen.

e Likabehandling. Principen om likabehandling innebir att alla
leverantorer ska ges samma forutsittningar. Alla leverantérer
maste till exempel i tillgdng till samma information samtidigt,
s& att ingen leverantdér fir ett overtag. Upphandlaren fir
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exempelvis inte acceptera ett anbud som limnats in f6r sent,
eftersom samma regler och tidsfrister ska gilla alla.

e Proportionalitet. Proportionalitetsprincipen innebir att kraven
och villkoren 1 upphandlingen ska std i rimlig proportion till det
som upphandlas. De 3tgirder som den upphandlande myndig-
heten genomfor fir inte gd utdver vad som dr nédvindige for
den aktuella upphandlingen.

o Oppenhet. Principen om 6ppenhet (transparens) innebir att
upphandlingar ska priglas av oppenhet och forutsebarhet.
Uppgifter som giller upphandlingen fir inte hemligh&llas, upp-
handlingen ska annonseras offentligt och de leverantérer som
deltagit 1 anbudsférfarandet ska informeras om resultatet. Upp-
handlingarna ska vara offentliga och forfrigningsunderlaget ska
vara forutsebart, det vill siga klart och tydligt formulerat och
innehilla samtliga krav som stills.

o Omsesidigt erkinnande. Principen om émsesidigt erkinnande
innebir att intyg och certifikat som har utfirdats av en medlems-
stats myndigheter ska gilla ocksd i 6vriga EU- och EES-linder.

For att f3 en vil fungerande anbudskonkurrens krivs att den
upphandlande enheten tar ett strategiskt grepp om inkops-
processen med allting ifrdn behovsanalys och maélsittning till
uppfdljning.’

Upphandling av byggentreprenader innebir speciella svirig-
heter. Oftast dr ménga parter inblandade och utfér olika delar av
byggnaden, mer eller mindre samtidigt. Upphandlingarna avser
stora belopp och det ir svirt och dyrt att ritta till fel i efterhand.
Det dr dirfor viktigt att vilja en limplig entreprenadform fér de
upphandlande féretagen och att ha genomarbetade forfrignings-
underlag s att missforstdnd mellan parterna om vad som ingdr kan
undvikas. Dessutom ir det av vikt att sikerstilla att forfrignings-
underlaget inte gor att potentiella leverantérer utestings 1 onddan.

! Konkurrensverket, 2015, www.kkv.se
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7.1.1 Deltagande i offentliga upphandlingar

Bedomning: Hoga kostnader for att delta 1 offentliga upp-
handlingar av bostadsbyggande kan avskricka nya anbudsgivare
frdn att delta och gynnar dirmed etablerade aktorer.

Deltagande i en anbudsprocess ir foérenad med kostnader och
kostnaden for att ta fram och limna ett anbud 1 en upphandling,
hir benimnd transaktionskostnaden, ir en icke &tervinningsbar
kostnad. Ju hogre och mer komplexa krav som stills 1 en
upphandling desto hégre blir transaktionskostnaderna. Innan en
leverantor limnar ett anbud i en offentlig upphandling méste denne
viga dessa kostnader fér att delta mot sannolikheten att vinna
upphandlingar och lénsamheten 1 att vinna dessa. Nir trans-
aktionskostnader ir hoga och sannolikheten att vinna ett kontrakt
ir l3g avstdr man. Detta innebir ocksg att man inte kan foérvinta sig
ett stort antal budgivare vid en liten upphandling. En etablerad
leverantér som sannolikt har ligre kostnader fér att delta i en
offentlig upphandling och en hég sannolikhet att vinna har dir-
emot starkare incitament att delta i anbudsgivningen. Ett foretag
som har deltagit i minga offentliga upphandlingar kan ha byggt
upp ett strukturkapital som ger en konkurrensférdel pd den
offentliga upphandlingsmarknaden. Strukturkapital kan bestd av
tydliga processer for att ta fram anbud, tillging till tidigare anbud
och bransch- och marknadsinformation, system fér kunskaps-
delning och uppbyggda leverantorsrelationer och nit av samarbets-
partners. Utveckling av strukturkapital kan sinka kostnaderna som
ir forknippade att limna ett anbud och 6kar sannolikheten for att
vinna en upphandling.

For helt nya aktorer som inte tidigare deltagit i en upphandling
av bostadsbyggande kan transaktionskostnaderna vara hogre
samtidigt som sannolikheten fér att vinna kontraktet ir ligre varfor
de kan avstd frin att limna anbud.

For att anbudskonkurrensen ska fungera vil ir det viktigt att de
upphandlande enheterna strivar efter att sinka transaktions-
kostnaderna. Dels kan detta ske genom anstringningar fér att
sinka kostnaden vid enskilda upphandlingar och dels kan det ske
genom att gora olika upphandlingar mer lika varandra och dir-
igenom sinka totalkostnaden for att delta i flera upphandlingar.
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Detta kan ocksd minska skillnaden mellan etablerade och nya
aktorer.

Upphandlaren méste klargora tydligt vad som ir ett krav, vad
kravet innebir och vid varje enskild upphandling noga overviga
sambandet mellan framfér allt kvalifikationskraven (krav pd leve-
rantorens limplighet) och det som ska upphandlas for att undvika
att onodiga krav stills.

7.2 Allmannyttans upphandlingar och konkurrens

Det saknas littillginglig statistik éver de allminnyttiga bostads-
foretagens och andra offentliga aktdrers upphandlingar. De
databaser som finns syftar frimst till att mojliggéra for foretag att
kunna limna anbud vid offentliga upphandlingar och inte att vara
ett underlag for statistik dver offentlig upphandling. Det innebir
att den som vill i en 6verblick 6ver den offentliga upphandlings-
marknaden av bostadsbyggande och hur konkurrensen ser ut méste
anvinda sig av olika killor.

I Konkurrensverkets rapport ”Allminnyttans upphandling av
bostadsbyggande — anbudskonkurrens och utveckling” presenteras
en overgripande kartliggning av anbudskonkurrensen i allmin-
nyttans upphandling av bostadsbyggande perioden 2009-2013.
Totalt uppgick antalet upphandlingar i undersékningen till 164
annonserade upphandlingar som omfattade lite mer in 8 000
ligenheter.?

2 Konkurrensverket, 2015, Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — anbuds-
konkurrens och utveckling Rapport 2015:2, Rapporten baseras p& en undersdkning av upp-
handlingar som annonserades i Vismas upphandlingsdatabas 2009-2013 och en enkit-
undersokning riktad till ansvariga upphandlare. Undersékningen ticker inte hela popula-
tionen av upphandlingar. Bland annat saknas SABO:s ramavtalsupphandlingar av s3 kallade
Kombohus och avrop som gjorts frén ramavtalen.
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7.2.1  Storlek pa upphandlingarna och antal anbudsgivare

Bedomning: Relativt midnga upphandlingar har fi anbudsgivare
vilket indikerar att anbudskonkurrensen kan forbittras.

I Konkurrensverkets undersokning var det genomsnittliga antalet
ligenheter 1 upphandlingen cirka 51 ligenheter och det genom-
snittliga projektvirdet var cirka 66 miljoner kronor. Det dr i samma
storlekordning som p bostadsmarknaden som helhet.’

Enligt data frin Byggfakta som baseras pd pdborjade projekt ar
2013 var genomsnittsvirdet for allminnyttans projekt hogre.
Genomsnittsvirdet var di cirka 90 miljoner kronor och det
genomsnittliga antal ligenheter var 61. I Byggfaktas data ingdr dock
en del projekt som inte ingdr Konkurrensverkets undersékning,
som ramavtalsupphandlingar av SABO:s Kombohus De allmin-
nyttiga bostadsforetagens bostadsprojekt var i genomsnitt ndgot
stérre in for marknaden som helhet. Projektstorleken varierar
kraftigt mellan olika upphandlingar. Ar 2013 var det stérsta
projektet 276 ligenheter till ett virde av 325 miljoner medan det
minsta var ett projekt om 6 ligenheter till ett virde av 8 miljoner
kronor.

Enligt Konkurrensverket undersokning var det genomsnittliga
antalet kvalificerade anbudsgivare cirka 4,1 vilket ir nigot ligre in
for den totala upphandlingsmarknaden som helhet dir genom-
snittet var 4,6 anbudsgivare &r 2013. Val av tlldelningsgrund kan
paverka antalet anbudsgivare och dirmed konkurrensen vid upp-
handlingar. Rent generellt dr det 1 genomsnitt nigot fler anbuds-
givare di tilldelningen baseras pi ”ekonomiskt mest fordelaktiga
anbud” dn nir den baseras pd "ligsta pris”.

I nistan 20 procent av upphandlingarna var det endast en eller
tvd kvalificerade anbudsgivare och i 43 procent tre eller firre
anbudsgivare, vilket illustreras i figur 7.1.* Det tyder pi att det
finns utrymme for ett okat antal anbudsgivare och foérbittrad
anbudskonkurrens 1 flera av allminnyttans upphandlingar.

3 Se Konkurrensverket, 2015, Bttre konkurrens i bostadsbyggandet — en uppfélining 2009~
2012 Rapport 2015:4, SCB-undersékning.

* Konkurrensverket, 2014, Siffror och fakta om offentlig upphandling — Statistik om offentliga
upphandlingar som genomforts 2013, Rapport 2014:1.
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Figur 7.1 Procentuell férdelning antal anbudsgivare per upphandling
(n=164)
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7.2.2  Tre foretag vinner flest upphandlingar men méter
starka lokala konkurrenter

Bedomning: Tre rikstickande byggentreprendrer vinner till-
sammans omkring 40 procent av allminnyttans upphandlingar.

De tre storsta rikstickande foretagen, NCC, Peab och Skanska,
vann fler upphandlingar dn 6vriga aktorer och har tillsammans en
uppskattad marknadsandel pd omkring 39-42 procent beroende pd
hur man riknar (dvs. 1 antal projekt, ligenheter eller totalt projekt-
virde). Denna nivd pd koncentrationsmittet ”C3”, som alltsd miter
de tre storsta foretagens totala marknadsandelar pd en marknad,
tyder inte pd att marknadskoncentrationen ir hég.” Den ir i linje
med marknadskoncentrationen pd bostadsrittsmarknaden dir C3
ligger omkring 43 procent pi nationell nivd.® Dessa mitt baseras pd
den nationella marknaden och utgdr inte frin de lokala konkur-
rensforutsittningarna.

> Konkurrensverket, 2007, Konkurrensen i Sverige, Rapport 2007:4.
¢ HSB, 2015, Arsredovisning 2014.
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Det bor noteras att NCC, Peab och Skanska limnar flest anbud
vid offentliga upphandlingar totalt. Tillsammans limnar de &ver
3 000 anbud inom olika offentliga upphandlingar.”

7.2.3  Konkurrens fran starka lokala aktérer vid upphandlingar

Bedomning: Flera lokala aktérer vinner upphandlingar 1 kon-
kurrens med rikstickande byggentreprenérer. Den samlade
omsittningen ir 1 nivd med de tre stora féretagens.

Samtidigt som de stora rikstickande féretagen deltar i upp-
handlingar 6ver hela Sverige dr det tydligt att marknader ir lokala
och att de rikstickande aktdrerna méter konkurrens frin lokala
aktorer 1 upphandlingarna. P3 flera geografiska delmarknader finns
det relativt starka lokala aktérer som deltar och vinner s&vil storre
som mindre upphandlingar 1 konkurrens med de stora rikstickande
byggentreprenérerna. De dr ocksd att betrakta som relativt stora pd
sina lokala marknader och omsitter ofta 6ver 500 miljoner kronor.
Nigra foretag som deltar och vinner upphandlingar ir bland annat:

o Asplundsgruppen ir en mindre byggkoncern som omsitter
omkring 400 miljoner kronor (2013) och ir verksamt i Orebro,
Falkoping, Jonkoping och Skévde. Foretaget har vunnit flera
upphandlingar i bland annat Orebro och Jénkoping.

o Byggmdstarna i Skine AB omsitter nistan 800 miljoner kronor
(2013) och har enligt egen uppgift som ambition att inom sitt
geografiska omride utgora ett komplement och ett alternativ till
de stora rikstickande foretagen byggforetagen.

o Byggpartner i Dalarna AB och omsitter drygt 1,2 miljarder kronor
(2013). Foretaget verkar 1 Dalarna, Milardalen och Stockholm.
Foretaget har vunnit upphandlingar i olika kommuner 1 Dalarna
men ocksd stora upphandlingar i Uppsala.

7 Konkurrensverket, 2014, Siffror och fakta om offentlig upphandling-Statistik om upp-
handlingar som genomférts under 2013, rapport 2014:1.
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o Girahov Bygg AB 1 Vaggeryd arbetar med uppdrag 1 hela sédra
Sverige. Foretaget omsitter omkring 900 miljoner kronor
(2013). Foretaget har bland annat vunnit tvd stora upp-
handlingar 1 Linképing ar 2015 i konkurrens med de riks-
tickande aktorerna.

o JSB AB (John Svensson Byggnadsfirma)i Karlshamn ir frimst
fokuserade pi att arbeta med uppdrag i sddra Sverige och
omsitter cirka 1 miljard (2013). Féretaget har vunnit minga
upphandlingar 1 sédra Sverige och vann ocksid SABO:s forsta
ramavtalsupphandling av s kallade Kombohus med sitt koncept
Trygga Boendet.

o NIMAB ir framfér allt varit aktivt 1 sédra Sverige. NIMAB och
omsitter cirka 470 miljoner kronor (2013). Foretaget har vunnit
flera upphandlingar 1 Skdne. I maj 2011 képtes foretaget upp av
det osterrikiska foretaget Strabag AG, det storsta byggforetaget
i Central- och Osteuropa, och ir i dag en del av Strabag SE.

o Serneke (tidigare SEFA byggnads AB). Foretaget omsitter
nistan 1,2 miljarder kronor (2013). Féretaget har vunnit i sam-
manhanget mycket stora upphandlingar (6ver 200 miljoner
kronor). Sedan september 2014 ingdr iven Virmdé Bygg-
entreprenader AB som vunnit stora upphandlingar i Stockholm 1
Serneke-koncernen.

o Tuve Bygg AB som omsitter 765 miljoner kronor (2013) och ir
framfor allt verksamma i1 Goteborgsregionen. Tuve Bygg har
vunnit flera upphandlingar 1 Géteborgsregionen.

7.2.4  Mindre féretag lyckas samre vid offentlig upphandling

Bedomning: Relativt f4 mindre féretag vinner offentliga upp-
handlingar av bostadsbyggande.

De stora nationella foretagen eller stora lokala féretag vann 6ver 80
procent av de undersdkta offentliga upphandlingarna®. Samtidigt

$ Konkurrensverket, 2015, Allméinnyttans wupphandling av bostadsbyggande — anbuds-
konkurrens och utveckling Rapport 2015:2
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kan det konstateras att de allminnyttiga bostadsféretagens fokus
pa relativt stora projekt och dirmed stillda krav pid omsittning,
finansiell stabilitet och liknande referensobjekt m.m. ger stora
foretag en konkurrenstordel vid upphandlingarna.

Minga upphandlande féretag féredrar storre projekt dd det kan
skapa skalférdelar vid inkép och byggande. De allminnyttiga
bostadsféretagens organisation och resurser styr hur upp-
handlingarna ser ut. Eftersom de allminnyttiga bostadsféretagens
kirnkompetens 1 allt hégre grad har blivit foérvaltning ir det
naturligt att de 1 hoég grad efterfrigar totalentreprenader. Det ir
viktigt att de kan képa in ritt projekterings- och byggkompetens.
Nigra allminnyttiga bostadsforetagen uppger att har haft problem
d3 alltfér smd byggentreprenédrer har anlitats som saknat resurser
och kompetens att genomféra projekt.

Det finns inte nigot egenvirde av att smi och medelstora
foretag alltid deltar 1 upphandlingar men det ir viktigt att upp-
handlingen utformas s att leverantérer ges samma férutsittningar
och att kraven och villkoren i upphandlingen stir i rimlig pro-
portion till det som upphandlas.

7.2.5 Utlandsk narvaro och anbudskonkurrens

Bedomning: Det férekommer mycket f8 utlindska anbud vid
allminnyttans upphandlingar. De {6rs6k som har gjorts for att
locka utlindska aktdrer som inte ir etablerade i Sverige har inte
gett ndgot resultat.

Offentlig upphandling har beskrivits som en méjlighet for
etablering av utlindska byggentreprenérer pd den svenska mark-
naden. Utgdngspunkten ir att offentlig upphandling gor det
mojligt f6r utlindska aktdrer att komma in pd marknaden utan att
behéva g8 igenom den lingdragna processen med marktilldelning
och detaljplanering. Samtidigt ir deltagande 1 upphandlingar
férenat med transaktionskostnader och dessa torde vara hogre for
utlindska foretag samtidigt som sannolikheten kan vara mindre att
vinna en upphandling dd man saknar svenska referensobjekt.

En 6kad utlindsk konkurrens kan bidra till framtagande av nya
och sinka byggkostnader. Som nimndes i kapitel 4 si finns det
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inget egenvirde 1 att striva efter att 6ka den utlindska kon-
kurrensen om den inte leder tll forbittrad konkurrens och okat
omvandlingstryck. Om utlindsk nirvaro i upphandlingarna mojlig-
gor nya effektiva produktionsprocesser och innovativa produkter
och egna utvecklade virdekedjor s& gynnas inte bara allmidnnyttans
utan ocksd bostadsbyggandet som helhet.

Utredningen konstaterar att det endast ir tvi foretag med
utlindska dgare som vunnit offentliga upphandlingar av bostads-
byggande. Det ir norskigda Veidekke och NIMAB som fér-
virvades av Strabag dr 2011. B&de NIMAB och Veidekke har verkat
linge pd den svenska marknaden. Veidekke har vixt sdvil organiskt
som genom uppkdp av svenska byggforetag och fokuserar pd
projektutveckling och att bygga 1 egen regi.

7.2.6  Totalentreprenad ar vanligast

Bedomning: Stora byggentreprendrer har en konkurrensfordel
vid totalentreprenader, som ir den dominerande entreprenad-
formen vid allminnyttans upphandlingar.

I kapitel 5 diskuterades olika entreprenadformer som kan anvindas
vid upphandling av byggtjinster och vilka fér- och nackdelar de
kan ha fér upphandlande féretag och hur de kan péverka
anbudskonkurrensen 1 upphandlingen. Valet av entreprenadform
styrs inte enbart av vilken konkurrens som upphandlaren vill ha i
upphandlingen utan ocks av vilka kompetenser och resurser som
de upphandlande féretagen har internt for att hantera entre-
prenaden. Bide Konkurrensverkets och utredningens kontakter
med de allminnyttiga bostadsféretagen visar att totalentreprenad ir
den vanligaste entreprenadformen vid offentlig upphandling av
bostadsbyggande. I Konkurrensverkets undersékning valdes total-
entreprenad som entreprenadform i uppit 80 procent av de under-
sokta upphandlingarna, generalentreprenad 1 cirka 9 procent av
upphandlingarna och delade entreprenader i firre in 5 procent av
upphandlingarna. Totalentreprenad anses ofta vara den enklaste
entreprenadformen avseende ansvarsférhillandet mellan bestillaren
och entreprenéren. En nackdel med totalentreprenader ur kon-
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kurrenssynpunkt ir att anbudskonkurrensen kan minska di mindre
foretag kan ha svirt att vara totalentreprendr.

De frimsta anledningarna till att upphandlarna valde total-
entreprenad var att’:

e de vill f8 tillging till byggentreprendrernas kompetens och
resurser d& den egna bestillarorganisationen ir relativt slimmad
och anpassad till totalentreprenad

e minimera antalet grinssnitt med entreprendren

e kunna képa samordning och produktionsstyrning av entre-
prendren

o det ir enklare att genomféra och félja upp projekt under
garantitiden

e det dr den entreprenadform som ir bist limpade att ta fram

innovativa och kostnadseffektiva losningar

Ur ett resurs- och strategiskt perspektiv kan upphandling av storre
projekt som totalentreprenad vara logiskt d de allminnyttiga fore-
tagen upphandlar byggentreprenorens kirnkompetens och kapacitet.

7.2.7 Utformning av upphandlingar och konkurrens

Bedomning: Atgirder som enklare forfrigningsunderlag, delade
entreprenader eller kombinatorisk upphandling kan {8 fler smi
och medelstora foretag att delta vid upphandlingar.

Att allminnyttan upphandlar relativt stora projekt och forderar
totalentreprenad som entreprenadform gor att det dr svirt fér sma
och  medelstora féretag  (SME)'"® att  konkurrera vid
upphandlingarna. Konkurrensverkets undersékning visade dock att

? Konkurrensverket, 2015, Allminnyttans wupphandlingar av bostadsbyggande — anbuds-
konkurrens och utveckling, Rapport 2015:2.

191. Enligt Europeiska Kommissionen Rekommendation 2003/361/EC definieras medelstora
riknas de féretag som har mellan 50 och 249 anstillda och har en drsomsittning om hégst 50
miljoner euro eller en rlig balansomslutning om hégst 43 miljoner euro. Smi féretag ir de
som har mellan 10 och 49 anstillda och vars omsittning eller balansomslutning inte dver-
stiger 10 miljoner euro per &r.
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39 procent av respondenterna ansdg att det var svért att {3 in anbud
frdin SME samtidigt som 67 procent ansig att det var viktigt att
underlitta f6r SME att delta i deras upphandlingar.

Det finns en potential att forbittra anbudskonkurrensen genom
att underlitta for SME att delta. Flera upphandlande foretag har
ocksd vidtagit dtgirder for att underlitta f6r SME. Bland annat
genom att dela upp entreprenaden, sinka omsittningskraven, ta
fram mindre komplexa forfrigningsunderlag och marknadsfora
upphandlingar mot SME.

De allminnyttiga bostadsféretagen skulle ocksd kunna anvinda
sig mer av delade entreprenader och éverviga att tillimpa sd kallad
kombinatorisk upphandling. Detta innebir att en anbudsgivare 1 en
upphandling har méjlighet att limna anbud b&de p& enstaka delar av
projektet och pd olika kombinationer av delar eller hela projektet
och kan erbjuda en rabatt om anbudsgivaren fir flera kontrakt eller
hela projektet. Erfarenheter fr&n Trafikverket wvisar att
kombinatorisk upphandling kan ©ka antalet anbudsgivare och
dirigenom férbittra anbudskonkurrensen."

7.2.8  Séankta byggkostnader genom ramavtal och samverkan

Bedomning: Ramavtalsupphandlingar av typhus kan sinka
byggkostnaderna, vilket visas av SABO:s upphandlingar av
Kombohus.

En typ av upphandling av bostadsbyggande ir SABO:s ramavtals-
upphandlingar av si kallade Kombohus. Kombohusen ir nyckel-
firdiga flerbostadshus som kan avropas genom SABO:s ramavtal
med ett antal leverantérer. SABO genomférde under perioden
2011-2014 tre upphandlingar avseende tre typer av nyckelfirdiga
flerbostadshus till en maximal entreprenadkostnad per kvm
bostadsarea (BOA). Syftet med upphandling var att pressa bygg-
kostnader men ocksd att skapa en kostnadsreferens vilket okar
transparensen pd den svenska byggmarknaden.

"WSOU 2012:39, Vigar till forbdttrad produktivitet och innovationsgrad i anliggnings-
branschen.
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SABO marknadsférde denna upphandling dven till utlindska
aktorer. Bland annat hade SABO mote med sdvil spanska som
franska byggentreprendrer for att informera dem om kommande
ramavtalsupphandlingar. Ingen utlindsk byggentreprenér limnade
anbud d3 de enligt uppgift ansig att etablering 1 Sverige var for
riskfyllt och kostsamt.

I dagsliget finns tre modeller: Kombohus Bas, Kombohus Plus
och Kombihus Mini. Upphandlingen har gjorts genom selektivt
forfarande 1 tvd steg. I ett forsta steg fick de anbudssokandena
limna anbud och prévas mot de prekvalificeringskrav som stillts
upp av SABO. SABO bjéd sedan in de anbudssékande som klarade
av prekvalificeringskrav att limna anbud.

SABO har direfter i egenskap av inkdpscentral tecknat ramavtal
med de entreprendrer som limnat in de bista anbuden frin vilka
medlemsforetagen kan géra avrop. Forutsittningen i ramavtals-
upphandlingen fér entreprenadféretagen var att férbinda sig att
producera det nyckelfirdiga punkthuset till ett maximalt fast pris
pd 12000 per kr/kvm BOA, exklusive moms och mark- och
grundliggning, fér husentreprenaden.

Den forsta upphandlingen annonserades &r 2011 och gillde
typhuset Kombohus Bas som ir ett nyckelfirdigt flerbostadshus i
2—4 véningar. Tio foretag visade intresse att delta. Sex limnade
anbud och efter utvirdering tecknades ramavtal med foljande tre
foretag (rangordning):

1. JSB — John Svensson Byggnadsfirma AB
2. BoKlok Housing AB (Skanska och IKANO)
3. Lindbicks Bygg AB

Den andra upphandlingen annonserades ar 2012 och gillde det
nyckelfirdiga huset Kombohus Plus som ir ett nyckelfirdigt
flerbostadshus i 5-8 viningar som ska byggas till en maximal entre-
prenadkostnad exklusive moms och mark- och grundliggning pi
13 000 kr/kvm BOA. Sex féretag visade intresse. Fyra limnade
anbud och efter utvirdering tecknades ramavtal med féljande tre
foretag (fornyad konkurrensutsittning):

e Lindbicks Bygg AB
e NCC Construction Sverige AB
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o Skanska Sverige AB

Den tredje upphandlingen gillde Kombohus Mini och ir ett
nyckelfirdigt flerbostadshus 1 3—6 viningar till en maximal entre-
prenadkostnad exkl. moms och mark- och grundliggning pi
13 999 kr/kvm BOA. Sju stycken féretag visade intresse och efter
utvirdering tecknades ramavtal med foljande tre féretag (rang-
ordning).

1. Peab PGS AB
2. JSB —John Svensson Byggnadsfirma AB
3. Lindbicks Bygg AB

Vid utgingen av &r 2014 hade nirmare 80 projekt 1 &ver 60
kommuner omfattande 6ver 170 flerfamiljshus firdigstillts, eller
var 1 process att byggas genom att SABO:s medlemsféretag avropat
frin ramavtalen. Over 1000 ligenheter var inflyttade och
ytterligare minst 4 000 ligenheter bedéms kunna uppféras under de
kommande fyra dren. Enligt SABO innebir det att cirka 20 procent
av allminnyttans upphandlingar de nirmaste &ren kan ske genom
avrop frin SABO:s ramavtal avseende Kombohus."”? Utgings-
punkten ir att SABO:s Kombohus ska kunna byggas 1 hela landet. I
dagsliget kan inte Kombohusen byggas 1 Sveriges samtliga kom-
muner och miljéer pd grund av gestaltningskrav och kommunala
sirkrav vad giller energiférbrukning. Det stills minga gdnger krav
pd att bygga traditionellt med slutna kvarter. SABO har dirfor dven
bérjat utveckla typhus som kan anvindas vid mer traditionell
stadsbyggnad.

Kostnaden fér SABO:s Kombohus ligger omkring 20 000
kronor inklusive moms per kvm BOA. Detta kan jimfoéras med
den av SCB beriknade genomsnittliga byggkostnaden som 1ig pd
29 782 kr/kvm BOA 3&r 2013. Fér hyresritter var byggkostnaden i
genomsnitt 24 976 kronor och for bostadsritter 32 325 kr/kvm
BOA. Aven om det ir svirt att jimfora olika projekt talar
ovanstiende siffror starkt for att SABO:s ramavtal har pressat
byggkostnaden pétagligt.

2 www.sabo.se
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Kombohusen har inte bara pressat byggkostnaderna utan dven
okat transparensen inom bostadsbyggandet d& SABO-husen har
fungerat som en referens f6r vad ett nyckelfirdigt bostadshus kan
kosta. Kostnaden f6r SABO-husen har ocksd anvints av allmin-
nyttiga bostadsforetag for att sitta press pd byggentreprendrerna
dd de utgor ett tydlige substitut till en ordinir upphandling av
bostadsbyggande.

Ramavtalsupphandlingar med typhus kan vara ett viktigt instru-
ment for att pressa byggkostnader. Denna typ av upphandling av
typhus leder ocksi till upphandling av stérre volymer vilket kan
gora det intressant for utlindska aktorer att delta 1 offentliga
upphandlingar av bostadsbyggande.

En anledning till att transparensen ir 18g vad giller allmin-
nyttans byggkostnader ir att det inte finns littillginglig statistik
vad giller grundliggande faktorer som antal anbudsgivare, vilka
som la anbud, hur anbuden sig ut och vem som vann upp-
handlingen. Ett sitt att oka transparensen ir att ndgon aktdr/
myndighet f&r som ansvar att samla in statistik 6ver upphandlingar
och gora den tillginglig f6r allmidnnyttiga bostadsforetag och andra
Intressenter.

7.2.9  Konjunkturen kan paverka anbudskonkurrensen

Bedomning: Hog 16nsamhet och efterfrigan 1 andra marknads-
segment kan minska deltagandet i allminnyttans upphandlingar.
Hogt kapacitetsutnyttjande kan dirfér forsvaga konkurrensen.
Koordination och tidsmissig planering kan vara viktigt for att
sikerstilla en fungerande anbudskonkurrens.

Det finns tecken pi att antalet anbudsgivare kan variera med
konjunkturen och vilken ledig kapacitet som leverantérerna har vid
upphandlingstillfillet. Flera upphandlare har pekat pd situationer
dir konjunkturliget har gett upphov till f anbudsgivare och héga
anbud. Det handlar inte bara om konkurrens om resurser foér
bostadsbyggande utan dven om konkurrens om resurser fér andra
typer av byggprojekt som anliggnings- och lokalbyggande. Lon-
samheten uppges vara ligre vid offentliga byggentreprenader varfor
det ocksd kan finnas svagare incitament hos entreprendrerna att
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limna anbud p& den offentliga upphandlingsmarknaden vid ett hogt
kapacitetsutnyttjande. Till detta kommer att ett 18gt deltagande 1
upphandlingar att minska konkurrensen med kostnadsékningar
som foljd.

Ett sitt for upphandlaren att sikerstilla att det finns tillginglig
kapacitet dr att anvinda ramavtalsupphandlingar. Ett exempel ir
Uppsalahem som efter avslutad upphandling 2015 tecknat ramavtal
med NCC, Peab och Skanska for kommande nyproduktion dir
byggentreprenérer garanteras projektvolymer. I avtalet finns ocksd
en klausul om socialt ansvarstagande dir byggentreprendrerna for-
binder sig att ta emot och utbilda praktikanter 1 samarbete med
Uppsalahem. Avtalet ir pd tre plus ett &r och projekten ska férdelas
lika mellan de tre foretagen och sker i partnering eller samverkan.
Forutom att sikra kapacitet s3 dr ett motiv att det sparar kostnader
och tid f6r bide foretaget och byggentreprendrerna di varje enskilt
bostadsprojekt inte maste upphandlas var f6r sig under avtalsperioden.

7.3 Varfor ar den utldndska konkurrensen
begransad?

Bedomning: Enbart foretag etablerade i1 Sverige har limnat
anbud vid allminnyttans upphandlingar. For att kunna f3 in
anbud frin utlindska foretag ir det viktigt att minska de
etableringshinder som finns i Sverige.

Den tycks krivas lokal nirvaro for att delta vid offentliga upp-
handlingar av bostadsbyggande och nir fi utlindska féretag ir
etablerade blir det ocksd fi utlindska anbud. Dirfér saknar
kommunala bostadsféretag erfarenhet av utlindska aktorer.” Flera
respondenter 1 Konkurrensverkets undersékning menade att det
var naturligt att utlindska aktérer inte deltog vid offentliga upp-
handlingar di nybyggnadsprojekten ir smd och det krivs storre
projektstorlek for att det ska vara lénsamt att delta. Aven
utredningens kontakter med utlindska aktorer pekar pd detta.
Vidare pekade flera upphandlare pd att det finns etableringshinder i

3 Konkurrensverket, 2015, Allmdinnyttans upphandlingar av bostadsbyggande — anbuds-
konkurrens och utveckling Rapport 2015:2.
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form av sprikbarriirer och svenska lagar och regleringar. Det finns
ocksd en tveksamhet om utlindska aktérer har kunskapen att
projektera och bygga enligt Boverkets byggregler och bransch-
praxis.

Andra hinder som har uppmirksammats ir att forfrignings-
underlagen och anbudshandlingar ir, och ska vara, skrivna pd
svenska. I princip skulle detta losas genom 6versittning av doku-
menten men detta innebir givetvis en 6kad kostnad fér de utlindska
foretagen. Ett annat hinder fér att komma in p& marknaden ir att
de upphandlande foretagen ofta stiller krav pd liknande referens-
objekt vilket utlindska aktérer saknar.

En tdigare studie kring etablerings- och tillvixthinder fér
byggforetag i Sverige pekade pd att utlindska foretag inte etablerar
sig 1 Sverige for att den svenska marknaden ir for liten, att de
svenska bostadsprojekten dr for sm, dvs. att projekten delas upp
pd for mdnga byggherrar inom ett bostadsomride samt att de moter
hird konkurrens frin de stora svenska féretagen."* Utlindska foretag
upplever ocksd den svenska byggmarknaden som riskfylld och
komplicerad, d3 plan- och byggprocessen ofta tar ling tid, kan
skilja sig 4t mellan kommuner och dessutom brister i transparens."

Det finns {8 “goda exempel” som kan fungera som referenser.
Utredningen har bara identifierat tvd foretag, Poseidon Bostads AB
och Halmstads Fastighets AB, som aktivt marknadsfort projeke till
utlindska byggherrar. Bland annat marknadsférde Poseidon AB
aktivt ett projekt om 332 ligenheter till danska och norska
byggentreprenérer ar 2004. Inget utlindskt foretag kom in med
anbud.

Det férekommer konkurrens frin utlindska aktorer pd anligg-
ningssidan. Det finns flera foérklaringar till detta. En viktig
forklaring dr att kontrakten ir storre och att upphandlare som
Trafikverket arbetat aktivt med att sinka kostnaderna fér att limna
anbud genom tydlig marknadsféring. En annan forklaring ir att
Trafikverket dven sikerstiller leveranser av nédvindiga insatsvaror
for att genomféra projektet. P3 anliggningssidan har utlindska
entreprendrer etablerat sig men di har projekten varit visentligt

" ARS Research, 2007, “Etableringshinder och tillvixthinder fér féretag i Sverige bygg-
branschen, rapport skriven pd uppdrag av Konkurrensverket.

15 Ibid.
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storre samtidigt som anliggningsmarknaden ir mer internationell
och inte lokal tll sin karaktir som bostadsmarknaden. Aven
utredningens kontakter med utlindska aktorer pekar pd detta. Sam-
mantaget dr det svirt for utlindska féretag som inte ir etablerade 1
fler kommuner att kunna konkurrera med de rikstickande och de
starka lokala byggentreprenorerna.

For att kunna f8 in utlindska anbud ir det viktigaste att det
finns férutsittningar for utlindska aktorer att etablera sig i Sverige.
Det ir dirfor viktigt att minska de etableringshinder som finns 1
Sverige 1 form av bland annat linga och osikra planprocesser och
brist p& byggbar mark vilket diskuteras mer ingdende 1 kapitel 9.

Allminnyttans offentliga upphandlingar av bostadsbyggande
kan vara ett sitt for utlindska foretag att ta sig in pd den svenska
marknaden. For att 3 in utlindska anbud ir det sjilvklart viktigt
med aktiv marknadsforing av upphandlingarna. Eftersom erfaren-
het visar att det kan vara svirt fér det enskilda allminnyttiga
bostadsforetaget att gora detta ir en mojlighet samverkan med
andra allminnyttiga foretag eller med hjilp av SABO. Det idr ocksd
viktigt att upphandlingsmarknaden inte dr alltfor fragmenterad
genom olika kommunala sirkrav di dessa kan forsvira foér en
nyetablerad att delta i upphandlingar i olika kommuner.

Att upphandla storre projekt eller volymer kan oka méjlig-
heterna for utlindska aktdrer att limna anbud. Detta kan ske
genom samordning mellan allminnyttiga foretag, genom att aktivt
arbeta med att fi in utlindska anbud eller genom ramavtals-
upphandlingar av volymer eller typhus som SABO:s Kombohus.

7.4 Kommunala sarkrav kan begransa konkurrensen

Bedomning: Kommunala sirkrav kan 6ka byggkostnaderna och
forsimra anbudskonkurrensen.

Enligt de nya reglerna i PBL, som giller frin 1 januari 2015, fir inte
en kommun stilla egna krav pd ett byggnadsverks tekniska
egenskaper vid planliggning, 1 andra drenden enligt denna lag eller 1
samband med genomfoérande av detaljplaner. Forbudet giller dock
inte nir kommunen ir byggherre, fastighetssigare, vid arrende och
tomtritt samt vid forsiljning av enstaka tomter dir det inte handlar
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om genomfdrande av detaljplan. Det innebir konkret att kom-
munen som igare fortfarande kan stilla sirkrav pd de allminnyttiga
bostadsforetagens bostider.

Flera allminnyttiga foretag har pekat pd att kommunala sirkrav
kan paverka sdvil konkurrensen och byggkostnaderna. Kommunala
sirkrav ir problematiska av flera skil. De kan ge upphov tll frag-
menterade marknader med olika kravbilder vilket kan foérsvira for
aktorer att anvinda samma 16sning 1 olika kommuner. Kommunala
sirkrav kan ocksd forsvira upphandlingar éver kommungrinserna
och minska férutsittningarna f6r utveckling av och produktion av
typhus.

7.5 Hur kan anbudskonkurrensen forbattras enligt
de upphandlande foretagen

Frigan har stillts till de upphandlande allminnyttiga foretagen
bide av utredningen och 1 Konkurrensverkets undersékning om
vad som kan goras f6r att forbittra anbudskonkurrensen generellt,
oka den utlindska nirvaron och ¢ka byggandet. En del av svaren
handlar om interna férbittringar, andra om reformer som ligger
utanfér de allminnyttiga bostadsféretagens kontroll. Foljande for-
bittringsomrdden har identifierats':

o Utrveckla arbetet med ramavtalsupphandlingar av typhus som
SABO:s Kombohus och liknande koncept. Det behovs dock nya
koncept eftersom de typhus som finns nu endast kan byggas pa
specifika platser. Det behévs exempelvis kvartersmoduler som
kan anvindas vid stadsbyggnad. Ramavtalsupphandlingar med
typhus kan leda till ligre byggkostnader men ocks3 till volymer
som gor det intressant for utlinska aktorer att delta 1 offentliga
upphandlingar av bostadsbyggande.

!¢ Konkurrensverket, 2015, ”Allminnyttans upphandlingar av bostadsbyggande — anbuds-
konkurrens och utveckling” Rapport 2015:2.
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o Arbeta internt med att ba biittre framforbdllning och f6r att {3 en
bittre bild av vilka andra stérre forfrigningar som ir ute
samtidigt. Det handlar dels om samverkan med andra allmin-
nyttiga foretag och dels om att marknadstéra upphandlingen fér
att intressera flera anbudsgivare.

o Ta bort kommunala sirkrav eftersom de leder till minskad hogre
byggkostnader och simre anbudskonkurrens.

o Forbdttra formerna for kommunens marktilldelning och plan-
arbete. Kommunen bor arbeta proaktivt med markanvisning och
detaljplanering. I minga kommuner tar det ling tid innan man
kommer med 1 kommunens planeringsprocess vilket forlinger
tiden mellan 1dé och firdigt hus.

o Reformera PBL och minska overklagandekretsen. Det ir dock
inte alltid PBL som ir problemet utan att det inte dr ovanligt att
detaljplaner gérs mer detaljerade in vad som ir nédvindigt
enligt PBL.

o Forenkla LOU och forling avtalstider for ramavtal. Det finns
tecken pd att mindre kommunala bostadsbolag drar sig for att
bygga nya bostider eftersom upphandlingslagstiftningen och
processen upplevs som komplex och betungande. SABO anser
att LOU inte alltid ir effektiv utan snarare dr ett handikapp och
en fordyrande foreteelse i konkurrensen med privata foretag.

Kommunerna ir inte bara igare till de allminnyttiga bostads-
féretagen utan iven markigare och ansvarig fér planering. De kan
dirigenom spela en viktig roll f6r att 6ka de allminnyttiga bostads-
foretagens byggande. Det innebir att kommunerna kan vidta
dtgirder for att 6ka byggandet genom att sikerstilla att de allmin-
nyttiga foretagen fir tillgdng till byggbar mark och att planpro-
cessen blir mer effektiv, transparent och férutsebar. Det ir emeller-
tid viktigt att kommunerna féljer kommunallagens (1990:900)
grundliggande principer om likabehandling vid markanvisning och
sikerstiller att konkurrensen sker pd lika villkor och att de
allminnyttiga bostadsféretagen inte gynnas pd bekostnad av andra
aktorer som bygger hyresritter.

Om kommunala sirkrav undviks kan konkurrensen forbittras.
Sirkrav kan ge upphov till externa effekter och gynna aktérer som
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tidigare vunnit upphandlingar 1 kommunen di byggentreprendrer
inte kan bygga pd samma sitt 1 hela riket utan mdste anpassa
byggnationen till de specifika kraven som kommunen stiller pd
bostadsbyggandet. Sirkrav férsvarar upphandlingar éver kommun-
grinserna och ramavtalsupphandlingar som SABO:s upphandling
av Kombohus.

7.6 Slutsatser

Det finns flera dtgirder som skulle kunna bidra till att forbittra
anbudskonkurrensen. Vilka &tgirder som enskilda upphandlande
foretag bor eller kan vidta beror dels pd marknadssituationen ser ut
1 kommunen och typen av upphandling samt det upphandlande
foretagets erfarenhet, interna resurser och organisation.

Som nimnts ovan kan samverkan med andra allminnyttiga
foretag eller med SABO avseende marknadsféring och upphandling
vara ett sitt att 3 in utlindska anbud. Upphandlingsmarknaden bér
heller inte vara alltfér fragmenterad genom kommunala sirkrav
vilka kan forsvara etablering 1 olika kommuner.

Upphandling av storre projekt eller volymer kan 6ka mojlig-
heterna for att {3 in utlindska anbud. Detta kan ske genom sam-
ordning mellan olika allminnyttiga foretag och genom att lira av
Trafikverket som aktivt arbetar med att {4 in utlindska anbud.

En fungerande anbudskonkurrensen skapar férutsittningar for de
upphandlade foretagen att pressa byggkostnaderna. Ett sitt ir att se
till att det finns tillrickliga volymer s8 att skalférdelar kan uppkomma
och att underlitta industriell produktion av bostider. Stérre volymer
och mojligheter att bygga bostider for hela landet skulle ocksd kunna
underlitta for utlindska byggentreprenérer att etablera sig och/ eller
limna anbud vid allminnyttans upphandling av bostider. Ram-
avtalsupphandlingar av volymer eller typhus som SABO:s Kombohus
har visat sig vara en mojlighet att pressa byggkostnaderna.

P4 specifika marknader kan SME vara konkurrenskraftiga varfér
det dr viktigt for det upphandlande féretaget att underlitta for
SME genom att exempelvis forenkla férfrigningsunderlag och/eller
dela upp upphandlingarna eller anvinda sig av kombinatorisk upp-
handling. For vissa foretag kan mycket delade entreprenader si
kallad ”construction management” vara ett sitt for att fi okad
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konkurrens och transparens i olika delar av byggprojektet. Som
diskuterades 1 kapitel 5 kan dock delade entreprenader stilla stora krav
pa planering, samordning och inte minst av ekonomisk uppféljning.
D3 minga av foretagen upphandlar bostadsbyggande relativt
sillan kan de ha en informationsnackdel gentemot byggentrepre-
norerna och sakna kompetens. Det har dirfér efterlysts upp-
handlingsstéd. Upphandlingsmyndigheten kan spela en viktig roll
for att stédja de upphandlande féretagen vid deras upphandlingar
av bostadsbyggande. Det giller inte minst om de upphandlande
foretagen vill anvinda sig av exempelvis kombinatorisk upphandling,
partnering och/eller si kallad innovationsvinlig upphandling.

Kommuner

Bedomning: Samverkan, 1 ramavtal avseende typhus och
volymer, eller mellan kommuner, kan skapa skaleffekter, pressa
byggkostnader och &ppna upp fér utlindsk konkurrens.
Kommuner som idgare, markigare och ansvarig f6r planering bér
frimja detta och, som igare till allminnyttiga bostadsféretag,
undvika tekniska sirkrav pd bostadsprojekt av konkurrensskil.

Allminnyttiga bostadsforetag

Bedomning: Entreprenad- och upphandlingsformer kan ut-
vecklas for att oka mojligheterna for SME att konkurrera,
exempelvis genom kombinatorisk upphandling.

Regeringen

Forslag: En myndighet bor {3 till uppgift att samla in upp-
handlingsstatistik éver grundliggande faktorer som antal anbud,
vilka som limnade anbud och till vilka priser kan 6ka trans-
parensen pd marknaden och dirmed konkurrensen.

Upphandlingsmyndigheten bor ges i uppdrag att se 6ver
behovet av upphandlingsstéd fér bostadsbyggande.
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